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Ein Jahr Mietpreisbremse

Vermieter und Mieter sowie deren Interessenvertreter
sammeln seit einem Jahr Erfahrungen mit der Miet-
preisbremse. Den einen gehen die Regelungen viel
zu weit, den anderen nicht weit genug. Berlin hatte
als erstes Bundesland die Mietpreisbremse einge-
fiihrt. Dort sind die Mieten sechs Prozent teurer als
vor der Einfiihrung der Mietpreisbremse. Aufter in
Hohenschénhausen stiegen die Preise in allen ande-
ren untersuchten Stadtteilen. Das Justizministerium
bastelt bereits an einer Novellierung, um die Wirk-
samkeit des Gesetzes zu erhdhen. Vermieter fiirchten
jetzt einen iiberméfigen Eingriff des Staates in das
geschiitzte Eigentumsrecht.

Wie wirkt die , Sickertheorie”?

Die Wohnungswirtschaft nimmt ihre Verantwor-
tung ernst: Wohnen soll bezahlbar bleiben. Dabei
ist klar: Das einzige Mittel, die Preissteigerungen
einzuddmmen, ist der Neubau. Wer die Woh-
nungen baut und wo, steht nach einer These des
Forschungsinstituts empirica nicht einmal an erster
Stelle. Mit seiner sogenannten ,Sickertheorie”
beschreibt das Institut, dass der Einfamilienhaus-
bau am Stadtrand ebenfalls dafiir sorgt, dass Woh-
nungen mitten in den Stéddten — wo sie am drin-
gendsten gebraucht werden — frei werden. Denn
jede neue Wohnung macht eine bestehende frei, die
wiederum eine Wohnung frei macht, wodurch eine
ganze Umzugskette in Gang gesetzt wird.

Dauerzustand niedrige Zinsen
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Die Europdische Zentralbank hat die Leitzinsen wei-
ter gesenkt und beschlossen, noch mehr Anleihen
als bisher anzukaufen. Dadurch haben die Zinsen
nochmals nachgegeben. Bauherren und Immobili-
enkdufer kénnen sich freuen. Die Hypothekenzin-
sen bewegen sich auf neue Tiefststéinde zu. Die Zins-
bewegungen sind allerdings nicht mehr gro, weil
das Zinsniveau bereits sehr niedrig ist. Mit hoheren
Zinsen ist erst zu rechnen, wenn sich die Konjunk-
turerholung im Euroraum fortsetzt.
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Zu wenige neue Wohnungen

in den Grol3stadten
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In Deutschland werden viel zu wenige Wohnungen gebaut, vor allem in den GroR3-
stadten, in Koln und Diisseldorf sind die Baugenehmigungen sogar riicklaufig.

Mehr als die Hilfte des Wohnungsbaubedarfs entfallt auf die Grofstadte. Der
Unterschied zwischen Bedarf und Bautdatigkeit ist nirgendwo gréfier als in Ber-
lin. In den kommenden Jahren miissen dort rund 31.000 Wohnungen pro Jahr
gebaut werden, wenn jdahrlich 500.000 weitere Fliichtende nach Deutschland
einwandern. Gebaut wird aber nicht einmal ein Drittel. Miinchen brauchte
rund 17.000 neue Wohnungen jahrlich, Hamburg gut 15.000 und Kéln 8.000.
Insgesamt miissen nach Berechnungen des Instituts der deutschen Wirtschaft
Kéln in Deutschland bis 2020 rund 380.000 Wohnungen pro Jahr gebaut wer-
den — 2015 waren es aber nur 247.000. Selbst wenn die Zuwanderung ab 2017
abrupt enden wiirde, reicht die Bautdtigkeit nicht aus. Auch dann miissten
insgesamt rund 310.000 Wohnungen pro Jahr entstehen, um den Zuzug von
Studenten, Rentnern und Erwerbstdatigen in die Grofistadte zu meistern.

