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TOP-IMMOBILIENANGEBOTE.

Norsdstadt: MFH nahe UNI und Welfengarten Linden-Siid: MFH mit 15 Wohnungen Bothfeld: 4-Zimmerwohnung mit SW-Loggia

b ‘ K

Toplage, 8 Wohnungen, ca. 497 m? Gesamtwohnfldche, Nahe lhmeufer, gut vermietbare Lage, Leerstehend, 2. 0G, Erbpachtgrundstiick, ca. 105 m?

ca. 377 m? Grundstiick, JNME € 37.600,-, Baujahr ca. Gesamtwohnfléche ca. 743 m?, Grundstiick ca. 379 m?,  Wohnflache, Loggia, groBziigiger Wohn-/Essbereich

1958, Gas, Etagenheizung, 122,30 kwWh/(m?a), EEKD 15 Wohnungen, JNME: € 73.800, Baujahr ca. 1957, mit ca. 51 m?, Baujahr ca. 1968, 01, Zentralheizung, V/,
Etagenheizung, Gas, V, 155 kWh/(m?a), EEK E 101,1 kWh/(m?Za), EEKD

4736 KP Euro 1.100.000,- 4739 KP Euro 1.580.000,- 41713 KP Euro 239.000,-

Wettbergen: vermietete 3-Zimmerwohnung Langenhagen: MFH mit 6 Wohneinheiten Garbsen: gepflegtes Mehrfamilienhaus

=

Mit Balkon und Stellplatz, hell und gut geschnitten im 3 Garagen, massive Bauweise, vollunterkellert, OT Frielingen, 6 Wohneinheiten mit Balkon,

1. 0G, ca. 68 m* Gesamtwohnflache, JNME: 6.900 €, Gesamtwohnfléche ca. 393m?, Grundstiick ca. 520 m?>, 3 Garagen, ca. 336 m* Gesamtwohnflche, ca. 957 m?
Baujahr ca. 1970, Zentralheizung, Gas, V, 146 JNME: ca. 31.240 €, Baujahr ca. 1961, Etagenheizung, Grundstiick, JNME ca. 23.030 £, Baujahr ca. 1974, 0,
kWh/(m?a), EEK E Gas, V, 110 KWh/(m?a), EEK D Zentralheizung, 156,14 kWh/(m?a), EEK E

4765 KP Euro 169.000,- 4729 KP Euro 530.000,- 4743
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Ein Etappensieg!

Es war kein leichter Kampf, doch er hat sich gelohnt!
Zwei Jahre haben sich, mit Haus und Grund Deutsch-
land an der Spitze, die europdischen Eigentiimerver-
bdnde in Brissel dagegen gewehrt, dass die EU bei
Gebauden maRlose Mindes-
tenergiestandards setzt, die
zu massiven Vermaogensver-
lusten und in Folge zu zahl-
reichen Hausnotverkaufen
gefiihrt hatten.

Die gute Nachricht fur Euro-
pas Immobilieneigentiimer:
Den von Brissel ins Auge
gefasstem und gewollten
Modernisierungszwang wird
es nicht geben!

Kleiner Wermutstropfen: Die Mitgliedstaaten
mussen allerdings sicherstellen, dass der durch-
schnittliche Primarenergieverbrauch des gesamten
Wohngebdudebestands bis 2030 um 16 Prozent
und bis 2035 um 20 bis 22 Prozent im Vergleich zu
2020 sinkt.

Dabei sollen Europas Lander die Freiheit behalten
ihre eigenen Wege zur Senkung des Energiever-
brauchs in Wohngebduden zu wahlen. Es sollen
keine zwingenden SanierungsmalRnahmen fir in-
effiziente Gebdude vorgeschrieben werden. Doch
der Ansatz, ineffiziente Wohngebaude renovieren
zu missen, scheint unumkehrbar.

In Deutschland diirften die von der Mehrheit der
Parteien angedachten und geplanten MalRnahmen
ausreichend sein, um auch das Ziel der Klimaneu-
tralitat bis 2045 zu erreichen.

Der sinnvollste, glinstigste und wirkungsvollste Weg
ware allerdings die Umsetzung des Vorschlags von
Haus & Grund Deutschland: eine CO2-Bepreisung
mit einer Riickgabe an die Biirger in Form eines
Klimageldes.

Rainer Beckmann, Vorsitzender
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THEMA DES MONATS

Neue Regeln und Gesetze
Was sich 2024 fur Eigentimer und Vermieter andert!

