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Liebe Mitglieder, Leserinnen und Leser,

ich wiinsche Ihnen und Ihren Fa-
milien ein frohes neues Jahr mit
viel Gesundheit und Zufriedenheit!

Verbunden mit diesen Winschen hoffe
ich flr uns private Immobilieneigentu-
mer nach dem politisch schwierigen Jahr
2023 auf ein ruhigeres und verlassliche-
res Jahr 2024. Nachdem die Ampelkoali-
tion im letzten Jahr flr viel Unruhe und
auch Streit zwischen Mietern und Ver-
mietern gesorgt hat, ist es nunmehr an
der Zeit, die Wogen endlich zu glatten
und Gesetze auf den Weg zu bringen,
welche den Wohnungsbau fordern und
nicht weiter verhindern. Die Wohnungs-
baupolitik der letzten Jahre hat dazu ge-
flhrt, dass der Wohnungsneubau nahezu
zum Erliegen gekommen ist, obwohl es
sich die Ampelkoalition zum Ziel gesetzt
hat, jahrlich 400.000 neue Wohnungen zu
schaffen. Dieses Ziel wurde ein weiteres
Jahr in Folge weit verfehlt. Und so wachst
der Druck auf den Wohnungsmarkt ste-
tig, denn neue Wohnungen werden in
vielen Stadten dringend bendtigt, um
den Wohnbedarf zu decken. Gleichzeitig
steigen aufgrund gesetzlicher Vorgaben
die Kosten flir Neubau und Sanierung
von Bestandimmobilien stetig an, so dass
immer hohere Kosten durch die Immobi-
lieneigentlimer zu finanzieren sind. Dies
schlagt sich letztlich in den Mieten nieder,
da diese die laufenden Aufwendungen
der Immobilie decken missen. Doch an-
statt effektiv und nachhaltig dafiir zu sor-

gen, dass die Bau- und Sanierungskosten
als laufende Aufwendungen von Immobi-
lien sinken, schimpft die Ampelkoalition
regelmaBig auf steigende Mieten. Das
dies letztlich Konsequenz der stetig stei-
genden Bau- und Sanierungskosten ist,
wird ausgeblendet. Hier muss die Am-
pelkoalition endlich ehrlich zu sich selbst
sein und eine Kehrtwende in der Woh-
nungsbaupolitik weg von Zwangsmal3-
nahmen ohne Forderung zu einer ver-
lasslichen Forderungspolitik vollziehen.

Das Jahr 2024 beginnt flir unsere Zeitung
mit einem Wechsel. Der BORN Verlag, ein
Wuppertaler Familienbetrieb, hat diese
uber Jahrzehnte herausgegeben. Damit
Sie jeden Monat eine moderne und in-
formative Vereinszeitung erhalten, hat der
BORN Verlag das Layout immer wieder
liberarbeitet und weiterentwickelt. Uber
die Jahrzehnte haben Geschaftsflihrun-
gen und Mitarbeiter vom BORN Verlag
und unserem Verein eng und vertrauens-
voll zusammengearbeitet. Hierflir mochte
ich mich bei Frau Inhanli, Frau Born und
den Mitarbeitern des BORN Verlags be-
danken. Zu unserem Bedauern hat der
BORN Verlag Teile seines Geschaftsbe-
triebs zum Ende letzten Jahres eingestellt
und gibt unsere Zeitung beginnend mit
dieser Ausgabe nicht mehr heraus. Wir
winschen Frau Inhanli, Frau Born und
den Mitarbeitern des BORN Verlags fr
die Zukunft alles Gute.

Wir haben dies zum Anlass genommen,
um uns Gedanken Uber die weitere Her-
ausgabe unserer Vereinszeitung zu ma-
chen. Nach vielen Uberlegungen sind wir
zu dem Schluss gekommen, dass die Ver-
einszeitung flr Sie und uns ein unverzicht-
bares Medium ist, mit dem Sie monatlich
komprimiert uber die wichtigsten Dinge
rund um Erwerb und Bewirtschaftung
privater Immobilien informiert werden.
Daher stand flir uns fest, dass wir unse-
re Zeitung auch weiterhin herausgeben
mochten. Wir wollten unsere Zeitung wei-
terhin weitestgehend in Wuppertal pro-
duzieren lassen, um den lokalen Bezug zu
erhalten. Daher freuen wir uns, mit dem
Verlag Ronsdorfer Wochenschau, wel-
cher seit 1950 die gleichnamige Wochen-
zeitung herausgibt, einen verlasslichen
lokalen Partner gefunden zu haben, der
beginnend mit dieser Ausgabe unsere
Zeitung verlegt. Der Verlag Ronsdorfer
Wochenschau stellt sich auf S. 17 dieser
Ausgabe mit einigen Zeilen vor.

Wir freuen uns auf die Zusammenarbeit.

oy

Hermann Josef Richter, 1. Vorsitzender



Beilagen

In dieser Ausgabe befinden sich Beilagen der Firmen:
= Thomas Kramer Immobilien
= Auktionshaus
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Ein grofler Schritt voran

Das Bundesmodell der Grundsteuer muss vom Bundesverfas-
sungsgericht geprlft werden. Das zumindest ist die Auffassung
von Haus & Grund. Deswegen haben wir unseren Mitgliedern zu
Einsprichen geraten und unterstlitzen Musterklagen. Wir sind
der Meinung, dass viele Elemente dieses Gesetzes verfassungs-
widrig sind.

Nachdem die Finanzamter Uber Monate keine Einspruchsbe-
scheide erlassen und damit Klagen unmaglich gemacht haben,
gibt es endlich gute Nachrichten: Es geht jetzt voran! Das Finanz-
gericht in Rheinland-Pfalz hat entschieden, dass die Verwen-
dung der Bodenrichtwerte und die Ansetzung von pauschalen
Mieten nicht verfassungsgemal3 sind. Das Gericht greift damit
zwei Elemente der Grundsteuer auf, die auch aus unserer Sicht
verfassungsrechtlich zu beanstanden sind.

Damit ist der Weg frei fir eine Entscheidung des Bundesfinanz-
hofes, des hdéchsten deutschen Finanzgerichts. Der Bundes-

finanzhof hat seinerseits die Chance, das Gesetz dem Bundes-
verfassungsgericht vorzulegen. Auf dem Weg zum Ziel ist damit
ein groBBer Schritt getan!

hr
LoD &

Kai H. Wernecke, Prasident

Mein Platz am Kaminfeuer
fir e gee
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fas andert sich 2024?

kommenden Jahr gelten viele neue Regelungen und Gesetze.

. [ =ind ;- . ! )
vichtigsten Neuerungen fiir Eigentlimer und Vermieter im

Heizungscheck &
hydraulischer Abgleich \ /
wird ab 1.10.2024 neu geregelt P

Die Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung
uber mittelfristig wirksame Ma3nahmen (EnSimiMaV)
schreibt flir alle Gasheizungen einen Heizungscheck und
zusatzlich in Gebauden mit mindestens sechs Wohnungen
sowie Gaszentralheizung einen hydraulischen Abgleich vor. Die
Verordnung, die wegen der Gaslieferengpasse infolge des Ukrai-
ne-Krieges am 01.10.2022 in Kraft getreten war, gilt noch bis zum
30.09.2024. Ab 01.10.2024 wird sie von den neuen Regelungen
des GEG abgeldst. Ab dann missen in Mehrfamilienhausern
mit mindestens sechs Wohnungen unabhangig vom
Brennstoff alle mit Wasser als Warmetrager betrie-
benen alteren Heizungen lberprift und neue
Heizungsanlagen generell hydraulisch
abgeglichen werden. y
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Gebdudeenergiegesetz (GEG):
Heizen mit 65 Prozent erneuer-
barer Energie

Am 1. Januar 2024 trat die Novelle des Gebaudeenergie-
gesetzes (GEG) in Kraft. Das sogenannte Heizungsge-
setz soll den Umstieg auf klimafreundliche Heizungen
einleiten. Neu installierte Heizungen missen zukunftig
ihre Warme zu mindestens 65 Prozent aus erneuerbaren
Energien oder unvermeidbarer Abwarme bereitstellen.
Doch zunéachst gilt die Pflicht nur fiir Neubaugebiete. Fur
Bestandsgebaude und Neubauten in Baulticken wird die
65-Prozent-Vorgabe erst dann wirksam, wenn die Stadt
oder Gemeinde ihre kommunale Warmeplanung vorge-
legt hat. Bis dahin dirfen in bestehenden Gebauden alle
bisher erlaubten Heizungen weiterhin eingebaut werden.
Allerdings mussen diese ab 2029 anteilig mit 15 Prozent,

© AdobeStock 53988149
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ab 2035 mit 30 Prozent und ab 2040 mit 60 Prozent Bio-
masse oder Wasserstoff betrieben werden. AuBBerdem
missen sich Eigentlimer vor Einbau einer neuen Heizung,
die mit festen, fllissigen oder gasformigen Brennstoffen
betrieben wird, von einer fachkundigen Stelle - wie etwa
dem Handwerksunternehmen oder Bezirksschornsteinfe-
ger - beraten lassen.

Warmeplanungsgesetz (WPG)

Mit dem Gesetz fir die Warmeplanung und zur Dekarbo-
nisierung der Warmenetze (Warmeplanungsgesetz, WPG)
werden Lander und Kommunen verpflichtet, auf ihrem
Gebiet eine flachendeckende Warmeplanung durchzu-
flhren. Das Gesetz erganzt das novellierte GEG, welches
die Gebaudeeigenttimer verpflichtet, bei Einbau oder Aus-
tausch ihrer Heizung nach Vorliegen einer Warmeplanung
mindestens 65 Prozent erneuerbare Energien zu nutzen.
Das WPG trat gemeinsam mit dem GEG am 1. Januar 2024
in Kraft. Weitere Einzelheiten dazu finden Sie auf den Sei-
ten 28 und 29.




i
Bundesfoérderung fiir effiziente |
Gebdude (BEG)

b
i

Die bestehende Bundesforderung fir effiziente Gebau-
de (BEG) wird vor dem Hintergrund des GEG weiter-
entwickelt. Eigentlimer erhalten kinftig Zuschiisse und
Forderkredite. Als Basisforderung flir eine neue Heizung
werden einheitlich 30% in Aussicht gestellt, zusatzlich
sind Boni moglich. Insgesamt konnen maximal 70 % For-
derung zusammenkommen. Zum Zeitpunkt des Redak-
tionsschlusses war jedoch infolge der Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts zum Klima- und Transforma-
tionsfonds noch nicht entschieden, ob beziehungsweise
wann die daflir veranschlagten Haushaltsmittel fir 2024
zur Verfligung stehen.

Anderungen des
Mietrechts durch das GEG

Eine weitere Moglichkeit der Mieterhohung nach Mo-

Wachstums- .
chancengesetz

Das Wachstumschancengesetz beabsich-

tigt eine Reihe Entlastungen flr die deutsche
Wirtschaft. Fir neue Wohngebaude sieht es eine
befristete Einflihrung einer degressiven Abschrei-
bung in Hohe von 6 Prozent vor, die rickwirkend
ab dem 1. Oktober 2023 gelten soll. Noch lasst die
Verabschiedung allerdings auf sich warten: Nach

Beschluss des Bundesrates am 24. November

2023 beraten Bund und Lander weiter
uber das Gesetz im Vermittlungs-
ausschuss.
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Kehr- & Uberpriifungsordnung ‘
(KUO): Neue Gebiihren fiir neue

dernisierungen wurde ins Gesetz aufgenommen. Neben den
bislang regelmaBig angewendeten Modernisierungsmieterho-
hungs-Verfahren, nach denen Vermieter 8 % der aufgewendeten
Modernisierungskosten auf die Jahresmiete umlegen konnen, haben
Vermieter nun die Wahl, von welcher der Varianten sie Gebrauch machen
mochten. Hat der Vermieter eine Heizungsanlage gemal3 den gesetzlichen
Vorgaben eingebaut und dafiir ¢ffentliche Zuschisse beantragt, darf er
zuklinftig die jahrliche Miete um 10 % der nach der Forderung und Abzug
von weiteren 15% der aufgewendeten Kosten erhohen. Dabei darf die
monatliche Miete aber niemals mehr als um 50 Cent pro Quadratmeter
steigen. Macht der Mieter finanzielle Harte geltend, kann der Vermieter

Pflichten

Mit Inkrafttreten der Novelle des GEG werden
auch die Aufgaben des bevollméachtigten Be-
zirksschornsteinfegermeisters erweitert und
als Gebuhrentatbestande in die Kehr- und
Uberpriifungsordnung (KUO) aufgenommen.
So mussen die Bevollmachtigten zukiinftig
die Anforderungen an die Nutzung von Bio-

masse und Wasserstoff, die Einhaltung der

die Miete nicht erhohen.

Vermieter mit Index- und Staffelmietvertragen konnen kei-

ne Modernisierungsmieterhohung geltend machen,
selbst wenn sie gesetzlich zum Heizungs-
austausch verpflichtet sind.

65-Prozent-Erneuerbare-Energien-Anforde-

rung sowie die Einhaltung der Anforderung an

den Einbau von Warmepumpen- oder Solarther- |
mie-Hybridheizungen Uberprifen. Dafir werden Ar-
beitswerte von 8 bis 10 aufgerufen, was zu Kosten von
9,60 bis 12 Euro fiihrt, wenn die Uberpriifung im Rahmen

einer Feuerstattenschau stattfindet. ‘
7
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Kabelfernsehen - Gebiihren sind nicht
mehr als Betriebskosten umlegbar

Bis zum 30. Juni 2024 konnen Vermieter die Kosten fir
Kabelfernsehen als Betriebskosten auf ihre Mieter umle- |
gen. Voraussetzung ist, dass die Infrastruktur flir das Ka-
belfernsehen bis zum 1. Dezember 2021 errichtet wurde
und mietvertraglich vereinbart ist, dass der Mieter die
Betriebskosten Ubernimmt. Ab dem 1. Juli 2024 sind nur L
noch die Kosten fiir den Betriebsstrom der Anlagen und R
bei Gemeinschaftsantennenanlagen die Wartungskosten
umlageféhig. Vermieter mis-

sen also handeln, wenn

sie am Ende nicht <
auf den Kosten fiir Qualifizierte

das TV-Signal Mietspiegel: Zum Jah-

sitzen bleiben reswechsel lauft die Frist ab
wollen.

Kommunen mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern miissen nach dem Mietspiegel-
. recht, welches im Sommer 2022 in Kraft getreten
: ist, einen aktuellen Mietspiegel vorweisen. Seit dem
01.01.2023 gilt dies fiir Kommunen, die sich fiir
einen einfachen Mietspiegel entschieden haben.
Kommunen, die einen qualifizierten Mietspie-

L%

gel aufstellen, missen diesen ab dem
\ 01.01.2024 veroffentlicht haben.
.