Brexit-Folgen: Viele Meinungen, keine Gewissheit

Der Brexit werde den Immobilienboom weiter verstdrken, der Banker-Zuzug
werde die angespannte Situation auf dem Frankfurter Wohnungsmarkt zuspit-
zen, meint Immowelt-CEO Carsten Schlabritz. ,Hauslekaufer profitieren vom
Brexit, lautet die Aussage der Interhyp AG. Aufgrund der Brexit-Entscheidung
kénnte das Wachstum der deutschen Wirtschaft bereits im ndchsten Jahr spiir-
bar schwdcher ausfallen als bisher, erwartet das Deutsche Institut fiir Wirt-
schaftsforschung. ,Der Brexit wird Spuren in Europa hinterlassen. Wirtschaft-
liche. Aber auch politische”, sagt Dr. Frank Pérschke, CEO JLL Germany. , Der
Brexit hat kaum Folgen fiir den deutschen Immobilienmarkt”, vermutet das
Marktanalyse-Institut bulwiengesa. ,Die Nachfrage nach Immobilien wird
weiter steigen”, schétzt der Vorstand der Hypoport AG.
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Griines Licht fiir Mieterstrom

Der Bundestag hat Nachbesserungen am Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)
beschlossen. Strom, der von einer Solaranlage auf dem Dach eines Mietshauses
erzeugt wird, kann jetzt auch von den Mietern genutzt werden, ohne dass die
volle Okostromumlage zu zahlen ist. Méchte ein privater Vermieter diesen grii-
nen Strom an seine Mieter verkaufen, muss er jedoch weiterhin ein Gewerbe
anmelden, mit einzelnen Mietern Stromliefervertrige abschliefsen und Verein-
barungen mit den Netzbetreibern und Energieversorgern schliefen. Bisher
waren nur Eigentiimer, die sich mit einer Dachanlage selbst versorgten, von
den steigenden Umlagen auf Okostrom teilweise oder ganz befreit, nicht aber
Vermieter als Betreiber dieser Anlagen und die dort wohnenden Mieter. Die
dezentrale Stromversorgung ist ein wesentlicher Bestandteil der Energiewende
im Gebdudebereich.

Gut gesicherter Hausrat

Im Laufe der Zeit sammelt sich immer mehr Hausrat an und wird immer wertvoller.
Hin und wieder sollte man priifen, ob die Versicherungssumme noch ausreicht und
der Vertrag alles Notige enthalt.

Die Hausratversicherung ist ein sicheres Polster, wenn Hausrat wie Mobel, Tep-
piche, Haushalts- und Sportgerate beschadigt, zerstort oder gestohlen werden.
Versichert sind in der Regel Leitungswasser-, Einbruch- und Feuerschdden, meist
auch Schiden nach einem Sturm ab Windstarke acht, Hagel oder Blitzschlag.
Nicht immer sind Fahrrider mitversichert. Wertsachen sind nach Absprache
versicherbar. Der Kunde erhdlt die Summe, die er braucht, um den Hausrat in
gleicher Qualitdt zum aktuellen Marktpreis inklusive technischer Neuerungen
zu kaufen. Eine Hausratversicherung lohnt sich fiir alle, die durch die Neuan-
schaffung des Hausrats in finanzielle Bedrdngnis geraten wiirden. Finanztest
hat 116 Tarife gepriift und grof3e Unterschiede festgestellt. Die Preise fiir teure
Vertriige konnen dreimal so hoch sein wie fiir giinstige. Die Versicherung ersetzt
den beschddigten oder zerstorten Hausrat maximal bis zur vereinbarten Versi-
cherungssumme. Ist die Versicherungssumme zu niedrig veranschlagt, um Bei-
trdge zu sparen, ersetzt die Versicherung den Schaden nur anteilig.

Erneuerbare Energien immer
weiter verbreitet

Fast zwei Drittel, 61,5 Prozent, der im Jahr 2015
fertig gestellten Wohngebdude verwenden erneuer-
bare Energien zum Heizen. Primdér mit erneuer-
baren Energien wurden 38,0 Prozent beheizt. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes lagen die
erneuerbaren Energien damit auf Platz zwei der
Primdrenergiequellen hinter Gas, das in 51,5 Pro-
zent der Neubauten fiir die Heizung eingesetzt wur-
de. Die Energiequellen Fernwérme, Ol und Strom
erreichten zusammen 10,5 Prozent.

Immobilien als Geldanlage

Jeder elfte Deutsche beschiftigt sich mit Finanzthe-
men, und jeder Vierte schdtzt sein Wissen in diesem
Bereich als gut oder sehr gut ein. Eine grofe Rolle
bei der Geldanlage spielen Sicherheit, Verfiigbar-
keit und Rendite. Wer die selbst genutzte Immobilie
als Anlage oder Altersvorsorge betrachtet, profitiert
zusdtzlich davon, dass er iliber seine Investition
selbst verfiigen und sie ,bewohnen” kann.