Im kommenden Jahr gelten vie-
le neue Regelungen und Geset-
ze. Die wichtigsten Neuerungen
fir Eigentiimer und Vermieter
im Uberblick:

Gebdudeenergiegesetz (GEG):
Heizen mit 65 Prozent
erneuerbarer Energie

Am 1. Januar 2024 trat die
Novelle des Gebaudeenergiege-
setzes (GEG) in Kraft. Das soge-
nannte Heizungsgesetz soll den
Umstieg auf klimafreundliche
Heizungen einleiten. Neu instal-
lierte Heizungen mussen zukiinf-
tig ihre Warme zu mindestens
65 Prozent aus erneuerbaren
Energien oder unvermeidbarer
Abwdrme bereitstellen. Doch
zundchst gilt die Pflicht nur fiir
Neubaugebiete. Fiir Bestands-
gebdude und Neubauten in
Baullicken wird die 65-Prozent-
Vorgabe erst dann wirksam,
wenn die Stadt oder Gemeinde
ihre kommunale Warmeplanung
vorgelegt hat. Bis dahin dirfen
in bestehenden Gebauden alle
bisher erlaubten Heizungen
weiterhin eingebaut werden.
Allerdings missen diese ab 2029
anteilig mit 15 Prozent, ab 2035
mit 30 Prozent und ab 2040
mit 60 Prozent Biomasse oder
Wasserstoff betrieben werden.
AuBerdem miussen sich Eigen-
tiimer vor Einbau einer neuen
Heizung, die mit festen, fllissigen
oder gasférmigen Brennstoffen
betrieben wird, von einer fach-
kundigen Stelle —wie etwa dem
Handwerksunternehmen oder
Bezirksschornsteinfeger — bera-
ten lassen.

Warmeplanungsgesetz (WPG)
Mit dem Gesetz fiir die War-
meplanung und zur Dekarbo-
nisierung der Warmenetze
(Warmeplanungsgesetz, WPG)
werden Lander und Kommunen
verpflichtet, auf ihrem Gebiet
eine flachendeckende Warme-

4

planung durchzufiihren. Das
Gesetz erganzt das novellierte
GEG, welches die Gebaude-
eigentimer verpflichtet, bei
Einbau oder Austausch ihrer
Heizung nach Vorliegen einer
Warmeplanung mindestens 65
Prozent erneuerbare Energien
zu nutzen. Das WPG trat ge-
meinsam mit dem GEG am 1.
Januar 2024 in Kraft. Weitere
Einzelheiten dazu finden Sie auf
den Seiten 24 und 25.

Heizungscheck und
hydraulischer Abgleich wird ab
1. Oktober 2024 neu geregelt
Die Verordnung zur Sicherung
der Energieversorgung Uber
mittelfristig wirksame MaR-
nahmen (EnSimiMaV) schreibt
fur alle Gasheizungen einen
Heizungscheck und zusatzlich in
Gebduden mit mindestens sechs
Wohnungen sowie Gaszentral-
heizung einen hydraulischen
Abgleich vor. Die Verordnung,
die wegen der Gaslieferengpas-
se infolge des Ukraine-Krieges
am 1. Oktober 2022 in Kraft ge-
treten war, gilt noch bis zum 30.
September 2024. Ab 1. Oktober
2024 wird sie von den neuen
Regelungen des GEG abgelost.
Ab dann missen in Mehrfami-
lienhdusern mit mindestens
sechs Wohnungen unabhangig
vom Brennstoff alle mit Wasser
als Warmetrager betriebenen al-
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teren Heizungen Uberprift und
neue Heizungsanlagen generell
hydraulisch abgeglichen werden.

Bundesforderung fiir effiziente
Gebidude (BEG)

Die bestehende Bundesforde-
rung fir effiziente Gebaude
(BEG) wird vor dem Hintergrund
des GEG weiterentwickelt. Ei-
gentiimer erhalten kinftig Zu-
schiisse und Forderkredite. Als
Basisforderung flr eine neue
Heizung werden einheitlich 30
Prozent in Aussicht gestellt,
zusatzlich sind Boni moglich.
Insgesamt kdnnen maximal 70
Prozent Forderung zusammen-
kommen. Zum Zeitpunkt des
Redaktionsschlusses war jedoch
infolge der Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts zum
Klima- und Transformations-
fonds noch nicht entschieden,
ob beziehungsweise wann die
daflir veranschlagten Haushalts-
mittel fir 2024 zur Verfliigung
stehen.