N

Zertifizierte Ver-
walter fiir Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften

Seit dem 1. Dezember 2023 kann jeder Woh-
nungseigentimer die Bestellung eines zertifizierten
Verwalters verlangen, es sei denn die Gemeinschaft
umfasst weniger als neun Sondereigentumseinhei-

ten, ein Eigentlimer wurde zum Verwalter bestellt
und weniger als ein Drittel der Wohnungseigen-
timer verlangt die Bestellung eines zertifi-
zierten Verwalters. Weitere Informatio-

nen dazu auf Seite 14.

Erste Bundesim-
missionsschutzverord-
nung (1. BimschV): Beste-
hende Festbrennstoffkessel und

Einzelraumofen miissen bis Ende
2024 Staub- und CO-AusstoB reduzie-

ren (§§ 25 und 26 der 1. BimschV) r '

Mit Brennstoffen wie Holz, Kohle und anderen Feststoffen
betriebene Ofen miissen bestimmte Kohlenmonoxid- und
Feinstaub-Grenzwerte einhalten. Die letzte Ubergangs- )
frist lauft Ende 2024 aus. Wird ein Ofen den gangi-
gen Pflichten und Anforderungen nicht gerecht,
| \ missen Eigentimer ihn aufrlisten oder

anderenfalls abschalten.

[CALICHVELEN

L Ry S T

Bundesemissionshandelsgesetz
(BEHG): COz-Preis steigt 2024 auf 40

Euro

Zur Entlastung der Verbraucher bei den Energiekosten
hat die Bundesregierung im Jahr 2022 beschlossen, die im
Bundesemissionshandelsgesetz (BEHG) festgelegte jahr-
liche Erhdhung des CO2-Preises auf fossile Brennstoffe fiir
2023 auszusetzen. Damit lag der CO2-Preis 2023 unver-
andert gegenliber dem Vorjahr bei 30 Euro. Ab 2024 wird
der CO2-Preis von 30 auf 40 Euro pro Tonne CO2 erhoht.
Heizen und Tanken mit fossilen Brenn- und Kraftstoffen
- wie Erdgas, Heizdl, Benzin oder Diesel - werden durch
den CO2-Preis bis 2027 jedes Jahr teurer. Vermieter mus-
sen flr das vergangene Abrechnungsjahr 2023 einen Teil
der CO2-Kosten der Mieter ibernehmen.

Anna K rir i ' entin PreSsé und Kommunikatl
5
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Grundsteuer-Musterverfahren

Erste Musterklagen eingereicht

Haus & Grund Deutschland sowie der Bund der Steuer-
zahler (BdSt) unterstutzen mehrere Eigentiimer, die
sich vor Gericht gegen die Bewertung ihrer Grund-
sticke im Rahmen der Grundsteuerreform wehren.
Samtliche aktuell betreuten Verfahren betreffen das
Grundsteuer-Bundesmodell, das in allen Bundeslan-
dern auBler Bayern, Baden-Wirttemberg, Hamburg,
Hessen und Niedersachsen zur Anwendung kommt.

In Berlin und Rheinland-Pfalz wurden jetzt die ersten von den
beiden Verbanden begleiteten Klagen bei den Finanzgerichten
eingereicht. Die Klagen richten sich gegen die Bescheide uber
die Feststellung des Grundsteuerwertes zum 1. Januar 2022 nach
dem Bundesmodell. Die neue Bewertung war notwendig gewor-
den, weil das Bundesverfassungsgericht die bisher geltende Be-
wertung fur die Grundsteuer als verfassungswidrig erklart und
den Gesetzgeber aufgefordert hat, ein neues Bewertungsverfah-
ren zu schaffen. Ab Januar 2025 sollen die Kommunen die neue
Grundsteuer aufgrund der Bescheide Uber den Grundsteuerwert
und die darauf festgesetzten Grundsteuermessbetrage erheben.

Haus & Grund halt die neue Bewertung im Bundesmodell aus
zahlreichen Griinden fiir verfassungswidrig und unterstitzt eine
erneute Priifung der Bewertungsregeln durch das Bundesverfas-
sungsgericht. Im Rahmen der Klagen wird das Rechtsgutachten
von Professor Dr. Gregor Kirchhof zur Begriindung eingebracht.
Der Verfassungsrechtler war zu dem Ergebnis gekommen,
dass das Grundsteuer-Bewertungsmodell des Bundes verfas-
sungswidrig ist. Vor allem die pauschal anzusetzenden Mieten
bei der Bewertung der Grundsticke und die Bodenrichtwerte
beeinflussen die Werte der nach dem Bundesmodell bewerteten
Grundstiicke in vielen Fallen deutlich.

Das sind die Falle:

1) Berlin

Im Berliner Klageverfahren geht es um eine vermietete Eigen-
tumswohnung in unmittelbarer Nahe einer Bahntrasse. Die
Wohnung wurde mit einer Nettokaltmiete von 5,07 Euro pro
Quadratmeter vermietet (zum Stichtag der Bewertung am
1. Januar 2022). Der Grundsteuerbescheid setzt eine monatliche
Nettokaltmiete von 9,32 Euro pro Quadratmeter als pauschalierte
Miete nach dem neuen Bewertungssystem an. Dieser Wert liegt
damit fast 84 Prozent hoher als die erzielte Miete. Der Wert ist
auch tatsachlich nicht realisierbar: Nach geltendem Mietrecht
kann ein Vermieter die Zustimmung zu einer Mieterhdhung nur

bis zur ortsublichen Vergleichsmiete verlangen. Und dies gilt nur,
wenn die Miete zum Zeitpunkt der beabsichtigten Erhohung
seit 15 Monaten unverandert war. Der Berliner Mietspiegel ent-
hélt in seiner Fassung von 2021 als Mittelwert der ortsiblichen
Miete lediglich einen Wert von 6,47 Euro pro Quadratmeter. Uber
diesen Wert kann der betroffene Eigentiimer nicht hinausgehen.
Sollte er dies dennoch versuchen, hat der Mieter die Maglichkeit,
sich gerichtlich dagegen zur Wehr zu setzen.

2) Rheinland-Pfalz

In Rheinland-Pfalz handelt es sich um ein Einfamilienhaus, das
zum Stichtag der Bewertung am 1. Januar 2022 flir 650 Euro kalt
vermietet wurde. Der Grundsteuerbescheid setzt aber einen Be-
trag von 895,52 Euro als pauschalierte Miete nach dem neuen
Bewertungssystem an. Dieser Wert ist nicht nur knapp ein Drittel
hoher als die erzielte Miete, sondern auch tatsachlich nicht reali-
sierbar. Die Eigentimerin hatte im Jahr 2020 die zum damaligen
Zeitpunkt vertraglich vereinbarte Miete von 650 Euro erhohen
wollen. Im Rahmen der Auseinandersetzung mit der Mietpartei
wurde es erforderlich, ein Miethohegutachten in Auftrag zu ge-
ben, um das Mieterhohungsbegehren zu begriinden. Der 6ffent-
lich bestellte und vereidigte Sachverstandige hat dann in seinem
Gutachten vom 20. Marz 2020 eine ortsubliche Nettokaltmiete
von 770 Euro ermittelt. Im Rahmen eines zivilrechtlichen Rechts-
streits Uber die Zulassigkeit der vorgenommenen Mieterhohung
holte das angerufene Amtsgericht Bingen am Rhein ein wei-
teres Miethdhegutachten durch Beauftragung eines offentlich
bestellten und vereidigten Gutachters ein. Auch das Mietho-
hegutachten vom 22. September 2022 kam fiir den Wertermitt-
lungsstichtag - 19. Februar 2020 - auf eine ortsiibliche Netto-
vergleichsmiete von 760 Euro. Die im angefochtenen Bescheid
angesetzte Nettokaltmiete weicht somit deutlich von den beiden
gutachterlich ermittelten Werten ab.

Bodenrichtwert - ein Streitpunkt in beiden Musterfillen

Beim Bundesmodell richtet sich die Grundsteuer insgesamt
nach den Bodenrichtwerten. Das Steuerrecht nutzt diese Werte
flr unterschiedliche Abgaben. Dennoch ist die Steuerbemes-
sung nach diesen durchschnittlichen Lagewerten zuweilen
ungenau. Dies gilt vor allem dann, wenn Gutachterausschisse
flr ein Gebiet fehlen oder personell unzureichend ausgestattet
sind, wenn die Kaufpreissammlungen nicht ausreichen, wenn
ein Bodenrichtwert nicht vorhanden ist und daher Werte ver-
gleichbarer Flachen heranzuziehen sind oder wenn lagebedingte
Wertminderungen entstehen. Insgesamt weisen die Bodenricht-
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werte somit laut Verfassungsrecht-Gutachten ,systematische
Bewertungsliicken" auf. Teilweise werden Flachen als bebaubar
ausgewiesen, obwohl diese Grundstlicke nicht erschlossen sind
oder keine Baugenehmigung fiir sie erteilt werden kann.

Bodenrichtwerte quer durch Deutschland sind wenig vergleich-
bar. So hat zum Beispiel die hervorragende Berliner Wohnlage
Wannsee zum 1. Januar 2022 einen Bodenrichtwert von 2.000
Euro. In der deutlich schlechteren Lage Berlin-NeukdlIn liegt der
Wert bei 4.000 Euro - doppelt so hoch. In Rheinland-Pfalz gibt

es ahnliche Beispiele: So liegt in Mainz-Weisenau der Boden-
richtwert fur altere Etagenwohnungen in Hochhédusern in der
Laubenheimer StraBBe bei 920 Euro, dagegen gilt in der deut-
lich besseren Lage Im Hasenstock - mit einer Bebauung von
neuen Doppelhaushélften - ein Wert von 660 Euro. Ein weite-
res Beispiel aus dem Bundesland findet sich in Koblenz: So hat
die reizvolle Wohnlage in Moselweis am Moselufer teils einen
Bodenrichtwert von 400 Euro - in der weniger attraktiven Lage
Koblenz-Goldgrube, einer Gegend mit Reihenhausern, betragt
der Bodenrichtwert 700 Euro.

Fazit von Sibylle Barent, Leiterin Steuer-

und Finanzpolitik

,Das Bewertungsgesetz, in dem auch die Grundsteuerbewertung nach
Bundesmodell geregelt ist, gesteht Eigentiimern flir andere Steuerarten

wie zum Beispiel der Erbschaftsteuer zu, einen niedrigeren tatsachli-

Praxistipp

chen Wert nachzuweisen. Das Grundsteuermodell des Bundes aber

verwehrt diesen Gegenbeweis in verfassungswidriger Weise.
Gegen die oftmals nicht nachvollziehbaren Grundsteuer-Boden-
richtwerte kann der Eigentiimer keinen Widerspruch erheben
oder auch nur die Herleitung der Bodenrichtwerte rechtlich
tiberpriifen lassen. Ahnlich verhalt es sich mit den angesetzten

Mietwerten.

Eigentiimer konnen sich auf die Musterklagen berufen und Ein-
spruch gegen ihren Feststellungsbescheid tber den Grundsteuer-

Eigenttimer sollten unter Verweis
auf laufende Verfahren (Aktenzeichen
Berlin: 3 K 3142/23, Aktenzeichen Rhein-
land-Pfalz: 4 K1205/23) Einspruch gegen
den Grundsteuer-Wertbescheid erheben
und Ruhen des Verfahrens, notfalls bei
unverschuldet abgelaufener Frist die
Wiedereinsetzung in den vorigen
Stand beantragen.

wert beim Finanzamt einlegen sowie das Ruhen des Verfahrens aus
ZweckmaBigkeitsgriinden beantragen. Kommt das Finanzamt dem Antrag
nach, bleibt das Einspruchsverfahren bis zu einem Urteil in der Musterkla-

ge offen, auch wenn das von der Zahlung der Steuer nicht entbindet. Das
Einspruchsverfahren ist im Gegensatz zu einer Klage kostenfrei."
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Praxistipp von Sibylle Barent, Leiterin
Steuer- und Finanzpolitik

Neue Grundsteuer-
Anzeigepflicht
beachten!

Stichtag fur die Abgabe der Grundsteuererklarung
war der 1. Januar 2022. Wenn sich nach diesem Tag
etwas an der Immobilie gedandert hat, das fur die
Grundsteuerbewertung von Bedeutung ist, muss der
Eigentumer oder der Erbbauberechtigte dies dem
Finanzamt unaufgefordert anzeigen.

Fir Immobilien in Bayern, Hamburg und Niedersachsen muss
die Anzeige jeweils bis zum 31. Mérz des auf die Anderung fol-
genden Jahres abgegeben werden. Fir Immobilien in allen an-
deren Bundeslandern muss die Anzeige schon bis zum 31. Januar
des Folgejahres erfolgen.

Anzeigepflichtige Anderungen kénnen zum Beispiel sein:
- Um- oder Ausbauten, die sich auf die Wohn- oder Nutz-
flache auswirken
- Anderung der Nutzungsart (Wohnen/Gewerbe/Landwirt-
schaft)
- Kernsanierung
- Bebauung eines zuvor unbebauten Grundstlcks

In Zweifelsfallen sollte lieber eine Anzeige zu viel als eine zu
wenig erfolgen, denn es gelten hier dieselben Sanktionen
wie fur andere unterlassene oder unvollstindig abgegebene
Steuererklarungen. Auch die Anzeigepflicht ist grundsatzlich
elektronisch Uber das ELSTER-Portal zu erflillen, in Hartefallen
sind als Ausnahme Papiererklarungen maoglich.

WohnKlima
Panel

Frage des Monats

Hat Ihre Gemeinde im Jahr 2023 den Hebesatz der Grundsteuer
B deutlich, um mindestens 50 Prozent (beispielsweise von 300
auf 350 Prozent), erhoht?

Beantworten Sie die Frage unter
hausund.co/frage01 oder scannen
Sie den QR-Code.

Irmgard Presia

Sanitar- und Hetzungsbaumeisterin
Auf dem Brahm 5 - 42281 Wuppertal
Telefon 0202762 8807

Mobil  0171/77204 53

[rmgard
Presia

Sanitdr - Heizung
Reparaturen - Wartungen é

‘D fUﬂHQl Heizung - Sanitér - Solar

Grobe Flurstrae 69 - 42275 Wuppertal
Telefon 0202-2555 40 - Telefax 02 02-57 13 80
Mobil 0151-51 51 70 OO - e-Mail info@hans-runkel.de

E-Mail  irmgard-presiaizt-onlime.de
Internet  www.irmgard-presia-sanitacr.de
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SCHIMMEL?
NASSE WANDE?

Wir I6sen das Problem.
Schnell, zuverlassig, dauerhaft.

WWW.HUENNINGHAUS.COM
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42281 Wuppertal -
Tel: 0202-785520

ORTMEIER

Ihr Heizungs- und Sanitir-Kundendienst in der Slidstadt

* Reparaturen * Neuanlagen » Gasheizungen Eg :"mg
s

Meisterbetrieb in der Innung Wuppertal
GerstenstraBe 4a = 42119 Wuppertal-Elberfeld
= 0202/424912 » kontakt@heizung-ortmeier.de

Von der Handwerkskammer
Dusseldorf &ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstéandiger fur
das Dachdecker - Handwerk und fir
das Klempner - Handwerk.