Diese Kriterien sind deutschen Anlegern wichtig:
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Sonder-AfA vorerst gestoppt

Die Gespriche zwischen Union und SPD iiber eine
Sonder-AfA fiir den Mietwohnungsneubau, die dazu
beitragen soll, die dringend benétigten Wohnungen
zu schaffen, wurden beendet. Die Einigung schei-
terte an den unterschiedlichen Meinungen iiber die
Hohe der Bemessungsgrundlage. Diese miisse die
wirtschaftliche Praxis realistisch abbilden, damit
der Steueranreiz wirksam werden kénne, kommen-
tiert der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V.

Intelligente Stromzahler

Eigenheimer und Vermieter miissen nach dem Ende Juni vom Bundestag
beschlossenen Gesetz nun nicht nur — wie vorgesehen - die intelligenten Strom-
zihler selbst bezahlen, sondern auch den Einbau. Der Gesetzentwurf zur Digi-
talisierung der Energiewende sah urspriinglich vor, dass die Kosten fur den
Einbau der neuen Stromzdhler diejenigen tragen sollten, die den gréfiten Vor-
teil davon haben: die Netzbetreiber und die Energieversorger. Der Eigentiimer-
verband Haus & Grund bemdngelt, dass die neuen Stromzdhler fiir die Ver-
braucher keine nennenswerten Vorteile bieten. In einem Mehrfamilienhaus
kénnen sich die Einbaukosten auf hohe dreistellige Betrdge summieren.
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Unterschiedliche Preise

Das Hamburgische WeltWirtschaftsInstitut (HWWTI)
hat den Wohnungsmarkt fiir Mieter und Eigentii-
mer in den 20 gréfiten Stadten Deutschlands unter-
sucht. Dort leben gut drei Viertel der Haushalte zur
Miete. Im Ausland ist der Anteil der Immobilienei-
gentiimer deutlich hoher. Deutschland bietet daher
viele Moglichkeiten fiir Kapitalanleger. Die Mietbe-
lastung ist fiir die Haushalte in vielen Grofistadten
hoch. Von 2004 bis 2014 haben sich der Mietwoh-
nungsmarkt und der Markt fiir Eigentumswoh-
nungen in den untersuchten Stadten stark unter-
schiedlich entwickelt. So lagen die Preissteige-
rungen bei Eigentumswohnungen in Stddten wie
Miinchen, Stuttgart und Hamburg deutlich iiber
denen des Mietwohnungsmarktes. In Stdadten wie
Essen, Dresden, Frankfurt am Main und Wuppertal
fand dagegen eine gegenteilige Entwicklung staftt.

Wohnflache, Einkommen und Miete

Wohnflache
(Durchschnitt
je Einwohner)

Nettokaltmiete
Einkommen am verfiigbaren
je Einwohner Einkommen
22955Fur0  220%
22.739 Euro
21003 Fuo " 21,7%
20413Eur0 211%
17.601 Euro 20,7 9
21.932 Euro

Stadt

Verfiigbares

Hamburg 40,1 m
Disseldorf 43,1

Nirnberg 42,2m?2
Dresden 17473 Ekuro 17,
Bremen ... .425m?  20.806Euro 17,2%
Leipzig ....437m? 16647 FEuro  170%

Quelle: Hamburgisches WeltWirtschaftsinstitut / Privatbank Berenberg

Parkettklausel macht Reno-
vierungsklausel unwirksam

Ist in einem Mietvertrag tiber Gewerberdume das
fachgerechte Abschleifen von Parkettboden in
einem festen Turnus von 10 Jahren vereinbart, ist
die Abwalzung der Schénheitsreparaturen auf den
Mieter insgesamt unwirksam. Der Mieter muss
nach einem Urteil des OLG Disseldorf in diesem
Fall gar keine Schonheitsreparaturen ausfiihren,
auch wenn die Schénheitsreparaturklausel im Ub-
rigen nicht zu beanstanden ist. Grundsdtzlich gilt:
Eine Abwdlzung von Schoénheitsreparaturen auf
den Mieter nach starren Fristen — ohne Riicksicht
auf einen konkreten Bedarf - benachteiligt den
Mieter unangemessen. Die Pflicht, Schdnheitsrepa-
raturen vorzunehmen, ist eine einheitliche, nicht
in Einzelmafinahmen aufspaltbare Rechtspflicht
(OLG Diisseldorf, 16.02.2016, 1-24 U 63/15).
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Keine Angst vor alte
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n Hausern

Ein altes Haus, das schon seit Jahrzehnten oder sogar Jahrhunderten an seinem Platz
steht, kann mithilfe eines engagierten Eigentiimers wieder neuen Glanz bekommen.