Uellendahler Str. 200A
42109 Wuppertal

Tel. 0202 - 66 23 30
Fax 0202 - 64 36 43

www.gutachter-sobireg.de

Thomas Sobireg

Dachdecker-
und Klempnermeister
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Urteil des Bundesgerichtshofs

Mieter darf seine
Ein-Zimmer-Wohnung
untervermieten

Der Mieter hat einen Anspruch gegen seinen Ver-
mieter auf Zustimmung zur Untervermietung einer
Ein-Zimmer-Wohnung. Das hat der Bundesgerichts-
hof (BGH) mit Urteil vom 14. September 2023 (VIII ZR
109/22) entschieden.

Haben Mieter ein berechtigtes Interesse an der Untervermie-
tung eines Teils ihrer Wohnung, diirfen Vermieter die Erlaubnis
grundsatzlich nicht verweigern. Als berechtigtes Interesse gilt
jedenfalls, wenn - wie in diesem Fall - der Mieter aus berufli-
chen Griinden nicht vor Ort ist. Auch wenn der Mieter nach der
Untervermietung seinen Lebensmittelpunkt verlagert, lasst diese
Situation das berechtigte Interesse nicht entfallen.

In dem zu entscheidenden Fall klagte der Mieter einer Berliner
Ein-Zimmer-Wohnung gegen seine Vermieter auf Zustimmung
zur Untervermietung flr den Zeitraum Juni 2021 bis November
2022. Der Mieter ging in dieser Zeit beruflich ins Ausland. Seine
personlichen Sachen liel er in einem durch Vorhang abgetrenn-
ten Bereich von etwa einem Quadratmeter zuriick. Dieser Be-
reich stand ihm vereinbarungsgemaf zur alleinigen Nutzung zur
Verflgung. AuBerdem belie3 er Mobiliar in der Wohnung und
behielt einen Wohnungsschlissel. Der BGH flihrte zur Begriin-
dung aus, dass der Schutzzweck auch Ein-Zimmer-Wohnungen
erfasse, da das Gesetz den ,verbleibenden Anteil der Wohnung"
weder quantitativ noch qualitativ begrenze. Die Norm schitze
das berechtigte Interesse der Mieter, bei befristeter Abwesen-
heit den Wohnraum zu erhalten. Der Mieter habe durch das Zu-
riicklassen seiner personlichen Dinge und den Einbehalt eines
Wohnungsschlissels seinen Besitz an der Wohnung nicht voll-
standig aufgegeben. Insofern habe er die Wohnung nur teilweise
untervermietet.

Bewertung

von Inka-Marie
Storm,
Chefjustiziarin:

,Bis zur Entscheidung des BGH war es umstritten, ob
eine Ein-Raum-Wohnung teilweise vermietet werden
kann. Dies wurde - wie auch der BGH ausfiihrte - mit
dem Argument verneint, dass die Norm keine Erlaub-
nis zur Untervermietung der ganzen Wohnung gestat-
tet, sondern eben nur einzelne Zimmer. Vertreter dieser
Rechtsansicht waren also der Auffassung, dass Mieter
einer Ein-Zimmer-Wohnung grundsatzlich keinen An-
spruch auf Erlaubniserteilung zur Untervermietung gel-
tend machen konnten, selbst wenn ihr Interesse daran
durchaus berechtigt sein kann. Dieser Schutzzweck war
es auch, den der BGH zu seiner Entscheidung bewog.
Danach genugt es, wenn Mieter ihre Wohnung nicht voll-
standig aufgeben und die Wohnung teilweise, zum Bei-
spiel durch das Lagern von personlichen Gegenstéanden,
noch nutzen. So sehr das Argument des Schutzzwecks
auch uberzeugen mag, haben es Vermieter nun noch
schwerer, die Untervermietung abzulehnen. Solange
Mieter einen Schllssel behalten und personliche Dinge
in der Wohnung aufbewahren, kann auch die gesamte
Wohnung Dritten tberlassen werden.

Dies diirfte insbesondere in Stadten mit einem gerin-
gen Wohnraumangebot die Situation noch verscharfen.
Denn besonders fiir Mieter mit alteren Mietvertragen
lohnt es sich, die Wohnung zu behalten und diese unter-
zuvermieten. Mieter werden so zu Vermietern, ohne das
Instandhaltungsrisiko zu tragen.”

stehen fur allererste Qualitat.

In der Graslake 20a - 58332 Schwelm

STROTER Telefon 0 23 36 - 93 92-0 - Telefax 0 23 36 - 93 92-5 j‘ D
-

—  MEISTERBETRIEE—— info@stroeter-gmbh.de - www.stroeter-gmbh.de
EIGENE HERRSTELLUNG UND MONTAGE - FENSTER - TUREN - MARKISEN - ROLLLADEN - WINTERGARTEN - VORDACHER i

Fur die Gestaltung Ihres Hauses bieten wir viele Ideen und Méglichkeiten.
Fenster, TUren, Fassaden, Wintergarten oder Solarprodukte aus Schico Systemen
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Vermieterbefragung

Private Vermieter in Deutschland sind
zunehmend verunsichert

Auch in diesem Jahr wurde wieder
eine bundesweite Vermieterbefra-
gung unter Haus & Grund-Mitglie-
dern durchgefiihrt. Die Auswer-
tung zeigt, dass private Vermieter
eine Schlisselrolle im Wohnungs-
markt spielen und daher mehr
in wohnungspolitische Debatten
einbezogen werden sollten. Die
meisten Befragten halten kleine
Bestdnde, verwalten ihre Immobi-
lien oft selbst und finanzieren Mo-
dernisierungen hauptsachlich mit
Eigenkapital.

Die Ergebnisse liefern wichtige Er-
kenntnisse (ber die Stimmung sowie
die Herausforderungen im deutschen
Wohnungsmarkt und geben wertvolle
Einblicke in die Dynamiken und Perspek-
tiven, die flir unsere Mitglieder von zent-
raler Bedeutung sind.

Diistere Stimmung auf dem
Wohnungsmarkt

Der Wohnklima-Index von Haus & Grund,
ein wichtiges Instrument zur Bewertung
der Situation privater Vermieter und de-
ren Mieter, erreichte im Jahr 2023, insbe-
sondere wahrend der intensiven Debatte
um das Gebaudeenergiegesetz (GEG),
seinen Tiefpunkt. Dies unterstreicht die
zunehmende Verunsicherung sowohl bei
Mietern als auch bei Vermietern hinsicht-
lich der kinftigen Entwicklung des Woh-

" Hochphase GEG-Debatte

Grafik 1: Haus & Grund-Wohnklima-Index

nungsmarktes. Ein hoherer Indexwert
deutet hierbei grundsatzlich auf eine po-
sitivere Einschatzung des Marktes hin.

Energieversorgung und Herausforde-
rungen im Klimaschutz

Gas bleibt der dominierende Energietra-
ger in der Warmeversorgung, wobei die
meisten Immobilien durch Zentral- oder
Blockheizungen versorgt werden. Ein
bedeutender Fokus liegt auf den Her-
ausforderungen, die sich im Bereich des
Klimaschutzes ergeben. Viele Vermieter
stehen vor finanziellen und technischen
Schwierigkeiten bei der Umstellung auf
klimaneutrale Warmeerzeugung, wobei
fast 40 Prozent der Befragten angaben,

unsicher zu sein, wie sie diesen Uber-
gang bewaltigen konnen. Zu dieser Un-
sicherheit durfte auch die Diskussion um
die Novellierung des Gebaudeenergiege-
setzes und die damit im Zusammenhang
stehende Bundesforderung fiir effiziente
Gebaude (BEG) malRgeblich beigetragen
haben.

Versicherungsfachbliro Paul Heinz Munch

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

0202 - 4 05 77
0202 - 47 67 47

Telefon
Telefax

KemmannstraBe 6
42349 Wuppertal

info@muench-versicherungen.de
www.muench-versicherungen.de




Investitionsverhalten und Vermietung
Hinsichtlich des Investitionsverhaltens
zeigen private Vermieter eine Neigung
zu regelmaBigen Modernisierungen, ins-
besondere in den Bereichen Heizung
und Fenster. Trotzdem sind die Plane der
Befragten fiir zukiinftige gro3e Investiti-
onen eher zurickhaltend. Rentabilitats-

lch weils es noch nicht
Warte auf komm. Warmeaplanung
Betrifft mich nicht

Anderes passendes Heizsystem
Anschluss an Warmenetz

I 7 2 Y0
I 19, 2%
I 18,8%

. 6.0%

. 4.8%

. 4.6%

. 4,5%

Warmepumpe
Hybridheizung

erwagungen, birokratische Hirden und
komplexe Anforderungen im Mietrecht
bilden signifikante Hindernisse. Interes-
sant ist auch, dass die Mehrheit der Haus
& Grund-Mitglieder die Mieten haupt-
sachlich bei Neuvermietungen anpasst
und dass uber 50 Prozent der Vermieter
angeben, ihre Einnahmen wirden die
jahrlichen Ausgaben gerade decken oder
sogar unterschreiten.

Fazit

Die Daten wurden vom Meinungsfor-
schungsinstitut  Civey im unterneh-
menseigenen Online-Panel unter 1500
verifizierten Haus & Grund-Mitgliedern
erhoben. Die Ergebnisse der Vermieter-
befragung sind aufgrund von Quotie-
rungen und Gewichtungen reprasentativ
und liefern einen wertvollen Beitrag flr
die politische Arbeit des Verbandes. Sie
helfen uns dabei, Strategien zur Verbes-
serung der Rahmenbedingungen privater

Keine Angabe

Gasheizung mit erneuerbarem Gas Ml 4,4%
. 7.5%

Grafik 2: Welche MaBnahmen ergreifen Sie, um lhre vermi

bilien mit kli alen Hei:

= Ausgaben lUbersteigen
Einnahmen

8 Kostendeckend

= Einnahmen (bersteigan
Ausgaben

= Weilk nicht

18,9%

Grafik 3: Einnahmen und Ausgaben bei der Vermietung

Herausforderungen unserer Mitglieder
besser zu verstehen. Die Befragungen
bieten daher wichtige Anhaltspunkte flir
unsere zuklinftige Arbeit.

Die gesamte Broschire zur Vermieterbe-
fragung finden Sie zum Download unter:
https://www.hausundgrund.de/
vermieterbefragung

Vermieter im deutschen Wohnungsmarkt
zu entwickeln und die Bedurfnisse und

Verwaltung

Z wie zertifiziert

Seit dem 1. Dezember 2023 kann jeder Wohnungs-
eigentumer die Bestellung eines zertifizierten Verwal-
ters verlangen, es sei denn, die Gemeinschaft umfasst
weniger als neun Sondereigentumseinheiten, ein Ei-
gentumer wurde zum Verwalter bestellt und weniger
als ein Drittel der Wohnungseigentumer verlangt die
Bestellung eines zertifizierten Verwalters.

Als zertifizierter Verwalter gilt, wer eine Prlifung vor einer Indus-
trie- und Handelskammer (IHK) abgelegt hat, in welcher Kennt-
nisse Uber die notwendigen rechtlichen, kaufmannischen und
technischen Regelungen nachgewiesen wurden.
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Jakob Grimm, Referent Wohnungs- und Stadtent-
wicklungspolitik

Von der Priifung befreit sind Volljuristen, Personen mit einer ab-
geschlossenen Berufsausbildung zur Immobilienkauffrau oder
zum Immobilienkaufmann, zur Kauffrau oder zum Kaufmann in
der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, einem anerkannten
Abschluss als Geprlfte Immobilienfachwirtin beziehungsweise
Geprifter Immobilienfachwirt oder einem Hochschulabschluss
mit immobilienwirtschaftlichem Schwerpunkt. Auch sie dirfen
sich als zertifizierte Verwalter bezeichnen. Wer einen zertifi-
zierten Verwalter sucht, kann leider nicht auf eine Liste zuriick-
greifen. Vielmehr missen die Verwalter nachweisen, ob sie zer-
tifiziert sind oder nicht.



BeschlieBt eine Gemeinschaft, einen nicht zertifizierten Ver-
walter zu bestellen, widerspricht das ordnungsmaRiger Verwal-
tung, wenn nicht die oben genannte Ausnahme greift. Dieser
Beschluss ist allerdings nicht per se nichtig, sondern lediglich
anfechtbar. Sind sich alle Eigentimer einig, kann also auch ein
nicht zertifizierter Verwalter bestellt werden.

Damit tritt eine Norm im Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in
Kraft, welche bereits bei der WEG-Reform 2020 gedndert wurde:
Die Bestellung eines zertifizierten Verwalters entspricht nach
§ 19 Absatz 2 Nr. 6 WEG ordnungsmaBiger Verwaltung. Der
Grofsteil des Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes
(WEMoG) ist zum 01.12.2020 in Kraft getreten und galt ab sofort.
Die Regelungen iber den zertifizierten Verwalter sollten mit zwei
Jahren Verzogerung erst zum 01.12.2022 in Kraft treten, um die
Zertifizierungsstellen bei den IHK aufzubauen und den Verwal-
tern Zeit zur Zertifizierung zu geben. Kurz vor Ablauf dieser Frist
wurde das Datum allerdings nochmals um ein Jahr verschoben.
Grund dafiir sollen Personalmangel und ein Hackerangriff bei
den IHK gewesen sein.

Nun aber gilt es flir alle neu zu bestellenden Verwalter. Jene
Verwalter, die schon am 01.12.2020 im Dienst einer Gemein-
schaft standen, haben noch ein halbes Jahr Schonfrist. Bis zum
01.06.2024 gelten sie in dieser Gemeinschaft als zertifiziert; erst
danach missen sie die Zertifizierung nachweisen.

Julia Wagner, Leiterin Zivilrecht

Hinweis: Gebdudeenergiege-
sefz (GEG) und Etagenheizung

Uns erreichten Lesernachfragen zum Artikel ,Son-
derregelungen flir Wohnungseigentimergemein-
schaften mit Gasetagenheizung” in der Ausgabe
11/2023. Hiermit mochten wir klarstellen, dass § 71l
Absatz 3 GEG Folgendes vorsieht:

,Entscheidet sich der Verantwortliche bei einem Ge-
baude, in dem mindestens eine Etagenheizung be-
trieben wird, innerhalb der Frist des Absatzes 1Satz1
dafiir, dass die Wohnungen und sonstigen selbstan-

digen Nutzungseinheiten mit Etagenheizungen wei-
terhin mit Etagenheizungen oder zusatzliche Woh-
nungen oder selbstandige Nutzungseinheiten kiinf-
tig mit Etagenheizungen betrieben werden sollen,
muss jede nach Ablauf dieser Frist neu eingebaute
oder aufgestellte Etagenheizung die Anforderungen
des § 71 Absatz 1 erfiillen.”

Fallt also die erste Etagenheizung aus, hat der Eigen-
tumer maximal fiinf Jahre Zeit zu entscheiden, ob
weiterhin dezentral geheizt oder auf Zentralheizung
umgestellt werden soll. Diese Entscheidung muss
dem bevollmachtigten Bezirksschornsteinfeger in
Textform mitgeteilt werden. Wird weiterhin dezentral
geheizt, muss jedes nach dem Zeitpunkt der Ent-
scheidung neu eingebaute Gerat die 65-Prozent-Vor-
gabe erfilllen. Funktionstiichtige Etagenheizungen
konnen weiterbetrieben werden.
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Poschen & Giebel
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Beleidigungen unte

Wann liegt ein wohnungseigentun
rechtlicher Streit vor?

In allen Gemeinschaften kommt es hin und wieder
zu Meinungsverschiedenheiten. Manchmal eskaliert
der Streit, und es fallen bése Worte bis hin zu Beleidi-
gungen. Diese landen dann auch schon mal vor dem
Richter. Doch welches Gericht ist zustiandig, wenn das
Ganze zwischen zwei Wohnungseigentumern stattfin-
det? Mit dieser Frage hat sich der Bundesgerichtshof
(BGH) in seinem Urteil vom 22. September 2023 (V ZR
254/22) auseinandergesetzt.

Im konkreten Fall bildeten zwei Doppelhaushalften eine Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer (GdWE). Die beiden Halften
wurden jeweils von einem Ehepaar bewohnt, zwischen denen
es Ofter zu Streit kam. Unter anderem ging es um die Reinigung
der Entwasserungsrinne der Carports, zu der das eine Paar
gerichtlich verurteilt wurde. Als die Eigentlimerpaare zu einem
spateren Zeitpunkt bei den Carports aufeinandertrafen und die
Rinne noch nicht gereinigt war, kam es zu einem Wortgefecht,
in dessen Verlauf der eine Ehemann zu dem anderen sagte: ,Sie
sind sowieso eine Lachfigur, Sie Idiot!" Der so Betitelte schaltete
seinen Anwalt ein, der den anderen Eigentimer abmahnte.
Dieser unterschrieb zwar die Unterlassungserklarung, lie8 aber
seinen Anwalt darauf hinweisen, dass der andere ihn seinerseits
zuvor unflatig bepdbelt habe. In dem nun folgenden Rechtsstreit
verlangte der erste Eigentlimer zum einen die Erstattung seiner
Abmahnkosten und zum anderen die Unterlassung der Behaup-
tung, er hatte seinen Kontrahenten bepobelt. Da er mit seinem
Begehr auch im Berufungsverfahren keinen vollstandigen Erfolg
hatte, erhob der klagende Eigentlimer eine Verfahrensriige vor
dem BGH mit der Begriindung, dass das Berufungsverfahren
nicht vor dem flir Wohnungseigentumsstreitigkeiten zustandigen
Gericht stattgefunden habe.
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Bezug zum Gemeinschaftsverhaltnis entscheidend

Der BGH lie3 diesen Einwand nicht gelten. Zwar stammten
die Rechtsgrundlagen, auf denen der Eigentlimer seine Klage
stlitzte, nicht aus dem Wohnungseigentumsgesetz, sondern aus
dem allgemeinen Zivilrecht. Hierauf komme es aber fiir die Frage
der gerichtlichen Zustandigkeit nicht an. Entscheidend sei, ob
das in Anspruch genommene Recht oder die betroffene Pflicht
im inneren Zusammenhang mit dem Gemeinschaftsverhaltnis
der Wohnungseigentimer stehe. Bei Anspriichen wegen Belei-
digungen sei dies nur dann der Fall, wenn diese im Rahmen der
Eigentlimerversammlung oder einer Beiratssitzung fallen. Die
Ursache und die Art der Beleidigung spiele hingegen flr die ge-
richtliche Zustandigkeit keine Rolle.

Beleidigung oder Rechtsverteidigung?

Im Ergebnis musste der beleidigende Eigentiimer brigens die
Abmahnkosten vollstandig tragen. Mit dem Unterlassungsver-
langen scheiterte der Klager jedoch, da die BGH-Richter der an-
deren Seite zubilligten, im Vorfeld eines gerichtlichen Verfahrens
das vorzutragen, was sie zur Rechtsverteidigung flr erforderlich
hielten. Die in dem Anwaltsschreiben getatigten Aussagen sei-
en mit Blick auf eine mogliche weitere rechtliche Auseinander-
setzung vorsorglich und auch nicht gegeniiber Dritten getatigt
worden und somit als Rechtsverteidigung legitim.

Gerold Happ, Geschéftsfithrer Inmobilien- und Umweltrecht




NEUER VERLAG FUR DAS MAGAZIN

Sehr geehrte Leserinnen, sehr geehrte Leser,

seit dem 1. Januar 2024 verlegen wir das Haus & Grund-Magazin, das Sie jetzt in Ihren Handen
halten oder online lesen. Der Verlag Ronsdorfer Wochenschau veroffentlicht seit 1950 die
sRonsdorfer Wochenschau - ZEITUNG fiir Ronsdorf”. Hier bieten wir unseren Lesern jede
Woche Neuigkeiten aus dem Siidhohen-Stadtteil und der Umgebung.

Wie bei unserer traditionsreichen Wochenzeitung stehen unsere Leser und Kunden auch
beim Haus & Grund-Magazin an erster Stelle.

Diese Uberzeugung lebt auch der Verein Haus & Grund Wuppertal und Umgebung. Im Dienst
seiner Mitglieder vertritt er deren Interessen und informiert iber wichtige Neuerungen. Die
Zusammenarbeit ist flir uns daher eine natiirliche Partnerschaft zweier traditionsreicher Hauser
aus Wuppertal.

Wir danken Haus & Grund Wuppertal und Umgebung fiir das uns entgegengebrachte
Vertrauen, dieses wichtige Informationsmedium verlegen zu diirfen.

Auch beim vorherigen Verlag des Magazins bedanken wir uns herzlich: Der traditionsreiche
BORN Verlag und seine Inhaberin in 5. Generation, Debora Inhanli, haben fiir einen reibungs-
losen Ubergang gesorgt und uns in jeder Hinsicht unterstiitzt.

Was bedeutet dieser Wechsel fiir Sie?

Da wir viele Ablaufe neu organisieren mussten, erreicht Sie die Januar-Ausgabe leider spater
als gewohnt. Wir versichern Ihnen, dass dies eine einmalige Ausnahme sein wird und Sie die
zukilinftigen Ausgaben wieder in den ersten zwei Wochen des Monats in lhrem Briefkasten
(bzw. auf lhrem Computer, Tablet oder Handy) finden werden.

Unverandert bleiben die interessanten Artikel, Statistiken, Meinungsbeitrage, die ansprechende
Optik, das hochwertige Papier und die Maoglichkeit fir Unternehmen aus der Region ihre
Werbung zu platzieren.

Mit freundlichen GriiGen Verlag

M ki Ronsdorfer
' Wm Wochenschau

Moritz Kérschgen

Leitung Haus & Grund Magazin im Verlag Ronsdorfer Wochenschau
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Geleerte Miilltonnen miissen nicht sofort zuriick-
gebracht werden

Jetzt aber flott?

Es versteht sich von selbst, dass Miilltonnen und -container
nach deren Leerung nicht allzu lange im Wege stehen sollten.
Das kann zu Stérungen fiir Passanten und zu Unfallen fiihren.
Doch ein Vermieter muss die Tonnen nach Auskuntft des Info-
dienstes Recht und Steuern der LBS im Regelfall nicht unver-
zuglich auf ihren Stellplatz zurlickbringen.

(Landgericht Darmstadt, Aktenzeichen 19a O 23/23)

Der Fall: Ein Autobesitzer verklagte den Eigentiimer eines
Mietshauses auf Schadenersatz in Hohe von knapp 9.000
Euro. Er war der Meinung, der Beklagte habe seinen Miill-
container ohne Not auf der StraRBe stehen lassen, wodurch es
nach einem starken Windstol3 zu Schaden an seinem Fahr-
zeug gekommen sei. Der Tag sei sehr stiirmisch gewesen,
deswegen hatte der Vermieter rascher reagieren miissen, um
solch ein Ereignis zu vermeiden. Es handle sich hier um eine
Verletzung der Verkehrssicherungspflicht.

Das Urteil: Ein Gebaude einschlieBlich seiner AuBenanlagen
muss so unterhalten werden, dass es ohne Gefahrdung an-
derer den ortsiiblichen Witterungsverhéltnissen standhalten
kann. Das stellte eine Zivilkammer in ihrem Urteil zu dem
Fall fest. Dazu gehdre es auch, dass die Pedalbremsen bei
einem Miillcontainer festgestellt werden. Der Beklagte habe
davon ausgehen durfen, dass das beauftragte Entsorgungs-
unternehmen dafiir sorgt. Eine Verpflichtung, immer sofort
zum Riicktransport in die Garage zur Stelle zu sein, existiere
im konkreten Fall nicht, zumal die Wetterlage auch nicht ein-
deutig geklart war.
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Abrechnungen.

Handwerk.

Barmen, An der Clefbriicke 2a - Elberfeld, Laurentiusstr. 9

M Einkaufsvorteile bei Partner-
firmen in Handel und

Interesse!

hausundgrund
AS RECHNET SICH

H Die Eigentlimer-Schutzgemeinschaft
mit mehr als 1 Million Mitgliedern in Deutschland.
i H Jahresbeitrag nur 89.- € l Dienstleistungen

i und Rechtsberatungen zum Immobilien-Eigentum.
B Rechtssichere Nebenkosten-

WUPPERTAL

www.hausundgrundwpt.de - Info 0202 25 59 50

Mit solchen Anzeigen werben wir zur Zeit
in Heften und Zeitungen; bislang mit viel
Erfolg. Zahlreiche Haus- und Grund-Eigen-
tiimer kommen als neue Mitglieder zu uns.
hausundgrund wird dadurch deutlich
starker. Aber da geht noch was. Denn
Immobilien-Eigentiimer brauchen gerade
jetzt noch mehr Interessenvertretung.

Umweltaktivisten denken sich immer neue
Belastungen fiir privates Bauen und Mo-
dernisieren aus. Andere wollen Mitspra-
cherechte bei der Gestaltung privater
Bauvorhaben. Neue Politiker-Generationen

finden zunehmend Spall am Ausprobieren
neuer Mietendeckelungen. Die Grundsteu-
er gerdt mehr und mehr ins Blickfeld der
Begierden jener, die unsere Stadte iber-
schulden und offentliche Haushalte aus
dem Ruder laufen lassen.

Interessenvertretung tut Not. Mehr, als je
zuvor! Bereits iiber 1 Mio. Immobilieneigen-
tiimer in Deutschland lassen ihre Interes-
sen von hausundgrund vertreten.
Aber das miissen noch mehr werden. Dann
wird hausundgrund noch durchset-
zungsstarker. Und das ist dringend notig!

Denken Sie nur an die Diskussion um den
Wegfall der oft erschreckenden Anlieger-
beitrdge. Denken Sie an die Auswirkungen
iberall steigender Preise, an das teurer
werdende Baugeld und auch an die Enteig-
nungs- und Baustopp-Phantasien, die
immer wieder zur Sprache kommen.
Allesamt gefahrliche Bedrohungen fiir das
private  Immobilieneigentum.  Dessen
Schutz ist eine wesentliche Aufgabe von
hausundgrund. Jeder, der jetzt bei-
tritt, starkt hausundgrund und somit
sich selbst. Also, worauf warten wir?

Empfehlen Sie hausundgrund weiter
und iiberzeugen Sie andere von einer
Mitgliedschaft bei hausundgrund.
Die Erfolgreichsten beim Einwerben neuer
Mitglieder mochte ich im Verlauf der
Jahreshauptversammlung 2024 beson-
ders ehren und mit Jahreskarten fiir den
Wuppertaler Zoo beschenken.

B, /.

Hermann J. Ri
Vorsitzender

19




Einigung zur EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie:

Kein Modernisierungszwang aus Brussel
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Anfang Dezember haben sich Vertreter der EU-Kom-
mission, des Europaparlaments und des Rates auf die
EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie geeinigt. Es wird keine
Modernisierungspflichten fiir Immobilieneigentiimer
geben — weder unmittelbar noch mittelbar als in na-
tionales Recht umzusetzendes EU-Recht. Das ist ein
grofler Erfolg fur den Eigentiumerverband UIP], in dem
Haus & Grund Mitglied ist.

Am 7. Dezember 2023 haben sich die Europaische Kommission,
das Europaische Parlament und der Rat im so genannten
Trilogverfahren zu den neuen Regelungen der EU-Gebaude-
effizienzrichtlinie verstandigt. Das Europédische Parlament und
der Rat missen den Anderungen noch zustimmen, um das
Rechtssetzungsverfahren im ersten Quartal 2024 formal zu
beenden. Nach offiziellem Inkrafttreten haben die EU-Mitglied-
staaten wie Deutschland Zeit, die Regelungen in nationales
Recht umzusetzen. Hierzu wird die Richtlinie Fristen vorsehen.
Im Ergebnis mlssen die Mitgliedstaaten sicherstellen, dass der
durchschnittliche Primarenergieverbrauch des gesamten Wohn-
gebaudebestands bis 2030 um 16 % und bis 2035 um 20 bis 22 %
im Vergleich zu 2020 gesenkt wird. Darliber hinaus mussen die
Mitgliedstaaten sicherstellen, dass ein Grofteil der Renovierun-
gen - namlich 55% - an und in den Gebauden mit den schlech-
testen Energiekennwerten erfolgen, d.h. bei 43% des national
energetisch schlechtesten Gebaudebestands.

Bei der Umsetzung haben die Mitgliedstaaten allerdings Gestal-
tungsspielraume, welche MaSnahmen zur Senkung des Energie-
verbrauchs in Wohngebauden gewahlt werden. Zwingende
Sanierungsvorgaben flr ineffiziente Gebaude sind nicht mehr
vorgesehen,

Urspringlich wurden Mindesteffizienzstandards (so genannte
MEPS) diskutiert, um die Sanierungsrate zu erhohen. Dies hatte
zur Folge gehabt, dass stark ineffiziente Gebdude sukzessive
hatten saniert werden mussen. Wohngebaude mit der Energie-
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effizienzklasse F sollten bis 2030 und Gebaude der Klasse E bis
2033 saniert werden. Problem ist aber, dass in den unterschied-
lichen EU-Mitgliedstaaten die Energieeffizienzklassen nicht nach
dem einheitlichen Endenergieverbrauch festgelegt werden.
Wenn z.B. in Deutschland ein Wohngebaude die Klasse F hat,
gilt der gleiche Verbrauch in Belgien und den Niederlanden als
Klasse B. Wahrend also ein Wohngebaude in Deutschland hatte
saniert werden mussen, hatte das fiir die direkten Nachbarlan-
der nicht gegolten. Deshalb haben die Mitgliedstaaten, insbe-
sondere Deutschland, zu Recht auf mehr Flexibilitat gedrangt,
so dass diese verbindlichen Regelungen abgeschwéacht wurden.
Dies ist ein grof3er Erfolg und das Ergebnis der Arbeit des Euro-
paischen Verbands ,Union International de la Propriété Immobi-
liere" (UIPI), in dem Haus & Grund Deutschland Mitglied ist. Die
UIPI wurde vor 100 Jahren in Paris gegriindet.