Alte Hauser haben Charme und vermitteln ein besonderes Wohngefiihl. In
Zeiten hoher Immobilienpreise sind sie eine verlockende Alternative zu einem
modernen Neubau. Im Gegensatz zu einem geplanten Gebdude kénnen Kdu-
fer mit etwas Fantasie sofort sehen, was sie bekommen. Sind umfangreiche
Um- oder Anbauten geplant, sollte ein Fachmann hinzugezogen werden, der
prift, ob das Dach eine weitere Etage trigt oder Wande entfernt werden diir-
fen. Bautechnische Verdnderungen kénnen die Kaufer mit dem Bauamt kla-
ren. Moglicherweise hat auch das Denkmalamt ein Wértchen mitzureden,
was kein Grund zur Sorge sein muss, sondern unter Umstdnden Fordermag-
lichkeiten eréffnet. Besteht kein Denkmalschutz, miissen die neuen Eigentii-
mer die Nachristpflichten gemdft Energieeinsparverordnung (EnEV) erfiillen,
zum Beispiel die Ummantelung der Warmwasserleitungen und Armaturen in
ungeheizten Rdumen, die Dammung der obersten Geschossdecke und eventu-
ell den Austausch des alten Heizkessels.

Jeder fiinfte Deutsche will umziehen

20 Prozent der Deutschen sind mit ihrer Wohnung unzufrieden, das zeigt eine
aktuelle Studie von immowelt.de. Am hdufigsten werden der,energetische Stan-
dard (38 Prozent), die Hohe der Nebenkosten (35 Prozent) und die Ausstattung
(29 Prozent) bemdngelt. Die ersten beiden Griinde stehen oft im Zusammen-
hang: Veraltete und schlecht isolierte Fenster oder eine iiberholte Heizungsan-
lage kénnen zu hohen Nachzahlungen fiithren. Jeder Fiinfte wiirde gern vor
den Nachbarn fliehen, genauso vielen ist die Wohnung zu teuer (jeweils 21
Prozent). Auch mit Grofte (17 Prozent) und Lage (13 Prozent) der Wohnung
sind viele Deutsche unzufrieden. Mieter sind generell unzufriedener mit der
Wohnung als Eigentiimer. Das liegt unter anderem daran, dass sie eher Kom-
promisse eingehen als Immobilienkdufer. Eigentiimer investieren aufierdem
mehr in ihre Immobilie und kénnen diese ohne Abstimmung umgestalten. So
denken lediglich sieben Prozent der Eigentiimer an einen Umzug, aber 26 Pro-
zent der Mieter.

Wie Mieter die Kaution zahlen konnen

Wer umzieht, hat eine Menge Kosten: Mébelwagen, Renovierung, neue Mdbel,
erste Monatsmiete, ggf. sogar doppelte Mietzahlung fiir die alte und die neue
Wohnung sowie die Kaution. Meist verlangt der Vermieter drei Monatsmieten
als Sicherheit. Diese Mietsicherheit kann auf verschiedene Weise geleistet wer-
den, zum Beispiel mittels Verpfdndung eines Sparbuches oder von Wertpapie-
ren, als Bankbtirgschaft, Mietaval oder Kautionsbiirgschaft einer Versicherung.
Welche Methode am besten ist, héingt vom Einzelfall ab. Banken verkniipfen
oft Bedingungen mit der Blirgschaft wie Kontofiihrung, Sperreinlage oder Ge-
biihren. Versicherungen bieten ebenfalls Biirgschaften an. In diesem Fall zah-
len Mieter einen Jahresbeitrag an die Versicherung, die den Vermieter im Scha-
densfall absichert.
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Miillabfuhr kann giinstiger werden

Eine Studie zu den Miillgebiihren in den 100 groften Stddten Deutschlands
belegt: Die Miillabfuhr muss nicht teuer sein. Preisgiinstigste Gemeinden bei
der Miillabfuhr sind nach Angaben von Haus & Grund Flensburg, Chemnitz
und Niirnberg. Die Studie hat die Kosten der Miillabfuhr fiir eine vierkopfige
Familie unter Beriicksichtigung des Abholrhythmus und des Serviceumfangs
miteinander verglichen. Der Kostenunterschied zwischen der giinstigsten und
teuersten Stadt betrdgt 600 Euro im Jahr. Die Miillabfuhr kann bis zu zehn
Prozent der Wohnnebenkosten ausmachen. Im Schnitt bezahlen die Biirger fiir
die Miillabfuhr mehr als fiir Straflenreinigung, Grundsteuer, Schornsteinfeger-
gebiihr und Gartenpflegearbeiten zusammen.