Im Jahr 2028 steht die EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie zur Uber-
prifung an. In diesem Zusammenhang wird die Européische
Kommission erneut bewerten, ob die Regelungen der Richtlinie
in Kombination mit anderen Instrumenten, insbesondere der
europaischen CO2-Bepreisung, ausreichend sind, um den klima-
neutralen Gebaudebestand bis 2050 zu erreichen oder ob even-
tuell doch Mindesteffizienzstandards eingefiihrt werden sollten.

Aber ganz ohne Verpflichtungen kamen die Verhandlungsfihrer
trotzdem nicht aus. Gebaude, die nach dem 31. Dezember 2029
errichtet werden, missen eine Berechnung ihres Lebenszyk-
lus-Erwarmungspotenzials (GWP) aufweisen. Die GWP-Hochst-
werte sowie die Kriterien und die Ermittlungsmethodik legen
aber immerhin die Mitgliedstaaten fest. Hierbei missen sie die
Rahmenbedingungen der Europaischen Union beachten. Neue
Wohngebaude und bestehende Wohngebaude, die einer gro-
Beren Renovierung unterzogen werden und mindestens drei
Parkplatze haben, missen flir mindestens 50% der Stellplat-
ze eine Vorverkabelung und fiir die Ubrigen Stellplatze Leer-
rohre installieren. Die Mitgliedstaaten werden verpflichtet, die
Installation von Solaranlagen bis zum 31. Dezember 2029 auf
allen neuen Wohngebauden und auf allen neuen Uberdachten
Parkplatzen, die direkt an Gebaude angrenzen, vorzuschreiben.
Hier ist die Landesbauordnung in NRW aber schneller: Die
Solaranlagenpflicht gilt fiir neue Wohngebaude bereits ab dem
1. Januar 2025. Die UIPI wird bei erneuten Planen zu Modernisie-
rungsverpflichtungen rechtzeitig einschreiten. Vorher sind aber
erst einmal die Europawahlen am 9. Juni 2024. Da konnen die
Wahlerinnen und Wahler vorher einschreiten.

Autor: Ass. jur. Erik Uwe Amaya, Verbandsdirektor Haus & Grund Rheinland
Westfalen
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WSW Talwarme

b
) Talwﬁrme-l_ ampfleitung
an der Loher Briicke bei der
Yunior Uni

Neue Preisformel sorgt fur bessere
Planbarkeit der Kosten

Die WSW haben die Preisanpas-
sungsklausel fur ihre Talwarme-
Kunden uberarbeitet. Ziel ist es,
mehr Preisstabilitat und eine bes-
sere Planbarkeit der Kosten zu er-
maoglichen. Die neue Formel steht
ab Anfang 2024 zur Verfliigung.

2023 war ein herausforderndes Jahr
fir die Fernwdrme in Wuppertal.
Grund waren die Turbulenzen auf den
Energiemarkten infolge des Kriegs in der
Ukraine. Der Lieferstopp fiir russisches
Erdgas lie3 die Gas- und Strompreise in
Europa nach oben schieRen. Das hatte
auch Auswirkungen auf die Talwarme
der WSW. In den Warmeliefervertragen,
die die WSW mit ihren Kunden abge-
schlossen haben, sind Preisbildungszeit-
raume, die Berechnungsformel fiir den
Arbeitspreis sowie die Termine fir die
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Preisanpassungen festgelegt. Bis Anfang
2022 hat der vertraglich vereinbarte Preis-
bildungsmechanismus zu durchschnittli-
chen Arbeitspreisen von rund flinf Cent
je Kilowattstunde geflihrt. Die Talwarme
war zeitweise preisglnstiger als Gas und
es gab neben moderat steigenden Prei-
sen auch Bewegungen nach unten. Das
anderte sich jedoch ab 1. Januar 2022
grundlegend und flhrte in der Folge zu
bislang unbekannten Preisniveaus, be-
sonders zwischen Januar und Juli 2023.
Die Preisspitze beim Gas im letzten Quar-
tal 2022 fiel mitten in den Preisbildungs-
zeitraum, der flir den Talwarmepreis in
der ersten Jahreshalfte 2023 mal3geblich
war. Gas ist in der Berechnungsformel fiir
den Talwarmepreis eine relevante Grofe,
so dass sich in Abhangigkeit von dem da-
mals sehr hohen Gaspreis auch ein ext-
rem hoher Talwarmepreis ergab. ,Diesen

Effekt konnte bei Ausarbeitung der For-
mel im Jahr 2018 niemand voraussehen®,
erklart Andreas Brinkmann, Leiter Ver-
trieb Geschaftskunden bei den WSW. Der
ab 1. Januar 2023 glltige Fernwarmepreis
schockte nicht nur die Kunden, sondern
konterkarierte auch die Fernwarmestra-
tegie der WSW. ,Wir bauen die Fernwar-
meversorgung seit 2019 massiv aus und
wollen mehr Kunden fir diese umwelt-
freundliche Warme made in Wuppertal
gewinnen”, macht Brinkmann deutlich.
Daflir brauche es aber attraktive Preise.
Fernwarme muss preislich konkurrenz-
fahig mit anderen Warmeenergietragern
sein, sonst gelingt die Warmewende
nicht.

Eine Anderung der Preisanpassungsklau-
sel soll die Talwarme wieder in ruhigeres
Fahrwasser fiihren. War vor vier Jahren



noch Gas die unbestrittene Leitenergie
am Warmemarkt, so gewinnen nun an-
dere Formen der Warmeenergie immer
mehr an Bedeutung, etwa Warmepum-
pen, Biogas oder Blockheizkraftwerke,
flr die allerdings keine Marktindices vor-
liegen. ,Der Gesetzgeber sieht vor, dass
Fernwarmeversorger in ihrer Preisgestal-
tung neben ihrer eigenen Kostenstruktur
auch die Verhaltnisse am Warmemarkt
angemessen abbilden”, erlautert Andreas
Brinkmann. Die Preisentwicklungen der
unterschiedlichen Warmetrager sollen
angeglichen werden, damit Fernwarme-
nutzer keine Nachteile gegenlber bei-
spielsweise Gaskunden haben. ,Genau
das wollen wir auch”, betont Brinkmann.
Bis zur Gaskrise sei das mit dem Preisme-
chanismus der WSW auch gut gelungen.
Die neue Preisformel soll nun die alte
Stabilitat unter den veranderten Verhalt-
nissen am Warmemarkt wieder zurick-
bringen. Andreas Brinkmann ist zuver-
sichtlich, dass dies gelingt: ,Mit unserer
neuen Preisanderungsklausel hatte es die
heftige Preissteigerung vom Jahresan-
fang nicht gegeben’, so der Vertriebschef.

Die WSW Talwarme wird zum groBten Teil im Miillheizkraftwerk der AWG produziert.

Der Talwarmepreis gemal3 der neuen
Formel liegt unter demjenigen der beste-
henden. Wir empfehlen unseren Kunden,
sich jetzt schon fur die neue vertragliche
Preisanderungsklausel zu entscheiden’,
so Brinkmann. Das geht nicht automa-
tisch, denn formal muss der alte Vertrag

gekiindigt und ein neuer abgeschlossen
werden. Mit dem neuen Vertrag sparen
die Kunden ab 1. Januar in jedem Fall
Geld. 2024 ist die WSW Talwarme nicht
mehr nur die nachhaltigste Warmeener-
gie in Wuppertal, sondern auch wieder
preislich attraktiv.

Die neue

Jetzt auf die neue Talwarme .
umstellen - und schon ab o
Januar 2024 von stabilen

und attraktiven Fernwarme-

Preisen profitieren.

. Verlasslich.

WEGBEREITER .

wsw-online.de/talwaerme
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Kiichentrends

Hauptsache aufgeraumt

Moderne Kiichen sind multifunk-
tional und asthetisch. Gerade des-
halb verschwindet vieles hinter
schonen Fronten.

Wo der Platz es erlaubt, bleibt eine offene
Wohnkuche das Herz eines jeden Zuhau-
ses. Das Zentrum bildet dabei die Kochin-
sel in schlichtem eleganten Design. Da-
hinter liegt die wandhohe Kiichenzeile, in
der Kuchengerate und -utensilien hinter
klaren Fronten verschwinden.

In der Kiiche wird nicht nur gekocht und
gefeiert. Hier werden zum Beispiel auch
Schulaufgaben gemacht oder am Com-
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puter gearbeitet. Immer Ofter findet sich
deshalb ein integrierter Homeoffice-Platz
im Klchenbereich. ,Eine moderne Kiiche
ist heute multifunktional, langlebig und
schon in der Optik", resimiert Volker Irle,
Geschaftsflihrer der AMK - Arbeitsge-
meinschaft Die Moderne Kiche e. V.

FlieBende Ubergénge zum

Ess- und Wohnbereich

Solche Wohnkiichen strahlen auf das
gesamte Wohnumfeld aus. lhre Materi-
alien und Farben finden sich oft im Ess-
und Wohnbereich wieder. Und weil der

Kichenbereich so gut einsehbar ist, sind
die Fronten weiterhin schlicht und oft
grifflos.

Beim Design spielt der skandinavische
Stil_ mit hellen Farben, nattrlichen Mate-
rialien und schlichtem Erscheinungsbild
auch 2024 eine Rolle. Das gilt auch fir
den sogenannten Japandi-Style - eine
Kombination aus skandinavischen und
japanischen Stilelementen. Nach wie vor
beliebt bleiben weiterhin Landhausk-
chen mit ihren klassischen Rahmenfron-
ten und praktischen Griffen. Im urbanen
Milieu finden sich kompakte Kichen, bei



denen dank Kombinationsgeraten auf
keine Funktion verzichtet werden muss.
.50 lassen sich etwa Dampfgarer, Mikro-
welle, Backofen und HeiBluftfritteusen in
Geraten vereinen", erklart Irle.

Mehr Natiirlichkeit durch
Holzoberflachen

Mit Blick auf die Materialien sind derzeit
viele Holzoberflachen oder -reproduktio-
nen zu sehen. Sie spiegeln den Wunsch
nach Geborgenheit und Naturlichkeit wi-
der. Stark im Trend liegen dabei Fronten
mit vertikalen Lamellen, auch Rillenoptik
genannt. Dabei werden helle Holzfurnier-
oder Holzdekorfronten gerne mit dunklen
Farben kombiniert.

Insgesamt reicht die Farbpalette 2024 von
dunklen Grautonen wie Anthrazit (ber
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Betongrau bis zu warmen Cremh

oder Beigetonen. Gefragt bleiben auch
Pastellfarben in Griin oder Rosé, die Ruhe
und Freundlichkeit ausstrahlen. Gleich-
zeitig gibt es bei neuen Kiichen durchaus
kraftige Farbakzente in Rot oder Blau. Fiir
kleine Kichen werden gerne auch helle
Farbtone gewahlt, um sie optisch gréRer
erscheinen zu lassen.

Arbeitsplatten aus Keramik,
Naturstein oder Stahl

Im Trend liegen weiterhin matte Oberfla-
chen mit Antifingerprint-Eigenschaften,
diinne Arbeitsplatten aus Keramik, Natur-
stein oder Stahl sowie vielfdltige Regal-
systeme, die genligend Stauraum bieten.
Kuchenschranke reichen dabei haufig bis
unter die Decke, sollen sie doch alles hin-

ter ihren Turen verschwinden lassen und
flr einen aufgerdaumten Eindruck sorgen.

Je nach Schranktyp konnen Oberschrank-
fronten - wahlweise auch elektrisch - ge-
faltet, geschwenkt, geklappt, geschoben
oder geliftet werden. Die oberen Facher
sind durch Schwenk- und Liftsysteme gut
erreichbar.

Vorrate wiederum lassen sich gut in
Hochschranken  verstauen.  Andere
Schranke konnen als Ganzes herausge-
fahren werden. Manchmal befindet sich
auch ein ganzer Vorrats- oder Hauswirt-
schaftsraum hinter einer versteckten Tir.

Nachhaltigkeit wird wichtiger

Immer wichtiger wird das Thema Nach-
haltigkeit. Das gilt sowohl flir méglichst
effiziente Klichengerate als auch flir den
Herstellungsprozess der Kiiche und ihrer
Komponenten selbst. So achten immer
mehr Kichenmobelhersteller auf nach-
haltige Produktionsprozesse oder integ-
rieren recycelte Materialien in ihre Pro-
duktpalette.

Bei Geraten wie Geschirrsplimaschi-
nen oder Kiihlschranken liefern Ener-
gielabel Hinweise auf Energieeffizi-
enz und weitere Leistungsdaten oder
Gerauschemissionen. Dartber hinaus
werden Kiichengerdte und Armaturen
immer smarter. ,Heute erkennen bei-
spielsweise Dunstabzugshauben, welche
Speisen zubereitet werden und stellen
ihre Leistung darauf ein”, weif3 Irle. Auch
konnen Armaturen installiert werden, die
nicht nur gefiltertes oder sprudelndes
Wasser, sondern auch stark erhitztes
Wasser bereitstellen.

Nicht zu vergessen die Beleuchtung. Ge-
rade weil in der Kiiche nicht nur gearbei-
tet wird, ist eine abgestimmte Lichtpla-
nung ratsam. Die Arbeitsbereiche sollten
dabei gut einsehbar sein. Und fir das ge-
mitliche Beisammensein lassen sich die
LED-Leuchten mit einem Schalter, einer
entsprechenden App oder per Sprachbe-
fehl farblich anpassen oder dédmmen.

Karin Birk, Freie Journalistin
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Grundrissveranderung

Kuche und Wohnraum kombinieren

Offene Wohnkiichen, bei der sich Wohnzimmer, Ess-
bereich und Kiiche einen Raum teilen, sind in Neu-
bauten meist Standard. Bei Bestandsbauten spricht
nicht nur der Wunsch nach einer grof3zugigen Kiiche,
in der man mit Familie und Freunden gemeinsam ko-
chen, essen und entspannen kann, fur einen Umzug
der Kiiche in den Wohnraum. Gefragt ist auch die
Moglichkeit, durch diese BaumaRnahme einen zusatz-
lichen Raum zu gewinnen.

Insbesondere bei Sanierungen bietet es sich an, den Grundriss
der Wohnung oder des Hauses hinsichtlich einer offenen Kiiche
zu Uberdenken. Elektro- und Herdanschliisse sind meist prob-

lemlos zu verlegen, wahrend Wasser- und Abwasseranschliisse
nicht Uberall unkompliziert installiert werden konnen. Ideal ist
es naturlich, die offene Kiiche diesbeziiglich in der Nahe eines
Bades oder einer Gastetoilette zu planen.

Kombigerate statt herkommlicher Dunstabzugshaube
Auf jeden Fall ist planerisches Fingerspitzengeflihl gefragt, um
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dem Raum eine wohnliche Atmosphare zu verleihen. Es emp-
fiehlt sich, auf die sichtbaren Merkmale einer Kiche wie bei-
spielsweise eine Dunstabzugshaube zu verzichten. Hier punkten
klug erdachte Kiichengerate, die mehrere Funktionen in einem
Objekt vereinen sowie Gerate, die optisch komplett von der
Bildflache verschwinden. So ersetzen in das Kochfeld integrier-
te Mulden, die den Dunst nach unten abziehen, die klassische
Dunstabzugshaube Uber dem Herd. Die sehr leistungsstarken
Modelle sind sowohl in Umluft- als auch Abluftversion erhaltlich.
Andere Hersteller bieten originelle Deckenleuchten mit integ-
riertem Dunstabzug an. Aber Achtung: Wer einen sogenannten
raumluftabhangigen Kaminofen im Raum betreiben mochte,
muss den Schornsteinfeger zu Rate ziehen, da ein Dunstabzug,

der an einen Abluftkanal angeschlossen ist, Luft aus dem Raum
absaugt. Ist der Dunstabzug in Betrieb, wahrend gleichzeitig
Feuer im Kaminofen brennt, kann im Raum ein lebensbedroh-
licher Unterdruck entstehen, der kohlenmonoxidhaltige Abgase
anzieht. Hier gibt es spezielle Losungen, die einen Betrieb den-
noch moglich machen, oder aber man entscheidet sich fiir ein
umluftbetriebenes Modell.
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HeiBwasserkocher und ein  eventuell  vorhandener
Mineralwasser-Sprudler lassen sich beispielsweise durch eine
Armatur ersetzen, die wahlweise sowohl kochend heil3es Was-
ser als auch kaltes Mineralwasser liefert.

Die herkommlichen Geréate stehen somit nicht mehr sichtbar auf
der Arbeitsplatte, und das lastige Schleppen von Mineralwas-
serkasten samt deren Unterbringung in der Kiiche gehoren der
Vergangenheit an. Die Technik fir diesen Tausendsassa wird
unter der Spule integriert und bendtigt einen Stromanschluss.
,Ein Maximum an Stauraum herauszuholen, ist Trumpf in den
neuen Lifestyle-Kichen, insbesondere in kleineren urbanen®,
erklart Volker Irle, Geschaftsflihrer der Arbeitsgemeinschaft Die
Moderne Kiiche e. V.

Raumhohe Schrénke lassen Kiichengeréate verschwinden
So konnen Oberschranke, typische Merkmale einer klassischen
Kuche, durch raumhohe Schranke mit Tiren ersetzt werden.
Durch die geschlossene Front wirkt der Raum wohnlich, und
hinter den Tiiren befindet sich viel Platz fir Kiichenutensilien.
Selbst der letzte Zentimeter wird bis unter die Decke genutzt
- zwar nicht fur den alltaglichen Bedarf, aber selten benutzte
Gegenstande wie Backformen fiir die Weihnachtsbackerei oder
der Raclette-Grill sind auf den oberen Fachbdden bestens auf-
gehoben. Selbst Backofen, Mikrowelle, Toaster und Kiichenma-
schine kénnen hinter den Tiren verschwinden, sofern Steck-
dosenanschlisse und ein stabiler ausziehbarer Fachboden in
Arbeitsplattenhohe im Korpus vorgesehen sind. So sind die Ge-
rate jederzeit einsatzbereit und stehen dennoch nicht sichtbar
im Raum. Wer diese Idee umsetzen mdéchte, sollte sogenannte
Pocket-Turen einplanen. Die gedffneten Tiren verschwinden
automatisch wie von Geisterhand seitlich in einem dafir vor-
gesehenen Spalt im Korpus, sodass sie wahrend der Kiichen-
arbeit nicht im Weg stehen. Details wie Griffe verraten ebenso
die Kuchenfunktion. Hier bieten sich grifflose Fronten an, die
Schranke und Unterschranke wie einen Einbau erscheinen lassen.

Wohnzimmeratmosphare trotz Spiile und Arbeitsplatte
Ebenso wichtig: die Spiile und Armatur passend zur Farbe der
Arbeitsplatte wahlen. Nur dann bilden sie optisch eine Einheit
mit dem Umfeld. Dabei ist es hilfreich, das Spllbecken in ei-
ner tieferen Version zu wahlen, so dass das Geschirr, das in der
Splle auf den Abwasch wartet, nicht sofort zu sehen ist. Glei-
chermal3en out ist die herkémmliche Alu-Abschlussleiste zwi-
schen Arbeitsplatte und Wand. Als Alternative bietet sich ein ho-
herer Sockel aus dem Material der Arbeitsplatte in Wand- oder
Arbeitsplattenfarbe an. Aus optischen Griinden sollten keine
Fliesen die Wand hinter der Arbeitsplatte vor Spritzern schutzen.
Ein Anstrich mit abwaschbarer Farbe, eine impragnierte Tapete
oder farbiges Glas sind eine perfekte Alternative. Selbst Toma-
tensaucen- und Fettspritzer konnen dann der abwaschbaren
Oberflache nichts anhaben.

Susanne Speckter, Freie Journalistin
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Warmeplanungsgesetz (WPG)

Lander und Kommunen sollen
Warmeplane vorlegen

sl —

In einigen Bundeslanden wie Baden-Wiirttemberg
und Schleswig-Holstein gilt sie schon langer: die
Pflicht zur Durchfithrung einer Warmeplanung. Nun
hat die Bundesregierung Ende 2023 ein Gesetz fur die
Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warme-
netze (kurz: Warmeplanungsgesetz) beschlossen und
damit eine bundesweite Pflicht zur flaichendeckenden
Warmeplanung eingefihrt. Auf Basis von Angaben
zu Heizungsart und Energieverbrauch von Gebauden
sowie der Analyse regional verfligbarer erneuerbarer
Energiequellen sollen die Lander und Kommunen vor
Ort die beste Losung fur eine zukunftig klimaneutrale
Warmeversorgung finden.

Damit wurde eine wesentliche Forderung von Haus & Grund
umgesetzt. Denn Eigentiimer mussen fir die richtige Auswahl
ihrer Heizung vorab wissen, mit welchen Energietragern und
welcher Versorgung sie zukiinftig lokal rechnen kdnnen. Das
Warmeplanungsgesetz tritt deshalb gemeinsam mit dem um-
strittenen Heizungsgesetz (GEG) am 1. Januar 2024 in Kraft,

Lander sind verantwortlich

Nach dem neuen Gesetz sind zunachst die Lander verantwort-
lich. Sie konnen aber die Umsetzung der Warmeplanung auf
ihre Kommunen (bertragen. Gro3stddte mit mehr als 100.000
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Einwohnern sollen ihre Warmeplane bis 30. Juni 2026 vorlegen.
Alle anderen Gemeindegebiete bekommen daflir zwei Jahre
mehr Zeit. Fir kleinere Gemeinden kann das Land vereinfachte
Verfahren vorsehen. Und in Gebieten, deren Warmeversorgung
bereits klimaneutral ist, kann auf eine Warmeplanung verzichtet
werden.

Heizungsart und Energieverbrauch werden erfasst

Eine Bestandsanalyse bildet die Basis der Warmeplanung. Das
Gesetz sieht dazu eine umfassende Datenerhebung vor. So sollen
der Ist-Zustand der Gebaudeheizungen und die jahrlichen Ener-
gieverbrauche leitungsgebundener Energietrager innerhalb einer
Kommune ermittelt werden. Auskunftspflichtig sind Energie-
versorger und die bevollmachtigten Bezirksschornsteinfeger. Ei-
gentiimer missen dafir nicht befragt werden. Ebenso sollen alle
relevanten Angaben zu vorhandenen oder bereits in Planung be-
findlichen Gas-, Strom-, Warme- und Abwassernetzen erhoben
werden. Am Ende flieBen die Daten Uber Energieverbrauche,
Energietrager, Lage, Nutzung und Baualtersklasse von Gebau-
den, Anlagen und Versorgungsnetzen in einen Warmeplan ein.

Kommunen sollen Warmeversorgungspotenziale

vor Ort analysieren

In einem weiteren Schritt sollen die Kommunen alle vorhandenen
Potenziale zur Nutzung von Warme aus erneuerbaren Energien

© AdobeStock_32349105




und aus unvermeidbarer Abwarme - etwa aus Rechenzentren
- analysieren. Dabei sollen mdgliche Anlagen, die regional ver-
fligbare erneuerbare Energiequellen wie Geothermie, Solare-
nergie, Umweltwarme, Abwarme und Biomasse nutzen konnen,
standortscharf berlicksichtigt werden. Als Potenziale sind auch
mogliche Energieeinsparungen durch EffizienzmaBnahmen in
Gebauden und bei Industrieprozessen abzuschatzen.

Warmepléne sollen beste Optionen zur

Warmeversorgung aufzeigen

Anhand der gesammelten Daten und analysierten Potenziale
sollen die Lander und Kommunen die besten Optionen fiir eine
klimaneutrale Warmeversorgung identifizieren und unter Beteili-
gung der relevanten Akteure vor Ort realisieren. Die Warmeplane
sollen fiir das beplante Gebiet aufzeigen, in welchen Bereichen
Gebaude besser zentral Uber ein Warmenetz oder dezentral mit
einer eigenen Anlage beheizt werden kdnnen. Eigentimern, die
ihr Gebaude zukiinftig an ein Warmenetz anschlieBen konnen,
bleibt dann der aufwendige Einbau einer eigenen Heizung auf
Basis erneuerbarer Energien (Warmepumpe, Biomassekessel)
erspart. AuBBerdem wird die Warmeplanung Auskunft dariber
geben, ob ein vorhandenes Gasnetz auf griine Gase bezie-
hungsweise Wasserstoff umgestellt werden kann oder stillgelegt
werden muss.

Warmenetzbetreiber miissen ihre Netze

schrittweise klimaneutral ausrichten

Zudem enthalt das Gesetz fiir Betreiber von Warmenetzen ver-
pflichtende Zwischenziele fiir die Erreichung der Klimaneutra-
litdt bis 2045. Bestehende Warmenetze sollen bis 2030 zu 50
Prozent Warme aus erneuerbaren Quellen oder unvermeidbarer
Abwérme liefern. Neue Warmenetze sollen bereits ab 2025 zu 65
Prozent erneuerbare Energien oder Abwarme nutzen.

Nutzungspflicht von 65 Prozent erneuerbarer

Energien wird mit Warmeplanung verbindlich

Erst nach Vorliegen eines kommunalen Warmeplans missen
Eigentlimer die Anforderungen zur Nutzung von 65 Prozent er-
neuerbarer Energien beim Einbau einer neuen Heizung nach
dem GEG erfiillen. Flr den Zeitpunkt ist die Gro3e der Gemeinde
entscheidend: In Grof3stddten mit mehr als 100.000 Einwohnern
wird die Pflicht nach dem 30. Juni 2026 verbindlich, in Gemein-
den mit bis zu 100.000 Einwohnern gilt sie erst nach dem 30.
Juni 2028. Liegt ein Warmeplan frither vor, wird der Einbau von
Heizungen mit 65 Prozent erneuerbaren Energien nicht automa-
tisch verpflichtend. Erst wenn die Kommune eine gesonderte
Entscheidung zur Ausweisung von Wasserstoff- oder Warme-
netzgebieten fallt, wird die Pflicht einen Monat nach Bekannt-
gabe dieser Entscheidung verbindlich.

Corinna Kodim, Geschiftsfiihrerin Energie, Umwelt, Technik
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FInanzen
& Versicherungen

Hausratversicherung

Erweiterte Schlusselklausel ist zulassig

Einbruch mit entwendetem Woh-
nungsschliissel — muss die Haus-
ratversicherung zahlen? Viele
Versicherer verwenden in ihren
Allgemeinen Geschiftsbedingun-
gen die sogenannte erweiterte
Schlusselklausel. Danach liegt ein
Einbruchdiebstahl auch dann vor,
wenn der Tater in einen Raum ei-
nes Gebaudes mittels regularer
Schlussel eingedrungen ist, die er
ohne fahrlassiges Verhalten des
berechtigten Besitzers durch Dieb-
stahl an sich gebracht hat.

Dies bedeutet jedoch im Umkehrschluss,
dass jedwedes fahrlassige Verhalten des
Besitzers die Versicherung aus der Pflicht
entlasst. In dem vom Bundesgerichtshof
(BGH) entschiedenen Fall (Urteil vom 5.
Juli 2023, IV ZR 118/22) wurde im Kern
dariiber geurteilt, inwiefern die Versi-
cherung den Versicherungstatbestand
mit der Formulierung ,ohne fahrlassiges
Verhalten des berechtigten Besitzers" be-
schranken durfte.

Einbruch mit entwendetem
Haustiirschliissel

In dem verhandelten Fall behauptete der
Klager, dass ihm aus seinem Firmenfahr-
zeug eine Aktentasche entwendet worden
sei, in der sich unter anderem Rechnun-
gen mit seiner Wohnanschrift sowie ein
Schlisselbund mit Wohnungs- und Tre-
sorschlissel befanden. Nur kurze Zeit
spater hatten unbekannte Tater damit
seine Wohnung betreten, den dort be-
findlichen Tresor gedffnet und diverse
Wertgegenstande sowie Bargeld mit einem
Gesamtwert von fast 65.000 Euro entwen-
det. Mit seiner Klage verlangte der Klager
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Schadenersatz flr diesen Betrag abzlig-
lich einer vereinbarten Selbstbeteiligung.

Die beklagte Hausratversicherung hielt
einen versicherten Einbruchdiebstahl
nicht fiir gegeben und berief sich zudem

auf Leistungsfreiheit wegen grob fahrlas-
siger Herbeiflihrung des Versicherungs-
falles und der Verletzung von Obliegen-
heiten aus dem Versicherungsvertrag.

Versicherungsfall nur bei fehlendem
Verschulden des Versicherten

Die Klage blieb in allen Instanzen erfolg-
los. Versichert seien nach den Bedin-
gungen der Hausratversicherung unter
anderem Einbruchdiebstéhle. Ein solcher
Einbruchdiebstahl liege nicht vor. Dies
folge aus der in den Versicherungsbedin-
gungen enthaltenen sogenannten erwei-
terten Schllsselklausel. Danach setzte
der Eintritt eines Versicherungsfalles vo-

raus, dass der Tater, wenn er mittels regu-
larer Schllssel in ein Gebaude eindringt,
diese ohne fahrlassiges Verhalten des
berechtigten Besitzers durch Diebstahl
an sich gebracht hat.

Sichtbare Aktentasche im

Fahrzeug ist fahrlassig

Weiterhin urteilte der BGH, dass das Be-
lassen des Wohnungsschlissels in einer
geschlossenen, aber von auf3en sichtba-
ren Aktentasche auf dem Sitz eines Fahr-
zeugs ein fahrlassiges Verhalten im Sinne
der Klausel darstelle. Dies gelte jedenfalls
dann, wenn das Fahrzeug unverschlos-
sen sei. Die Beweislast lag hier beim Kla-
ger. In der Tatsacheninstanz konnte aller-
dings nicht bewiesen werden, dass das
Fahrzeug verschlossen war.