Kaufriicktritt: Teure Kiiche, schlechter Service

Die Kiiche ist fiir viele Menschen der wichtigste Ort in der Wohnung. Eine
Kduferin investierte rund 83.000 Euro in eine Kiiche und musste feststellen,
dass diese mangelhaft war. Rund zwei Wochen nach dem Einbau riigte ihr
Mann die Méngel miindlich und verlangte unverziigliche Beseitigung. Zwei
weitere Riigen fithrten dazu, dass der Hersteller die Kiiche zwei Monate nach
deren Einbau nun innerhalb einer Woche ,fix und fertig” stellen wollte. Weil
diese Zusage nicht eingehalten wurde, erklarte die Kduferin ihren Rucktritt
vom Kaufvertrag. Der Prozess ging durch mehrere Instanzen. SchlieRlich gab
der Bundesgerichtshof der enttauschten Kduferin recht und betonte, dass es
geniigt, wenn der Kaufer sein Verlangen nach sofortiger, unverziiglicher oder
umgehender Nachbesserung deutlich macht. Dem Verkaufer steht fiir die Er-
filllung nur ein begrenzter, angemessener Zeitraum zur Verfiigung.

Zuriick zum Haus auf dem Land

Die hohen Preise in der Stadt veranlassen Normalverdiener zunehmend dazu,
sich in landlicheren Regionen und kleineren Gemeinden oder Stadten nach
einer neuen Heimat umzusehen.

Normalverdiener haben bodenstindige Wiinsche beim Hausbau. Eine Umfra-
ge unter Bauinteressenten hat ergeben, dass rund die Hadlfte tiber ein Haus-
haltsnettoeinkommen zwischen 2.000 und 3.500 Euro verfiigt. 70 Prozent wiin-
schen sich ein eineinhalb- bis zweigeschossiges Einfamilienhaus mit minde-
stens 100 Quadratmetern Wohnflidche undeinermonatlichen Finanzierungsrate
zwischen 500 und 1.000 Euro. Auch Bungalows erfreuen sich zunehmender
Beliebtheit und werden von 22 Prozent der Befragten favorisiert. Weil bezahl-
bare Grundstiicke rar sind, zieht es die Hauslebauer zurtick auf das Land. Rund
42 Prozent der Befragten mochten in Gemeinden mit weniger als 5.000 Ein-
wohnern bauen, 28 Prozent bevorzugen kleinere Stddte mit maximal 20.000
Einwohnern. Reihen- oder Doppelhduser sind weniger beliebt. Grofte Hdauser
mit mehr als 160 Quadratmetern Wohnfldche oder auch sehr kleine Hauser
mit weniger als 100 Quadratmetern Wohnfldche kommen lediglich fiir drei bis
sieben Prozent infrage.

,The City Above the City”

Bis 2050 werden zwei Drittel der Weltbevélkerung
in Stddten leben. Das urbane Wachstum schreitet
schneller voran als die Moglichkeit, erschwing-
lichen und nachhaltigen Lebensraum zu schaffen.
Daher wird dringend nach neuen Wegen gesucht,
um die wachsende Stadtbevolkerung beherbergen
zu konnen. Der Werkstoff Holz kann zu Lésungen
beitragen, davon ist der Holzprodukte-Hersteller
Metsd Wood liberzeugt. Der internationale Wettbe-
werb ,The City Above the City” ladt Architekten
und Studenten jetzt ein, die Herausforderungen auf
nachhaltige und menschliche Art zu losen.

Mischnutzung wird salonfahig
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Was Stadtplaner seit Langem predigen, liberzeugt
endlich auch Investoren. Bislang galt so etwas wie
das Reinheitsgebot. Danach durfte eine Immobilie
nur eine Nutzungsart aufweisen, weil gemischt ge-
nutzte Immobilien aufwendiger sind im Handling.
In den Top-7-Standorten weist jetzt aber fast die
Halfte der zwischen 2015 und 2021 fertiggestellten
bzw. geplanten Gebdude mit Blironutzung mindes-
tens eine weitere Nutzung auf — sehr zum Vorteil
stadtischen Lebens.

Liange des Arbeitsweges zahlt

Die Entfernung zum Arbeitsort spielt bei der Ent-
scheidung fur die Wahl eines neuen Wohnortes
eine grole Rolle. Immobilien auf dem Land sind
zwar meist deutlich erschwinglicher - liber ein Drit-
tel der Hauskdufer in Deutschland ist aber nicht
bereit, mehr als eine Stunde téglich im Auto oder
im offentlichen Nahverkehr zu verbringen.
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