Anna Katharina Fricke, Referentin Presse und
Kommunikation

© Foto: unsplash
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Wohnungsbrand

st Nnacn aerr

Ein Uberhitztes Stromkabel, eine umgefallene Kerze
oder ein Blitzeinschlag — es gibt verschiedene
Ursachen fur den geflirchteten Brand im Haus. Was
aber mussen Sie tun, nachdem ein Feuer in Threm Zu-
hause geléscht wurde?

Kommt es zu einem Brand, ist hierzulande die Feuerwehr in der
Regel schnell vor Ort und loscht das Feuer umgehend. Im besten
Fall sind nur einzelne Rdume betroffen.

Wie verhélt man sich nach einem Brandfall?

Nachdem ein Feuer in der Wohnung oder im Haus sachgemaf
geloscht wurde und der erste Schock Uberstanden ist, gibt es
einige Dinge zu beachten, bevor Betroffene wieder die eigenen
vier Wande betreten und in einen normalen Zustand zurtickfih-
ren konnen.

Denn durch das Loschwasser und die verbrannten und verkohl-
ten Gegenstande konnen Schadstoffe freigesetzt werden, die
gesundheitsschadlich sind.

Deshalb:
Den Brandort erst wieder betreten, wenn dieser von Feuer-
wehr und Polizei freigegeben wird.
Am besten beim Betreten eine FFP2-Maske, Schutzkleidung
und Handschuhe tragen, um sich vor Schadstoffen zu schit-
zen.
Verzichten Sie darauf, lhre Kinder mit an den Brandort zu
nehmen, da der Anblick fir diese auch ein traumatisches Er-
lebnis ist.
Wer zur Miete wohnt, hat den Hauseigentlimer unverziiglich
zu informieren.
Ebenso ist die Versicherung (Hausrat, Wohngebaudeversi-
cherung) zu informieren.

Machen Sie eine Bestandsaufnahme der Schaden, fotogra-
fieren Sie alles als Beleg fiir die Versicherung.

Nehmen Sie auBer Wertsachen und wichtigen Dokumenten
zunachst nichts aus der Wohnung mit.

Sichern Sie Ihre Wohnung beim Verlassen vor unbefugtem
Zutritt.

Welche Reinigungsarbeiten sind nach

einem Brand notwendig?

Nach groBeren Branden sollten Betroffene die Reinigungs- und
Sanierungsarbeiten in der Wohnung oder im Haus unbedingt
von Spezialisten der Brandschadensanierung durchfiihren lassen.
Oft sind auch spezielle Gerate notwendig, um den aulerst hart-
nackigen Ruf3 von den Oberflachen herunterzubekommen.

Wer zahlt nach einem Brand in Wohnung oder Haus?

Die Hausratversicherung des Bewohners lbernimmt Schaden
an allen beweglichen Gegenstanden und Giitern wie Kleidung,
Mobel, Teppichen sowie Haushalts- und Elektrogeraten. Auch
Bargeld und Schmuck sind bis zu einer bestimmten Summe ver-
sichert. Die Hausratversicherung ersetzt nicht nur die bescha-
digte Einrichtung, sondern auch die Kosten fir die Aufraumar-
beiten und, je nach Schwere des Brands, auch die anfallenden
Hotelkosten fiir die Geschadigten, so lange diese nicht in die
Wohnung beziehungsweise das Haus zurtickkehren konnen.

Hauseigenttimer verfigen tiber eine Wohngebaudeversicherung,
die im Brandfall fiir Schaden am Gebaude aufkommt, also fir die
Reparatur von Mauerwerk, Dach oder fest verbauten Teilen wie
Fenster, Turen und Fliesen. Auch Sanitar- und Heizungsanlagen
sowie Rohre gehdren dazu. Schaden an der Photovoltaik-Anla-
ge oder an Nebengebauden wie Garage und Gartenhaus sind
nur dann versichert, wenn diese im Vertrag entsprechend auf-
genommen wurden. Die Gebaudeversicherung kommt auch
fur notige Reinigungsarbeiten auf, zum Beispiel die Beseitigung
von Loschwasserschaden, die Entfernung von Rufs an Wanden,
Decken und FuBbdden sowie die Reinigung von Fenstern und
Turen.

Sie haben weitere Fragen? Lassen Sie sich von den Experten
der GEV Grundeigentlimer-Versicherung unter der Telefonnum-

mer 040 - 37 66 33 67 beraten.

www.gev-versicherung.de
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Erst dammen, dann Warmepumpe einbauen

Energetische Haussanierung
vorausschauend planen

Die Bundesregierung strebt einen klimaneutralen Ge-
baudebestand bis 2045 an. Bis zur Erreichung dieses
Ziels gibt es noch eine Menge zu tun. Denn laut Um-
weltbundesamt ist dafiir eine Sanierung in rund zwei
Dritteln der Hauser in Deutschland erforderlich. Eine
energetische Modernisierung senkt langfristig die
Energiekosten, sie ist aber auch eine wichtige Investi-
tion in den Immobilienwert.

Viele Hauseigentiimer mochten so schnell wie maglich die Gas-
oder Olheizung oder veraltete Nachtspeicher-Elektrodfen aus
dem Haus verbannen und auf moderne Warmepumpen umstei-
gen. Dies sollte aber nicht vorschnell umgesetzt werden. Denn in
vielen Fallen ist eine Dammung des Hauses der erste und wich-
tigste Schritt, um das Klima zu schonen und dauerhaft Energie
einzusparen.

Ein gut geddammtes Haus kann mit niedrigeren
Temperaturen beheizt werden

Warmeverluste Uber die AuBenwénde, das Dach sowie Fenster
und Turen treiben den Energieverbrauch nach oben. Zugleich
machen sie héhere Vorlauftemperaturen im Heizsystem erfor-
derlich. Fr den effizienten Betrieb einer Warmepumpe sind aber
niedrigere Vorlauftemperaturen essenziell. "Daher lohnt es sich,
zunachst den Zustand der Gebaudehiille untersuchen zu lassen,
zum Beispiel im Rahmen einer unabhéngigen Energieberatung’,

rat Maximilian Ernst, Energieexperte beim Dammstoffhersteller
puren. Ein Sachverstandiger kann die Schwachstellen am Haus
gut beurteilen. Bei vielen élteren Gebduden sind die Aul3en-
mauern und das Dach nicht oder nur unzureichend geddmmt.
Optimal sind in der Regel flachige AuBendammungen, die das
Haus rundum gut einpacken. Besonders leicht zu verarbeiten
sind feste Plattenmaterialien zum Beispiel aus Polyurethan (PU),
unter www.puren.de beispielsweise gibt es dazu weitere Infos
und einen umfangreichen Dammratgeber zum kostenlosen
Download.

Schlanke Hochleistungsddmmungen

erhalten den architektonischen Charakter
Hochleistungsdammstoffe aus PU haben zudem weitere Vor-
teile in der Sanierung und Modernisierung. Aufgrund einer sehr
hohen Dammleistung konnen sie schlanker verarbeitet werden
als andere Warmeschutzmaterialien. So verandert sich die Optik
des Hauses weniger stark. An den Fenstern wird der "Schiel3-
scharteneffekt" vermieden, bei dem die Fensterdffnungen durch
dicke Dammpakete sehr tief in der Fassade sitzen. Das Dach
wird durch die leichtgewichtigen Dammungen statisch nur ge-
ring belastet - ein Vorteil, wenn es zum Beispiel zusatzlich eine
Photovoltaikanlage oder Solarthermieelemente tragen soll.
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Immqbilie-imuk-ftion:"‘

Der Immobilienmarkt im Wandel —
trotz der herausfordernden Zeiten

Mehrerlose e

Sie kennen das - der Angebotspreis einer
Immobilie entscheidet Uber den Erfolg
des Verkaufs. Steigen Sie zu hoch ein,
dann findet sich kein Kaufer, bei einem
zu niedrigen Angebot lassen Sie bares
Geld liegen. ,Das lauft bei uns anders",
erklart Klaus-Peter GroBmann von der
Auktionshaus Grundstiicksborse Rhein-
Ruhr AG. ,Vorab wird der Marktwert der
Immobilie unverbindlich eingeschatzt
und der Mindestkaufpreis mit dem Ver-
kaufer festgelegt. Durch das Mindest-
gebot sichert sich der Verkaufer nach
unten ab und mit spannenden Bie-
tergefechten kann der Preis deutlich
nach oben gehen”.

Mit der Auktion bindeln wir etliche
potentielle Bieter im Saal. Noch mehr
Interessenten verfolgen den Livestream
im Internet und bieten telefonisch
oder uber die APP mit. Direkt nach dem
Zuschlag erfolgt die Beurkundung des
Kaufvertrages. Dafir sind die Notare
vor Ort. Flr Verkdufer auch wichtig zu

wissen: die Bieter muissen vorab ihre
Bonitat nachweisen.

Wenn Sie verkaufen wollen, erzielen Sie
mit der Auktion einen hervorragenden
Preis. Das Auktionshaus ist auf die bun-
desweite Vermarktung von Immobilien
spezialisiert. Ein Team aus Maklern, Ar-
chitekten und Gutachtern betreut Kaufer
und Verkaufer: Von der Beratung tber die
Besichtigung bis zum Vertragsabschluss.
Bei den vergangenen Auktionen in der
PHILHARMONIE Essen wurden diverse
interessante Immobilien versteigert.

Besonders spannend und erfolgreich
war es bei einem Geschéftshaus in
Elberfeld. Das einstdckige Gebaude mit
mehrstockiger Nachbarbebauung stand
schon langer leer - auch optisch eine
Lucke in der StraBenfront. Interessant fur
Bieter wurde es dadurch, dass ein Abriss
mit Neubau hier ein grof3es Potenzial bot.
Das Startgebot flir diese Immobilie lag
bei 195.000 €. Die Nachfrage war grof,

und so stieg der Preis bis zum Zuschlag
in 35 Bietschritten auf 370.000€ - ein
Mehrerlés von rund 90 %!

Wir freuen uns auf jede Art von Immo-
bilie: Ob Eigentumswohnung, Geschafts-
haus, Grundstlick oder Schloss", sagt
Klaus-Peter GroBmann. Die nachste Auk-
tion findet am 12. April 2024 in der PHIL-
HARMONIE in Essen statt.

Wollen Sie das Potential lhre Immo-
bilie kostenlos und unverbindlich ein-
schéatzen lassen?

™

Auktionshaus ﬁl

Grundstiicksborse Rhein-Ruhr AG

AUKTIONSHAUS

Grundstiicksborse Rhein-Ruhr AG
Ruttenscheider Str. 104 | 45130 Essen
Tel 0201507186 80

info@agb-rr.de
www.immobilien-auktionshaus.com

T Zu Threr eigenen Sicherheitlll T * e-masters

=¥ Einbruchmeldeanlagen [=
=* Brandmeldeanlagen

=» RWA- und Feststellanlagen
= Videoiberwachungstechnik
=* Funkalarmanlagen

=» Batterierauchmelder

=* Notleuchten / -schilder

Notdienst 0212 / 88 07 30-48

Sonnenschein 72c - 42719 Solingen - info@wegogmbh.de
Tel. 0212 / 88 07 30-0 - Fax 0212 / 88 07 30-49

o) [vas] [2en)

[TEEE
WEGO

Gmbk
’IIOE12 / 88 07 30-0

www.wegogmbh.de

HUNNINGHAUS
Bauwerksschutz GmbH

Kellerabdichtung - Betoninstandsetzung
Schwammbekampfung
Schimmelbekampfung

AlarichstraBie 34

Tel. [D202) 5087 40 - Fax 50889 40
www.bauwerksschutz.de - huenninghaus-bws-gmbh@t-online.de

N
remmers
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Gewinnspie

Online Mietvertrag gewinnen!

Wir verlosen 3 x 2 Online Mietvertrage! Sie mochten teilnehmen? Dann schicken Sie uns die richtige Losung zum Kreuzwortratsel per
E-Mail an info@hausundgrundwpt.de. Der Rechtsweg ist ausgeschlossen. Einsendeschluss ist der 10. Februar 2024. Die Ge-
winner werden per E-Mail benachrichtigt und miissen sich in unserem Online Shop registrieren, damit wir dem Gewinner die Online

Mietvertrage auf dem Kundenkonto freischalten kdnnen.
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Ratgeber zum Wohnungseigentum

Der Wohnungseigentumer Dep mvsss
Wohnungs-
Es sind bereits zwei Jahre seit der umfassenden Reform des Wohnungseigentumsge- Eigentﬁ mer

setzes vergangen. Das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (kurz ,2WEMoG"
genannt) hat das Wohnungseigentumsgesetz grundlegend reformiert. Zahlreiche
Probleme wurden damit geldst, jedoch auch neue - bislang ungeloste - Probleme flr
die Praxis geschaffen. In gewohnter Weise behandelt ,Der Wohnungseigentiimer" als
Ratgeber zum Wohnungseigentum zahlreiche wichtige Fragen aus der Praxis fur die
Praxis. Dabei werden haufig auftretende Unsicherheiten z. B. betreffend bauliche Verédn-
derungen, zu Wohnungseigentimerversammlungen, zu den Rechten und Pflichten der
Wohnungseigentimer und des Verwalters, aber auch zur Jahresabrechnung und zum
Wirtschaftsplan ausflhrlich und praxisorientiert geklart. Mit zahlreichen ,ABC-Listen",
Hinweisen und Beispielen erleichtert ,Der Wohnungseigentimer" das schnelle Auffin-
den von Einzelfragen und gewahrleistet dem Leser damit eine sichere Behandlung des
neuen Wohnungseigentumsgesetzes. Wie schon in der Vergangenheit soll die hier in
Uberarbeiteter und aktualisierter Fassung vorliegende 11. Auflage des ,Ratgeber zum
Wohnungseigentum"” als bewéhrter Wegweiser und Helfer bei der Klarung neuer, aber
auch der immer noch bestehenden alten Fragen beitragen.

Ratgeber zum Wohnungselgentum
o Comroons bt

B e harteriEtr Axfiags 102 F

v

69,90 Euro

inklusive MwsSt.

ISBN: 978-3-96434-035-1
11,, neu bearbeitete Auflage
2023

Die Autoren:

Dipl.-Volksw. Volker Bielefeld, Experte flir WEG-Recht | Thomas Christ, Fachanwalt fiir
Miet- und Wohnungseigentumsrecht | Michael Sommer, Fachanwalt fiir Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht

WohnKlima-Panel

Klimaneutrale Heizungen ab 2045

Bis 2045 mussen alle Wohnimmobilien in Deutsch-
land mit klimaneutralen Heizungen ausgestattet sein.
In unserer letzten Umfrage wollten wir darum wissen,
welche MaRnahmen ergriffen werden, um dieses Ziel
zu erreichen.

Die meisten Befragten (31,9 Prozent) warten zunachst die kom-
munale Warmeplanung ab, bevor sie selbst aktiv werden. Doch
die Unsicherheit scheint insgesamt gro3 zu sein, da 25,4 Pro-
zent der Befragten noch nicht wissen, wie sie mit dem Thema
umgehen sollen. Immerhin 15,1 Prozent setzen auf ein Heizungs-
system, das mit erneuerbarem Gas betrieben wird. Auf eine
Warmepumpe wollen hingegen 14,6 Prozent umristen.

Mit unserem WohnKlima-Panel wollen wir analysieren, mit
welchen Hirden Eigentimer bei der energetischen Sanierung
konfrontiert sind, um zu helfen, die Wohnungspolitik zu
verbessern.

Wenn auch Sie sich an Umfragen beteiligen mochten,
registrieren Sie sich unter hausund.co/panel und werden
Sie Teil des Projekts.

WohnKlima
Panel
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Service bel
hausundgrund

Vertrage & sonstige Formulare

Preis €: neu mit 19%
Nichtmitglieder Mitglieder

Wohnungsmietvertrag Auflage 11/22..........cccuuvvviinnnnns 700.... 4,00
Garagen/Stellplatz-Mietvertrag Aufl 7/20................. 3,00..... 1,95
Gewerblicher Mietvertrag Auflage 11/22...........ccouvvvnn. 10,00........ 4,85

Mieterhohungserklarung........coocivnnnen,
Hausbuch (Buchfiihrungsheft)
Miet- u. Pachtvertrag flr Gartenland..................... 500..... 2,15
Winterdienstkarte. ...,
Wohnungsubergabeprotokoll............cuiiinn
Selbstauskunft.........ccoooiiinniniinns
Mietaufhebungsvereinbarung
Ratenzahlungsvereinbarung.........ccoeevonnrrinninionn,
Vereinbarung Solaranlage..........couinnninn:
(In der Geschéftsstelle erhéltlich)

Literatur (Nur auf Bestellung) Preis € (7%)
= Untervermietung 1. Auflage 2019...........ccuuvvvimmniviimmiisnsisissnne 14,95
= Die Schadenersatzpflicht d. Mieters wg. Beschadigung

der Mietraume 2. Auflage 2027 ........cc.ovvovvvnvnvioneinniesssisssissinns 12,95
= Sicherung u. Beitreibung v. Mietforderungen

5, AUTIAGE 2018.....vviviivieiiiiisiissies st 14,95
= Mietminderung 3. Auflage 2009............ccouvvviiomiviriinmssirsiisn 12,95
= Betriebskosten 9. Auflage 2019..........ccc.cvvviviiioiiionisioniioniiisiiisionns 12,95
= Mieterhohung frei finanzierter Wohnraum 5, Auflage20.. ....... 14,95
= Die Mietfibel 6. Auflage 2027..........cc.ccovuviveiiniiniiniinsiiesissn, 14,95
n KaUtion 2. Auflage 2018..........ccc.ovvvviiviiirissiiinssiessissssssesses s 1,95
= Streit im Mehrfamilienhaus 2. Auflage 2020 .............cc.c.ccoovvvnniinn. 21,95

Nachbars Garten 6. Auflage 2021
Kindigung d. Vermieters wg. Eigenbedarfs 2, Auflage7 ........ 12,95
Geld u. Mietende 5. Auflage 2019 .........ccccouvvrivnviinnriinsriinsriessiiensin, 21,95
Schonheitsreparaturen 4. Auflage 2016...........c....comiveiniiivein 14,95

Mitglieder
Beauftragung eines Handwerkers 4, aktuali, Auflage8.............. 12,95
Wohnungsmodernisierung 8. Auflage 2019 .........c...ccouwwverimsrernnn 21,95
Instandhaltung u. Instandsetzung im
Mietverhaltnis 7. Auflage 2075.........c..ccouvivivioiviniviioniissississssnn, 14,95
Gesundes Wohnen - Energetisches Sanieren 1. Auflage’s..... 16,95
Kauf u. Verkauf einer Eigentumswohnung 1. Auflage?1........... 15,95

Wohnflachenberechnung 5. Auflage 2021...........cccoviimvvviiinsiiinnnn
Nachbars Grenzbewuchs 2. Auflage 2021.........cccccoevviieiviinnniinnnns
Die neue Trinkwasserverordnung 3. Auflage 2018...
Die Zweitwohnungsteuer 4. Auflage 2021 ...........ccomvvrnmmreinnnenns
Ubertragung u. Vererbung v. Grundbesitz 4. Auflage22.......... 29,95
Immobilienlibergabe zu Lebzeiten 4. Auflage 2022................... 12,95
Patientenverfligung u. Vorsorgevollmacht des
Immobilieneigentlimers 4. Auflage 2022............ccouvvvvn,
Das Testament d. Immobilieneigentimers 3. Aufi22

Der Ehevertrag d. Immobilieneigentlimers 2. Aufl 2011 ............ 9,95
Abwehr nachbarlicher Storungen 1. Auflage 2020...................... 14,95
Der Verwaltungsbeirat 6. Auflage 2021..........ccooviomiveiimnniinnnriinnninns 16,95
Schimmelpilz und Mietrecht 2. Auflage 2020.........c...cccovvvviiniriinn. 24,95
Zuriickhaltungsrechte 1. Auflage 2021..........ccouuvviimmiviiinnniirinnnnn 14,95
Einbruchsschutz f. Haus/Grundeigentiimer 2. Aufi22.......... 12,95
Sanierung u. Modernisierung im Wohnungseigentum

2. AUFIAGE 2021..010010veivisisissieies st 16,95
Nachbarstreit im Wohnungseigentum 2, Auflage 2022............. 16,95

Streit mit dem Verwalter, 2. Auflage 2022 .........ccccccociovrivirivnrinninn,
Gasschock - was tun? 1. Auflage 2022 .........cccccuevovevinivinsviinsrn,
Der Wohnungseigentlimer 1. Auflage 2023
Der Wohnraumvermieter 1. Auflage 2023 .........ccvcouiviieiviinsniinnnns

Die Kiindigung des Vermieters wegen Zahlungsverzug

T AURIBGE 2017 vovvoviiisiesisiiisse e 10,95

Versandkosten fiir Literatur:

bis20g| 0,85 €
21bis 50 g | 1,00 €

51 bis 500 g | 1,60 €
501 bis 1.000 g | 2,75 €

1.001 bis 2.000 g | 4,95 €
2.001 bis 10.000 g | 749 €

Alle Preise verstehen sich einschlieBlich 19% Mehrwertsteuer,
Biicher und Merkblatter 7% Mehrwertsteuer zzgl. Versandkosten.

Leistungen von Haus & Grund
Die Mitglieder unseres Vereins werden von uns im vorgerichtlichen Raum in allen Fragen "Rund um Haus und Grundstlck" durch
Telefonauskunft oder im personlichen Termin beraten und betreut. Hierzu gehort die umfassende Rechtsberatung durch Volljuris-
ten insbesondere auf folgenden Gebieten:

Mietrecht Wohnungseigentum

Grundstiuicksrecht Nachbarrecht

Gegen gesonderte Gebiihren bieten wir folgende Leistungen an:

36

Erstellen von Schriftverkehr und
Betriebskostenabrechnungen

= Fertigen von Mieterhdhungen
= und Kindigungen von Mietverhaltnissen

= Abfrage Solvenz der Mietinteressenten
Uber die Creditreform



Geschaftszeiten Beratungen

(nur in den Beratungstellen nach Terminvereinbarung). Keine Telefonauskunft.

Barmen Elberfeld Barmen
Tel. 0202 | 25 59 50 Tel. 0202 | 2 55 95 22 Frau Kessel: Montag nach Terminabsprache
Fax 0202 | 25 59 54 Fax 0202 | 94 67 98 98 Donnerstag  15.00 - 17.00 Uhr

e-mail: info@hausundgrundwpt.de Herr Schleemann: Montag 10.00 - 12.00
Dienstag 10.00 - 12.00 u. 15.00 - 17.00

Montag u. Mittwoch 815 - 13.00 | 14.00 - 16.30 Mittwoch nach Terminabsprache
Dienstag u. Donnerstag 8.15 - 13.00 | 14.00 - 18.00 Donnerstag 15.00 - 17.00
Freitag 8.15 -13.00
Mittags von 13.00 - 14.00 Uhr geschlossen Elberfeld

Frau Heindl: Dienstag  10.00 - 12.30

TelefonauSkunft Frau Weber: Nebenkostenabrechnungs-Service

(fir Barmen und Elberfeld) AuBerhalb der genannten Zeiten sind Ausklinfte und Beratungen nur nach
gesonderter Terminabsprache moglich.

Mo, Di, Mi. 8.30 - 10.00 Uhr, Do,, Fr. 8.30 - 11.00 Uhr

(Fir kurze knappe Fragen ohne Einsichtnahme in Unterlagen)

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 ..., 46,41 €

= Erstellung eines Bedarfsausweises bei Vorlage der Verbrauchsdaten durch den Auftraggeber bis 4 Fam.-Haus.........c..c........ 307,02 €
FUI JEAE WEITEIE ELAQE. . uvvvivviivs it 89,25 €

= Beantragung VON KIW FOrA@rDIOGIaMIMEN ......iuviiuiiieiiiuiiisinsisesisssesssssssssssssss s 06118008888800 3,0%
von der Beantragungssumme

= Energieberatung Dei HAUS UNA GIUNG........oouiiiiiiiie s kostenfrei

5 ENEIGIEDEIATUNG VO Ot .iiiiiuiiiiiisiiiis s sss s 000105080000 pauschal 101,15 €

Serviceleistungen Handwerk
= Handwerkerberatung bei Haus UNA GIrUNG ... s s kostenfrei
5 HANAWETKEIDEIGIUNG VO OFf.i.iuiiiiiiiviiesissssinsss s 0000500558500 808800 65,45 €

Serviceleistungen Immobilien

= Vermietung VON WORNNUNGEN ... s ssssssssssssses 2 Monatsmieten zzgl. gesetzl. Umsatzsteuer
B VBIKAUT 81811 kostenfrei
= Wertermittlung Immobilie
8 NGCH EFtragSWEIVEITANIEN ..o 88888001 101,15 €
= Nach Sachwertverfahren inkl, KUrZQUEBCHTEN ... s s s s 291,55 €
= Wohnungsab- und -libergaben inkl. Protokoll und FOtodoKUmMENtation...........criiisnsssssssss s 220,15 €

Alle Preise verstehen sich inkl. Umsatzsteuer von derzeit 19%. Bitte beachten Sie, dass die vorstehenden Preise nur fir Haus und Grund Mitglieder gelten und lhnen von

dem Kooperationspartner in Rechnung gestellt werden.

Kontaktaufnahme unter:
Tel. 0202 2558925 | Fax 0202 2558915 | hausundgrund-makler@ibs-immobilien.ag
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WUPPERTAL

Suchen Sie einen Tagungsort?

Seminarraum in unseren Raumlichkeiten

Sie bendtigen fiir lhre nachste Eigentlimerversammlung
einen gunstigen Versammlungsraum in neutraler Umge-
bung?

Far 50 Euro (Mitglieder)/70 € (Nichtmitglieder) konnen
Sie fur Veranstaltungen mit 15-20 Teilnehmern den
Seminarraum in unseren Geschaftsrdumen mieten. Ge-
tranke konnen wir [hnen auf Anfrage und gegen gesonderte
Berechnung zur Verfligung stellen.

Sie mochten bei der nachsten Ausgabe
dabei sein?

Dann melden Sie sich bei uns unter:

Tel. (0202) 69 87 69 - 0

oder schreiben Sie uns eine E-Mail an:
info@row-verlag.de

Copyright:

Namentlich gekennzeichnete Beitrdge geben die Auffassung des
Autors, nicht unbedingt die der Redaktion wieder. Unverlangt
eingesandte Manuskripte und Besprechungsexemplare werden
nicht honoriert bzw. zurlickgeschickt. Nachdruck und Vervielfal-
tigungen jeder Art sind nur mit Genehmigung des Herausgebers
und des Verlages zulassig.
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Mit uns finden Sie
nicht nur das Beste -
sondern das fir Sie Richtige!

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

Wolfgang Todzy

. Immobilien ivd
. Grumberg 31
Seil 1964 42389 Wuppertal

SEIT UBER 40 JAHREN
KOMPETENZ IN IMMOBILIEN...

HAUTEJORDAN

IMMOBILIEN GMBH

IMMOBILIENMAKLER

B An- und Verkauf
B Vermietung

HAUSVERWALTUNG

B Mietverwaltung
B WEG-Verwaltung
B Gewerbeverwaltung

HAUSMEISTERSERVICE
B Gartenservice

B Reinigungsservice
B Winterdienst

Oberdérnen 7

42283 Wuppertal

. Tel. 0202/25550-0
ivd info@haut-jordan.de
= www.haut-jordan.de

XYY BAUELEMENTE GmbH

Markisen - Fenster - Haustiiren - Rollladen - Garagentore - Vordacher
Sanderstraffie 188

reores @2 0202/979090

=4 DIE LOSUNG!

Fraiwillig
Oberwacht durch

ng i
AR
E i
260 g B
Cigl.-Ing. M. Jung GmbH « Ca. KG

42719 Sclngen » Raffaelstraba 10 Abdichtungen
Farnnuf 02 12731 73 39 » Tolofax 02 12031 58 22 » www.jung-biwflaechentechnik.de

BAUFLACHENTECHNIK




Absenderzone

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 Atmosphare
kennenlernen kénnen.

BlK

Liintenbeck 1 42327 Wuppertal
Bergisches Immaobilien Kontor Tel. 0202 / 695 23 24  Christiane Awater
GmbH awater@bik-immo.de  www.bik-immo.de

GOLDBER

Immobilien-Management e.K.

Goldberg & Klein | Immobilien-Management e.K. | WerléstrafBie 34
42289 Wuppertal | T 0202 9462251-0 | www.goldberg-klein.de

Rollladen

Markisen
Melsterfachbetneb Tore

Terrassendéacher
Klappladen
aSava Innenverschattung

Reparaturen/Service

l. 0202-7517 52
mfo@adolfenge.de e www.adolfenge.de

lhr Meisterbetrieb fir:

* Sanitére Anlagen
* Heizungsanlagen * 0l- und Gasfeuerungsanlagen I}] E]Am m

* Regenerative Energien © Regenwassernutzungsanlagen ~ SANITAR- UND WARMETECHNIK

@ (02 02) 66 28 27

www.baeder-braun.de - Schwarzbach 123 - 42277 Wuppertal

HdRmEE:', lhr Partner seit 1865

Stormstr. 11-17 - 42327 Wuppertal -
www.tueren-heldmann.de - info@tueren-heldmann.de
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- Gussasphalt e, e
In Wohnungen - auf Balkonen (@) 02331-55021 .
auf Parkdecks - in Hallen www.elflein-isolierbau.de

Dirk Miinter
Schreinermeister g %!
Innenausbau
Mobel-Tiiren-Fenster
Altbausanierung
Clausenstr.39d
Telefon (02 02) 64 56 04
Telefax (02 02) 62 20 86
Internet: www.schreinerei-miinter.de Baugeschaft Ulf Schuhhardt
E-Mail: schreinerei-muenter@t-online.de GmbH & Co. KG
o 42369 Wuppertal | T 0202-467 0330
Mitglied der E info@bau-schuchhardt.de
Tischler-Innung Wuppertal www.bau-schuchhardt.de