Kehr- und Uberpriifungsord-
nung (KUO): Neue Gebiihren
fiir neue Pflichten

Mit Inkrafttreten der Novelle
des GEG werden auch die Auf-
gaben des bevollmachtigten
Bezirksschornsteinfegermeisters
erweitert und als Gebihren-
tatbestande in die Kehr- und
Uberpriifungsordnung (KUO)

aufgenommen. So mussen die
Bevollmdchtigten zukiinftig die
Anforderungen an die Nutzung
von Biomasse und Wasserstoff,
die Einhaltung der 65-Prozent-
Erneuerbare-Energien-Anfor-
derung sowie die Einhaltung der
Anforderung an den Einbau von
Warmepumpen- oder Solarther-
mie-Hybridheizungen tberpri-
fen. Dafuir werden Arbeitswerte
von 8 bis 10 aufgerufen, was
zu Kosten von 9,60 bis 12 Euro
fihrt, wenn die Uberpriifung
im Rahmen einer Feuerstatten-
schau stattfindet.

Anderungen des Mietrechts
durch das GEG

Eine weitere Moglichkeit der
Mieterh6hung nach Moderni-
sierungen wurde ins Gesetz auf-
genommen. Neben den bislang
regelmaRig angewendeten Mo-
dernisierungsmieterhéhungs-
Verfahren, nach denen Vermie-
ter 8 Prozent der aufgewendeten
Modernisierungskosten auf die
Jahresmiete umlegen kdnnen,
haben Vermieter nun die Wahl,
von welcher der Varianten sie
Gebrauch machen mochten. Hat
der Vermieter eine Heizungsan-
lage gemaR den gesetzlichen
Vorgaben eingebaut und dafir
offentliche Zuschiisse beantragt,
darf er zukiinftig die jahrliche
Miete um 10 Prozent der nach
der Forderung und Abzug von
weiteren 15 Prozent der auf-
gewendeten Kosten erhéhen.
Dabei darf die monatliche Miete
aber niemals mehr als um 50
Cent pro Quadratmeter steigen.
Macht der Mieter finanzielle
Harte geltend, kann der Ver-
mieter die Miete nicht erhdhen.

Vermieter mit Index- und Staf-
felmietvertragen kénnen keine
Modernisierungsmieterh6hung
geltend machen, selbst wenn
sie gesetzlich zum Heizungsaus-
tausch verpflichtet sind.
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Kabelfernsehen -

Gebiihren sind nicht mehr als
Betriebskosten umlegbar

Bis zum 30. Juni 2024 kénnen
Vermieter die Kosten fiir Kabel-
fernsehen als Betriebskosten auf
ihre Mieter umlegen. Vorausset-
zung ist, dass die Infrastruktur
flr das Kabelfernsehen bis zum
1. Dezember 2021 errichtet
wurde und mietvertraglich ver-
einbart ist, dass der Mieter die
Betriebskosten libernimmt. Ab
dem 1. Juli 2024 sind nur noch
die Kosten flir den Betriebsstrom
der Anlagen und bei Gemein-
schaftsantennenanlagen die
Wartungskosten umlagefahig.
Vermieter mussen also handeln,
wenn sie am Ende nicht auf den
Kosten fiir das TV-Signal sitzen
bleiben wollen.

Zertifizierte Verwalter fiir
Wohnungseigentiimergemein-
schaften

Seitdem 1. Dezember 2023 kann
jeder Wohnungseigentliimer die
Bestellung eines zertifizierten
Verwalters verlangen, es sei
denn die Gemeinschaft umfasst
weniger als neun Sondereigen-
tumseinheiten, ein Eigentimer
wurde zum Verwalter bestellt
und weniger als ein Drittel der
Wohnungseigentiimer verlangt
die Bestellung eines zertifizier-
ten Verwalters. Weitere Infor-
mationen dazu auf Seite 14.

Qualifizierte Mietspiegel: Zum
Jahreswechsel lauft die Frist ab
Kommunen mit mehrals 50.000
Einwohnerinnen und Einwoh-
nern missen nach dem Miet-
spiegelrecht, welches im Som-
mer 2022 in Kraft getreten ist,
einen aktuellen Mietspiegel
vorweisen. Seit dem 1. Januar
2023 gilt dies fir Kommunen,
die sich flr einen einfachen
Mietspiegel entschieden haben.
Kommunen, die einen qualifi-
zierten Mietspiegel aufstellen,
miissen diesen ab dem 1. Januar
2024 veroffentlicht haben.

Bundesemissionshandelsgesetz
(BEHG): CO,-Preis steigt 2024
auf 45 Euro

Zur Entlastung der Verbrau-
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cher bei den Energiekosten
hat die Bundesregierung im
Jahr 2022 beschlossen, die im
Bundesemissionshandelsgesetz
(BEHG) festgelegte jahrliche
Erhéhung des CO,-Preises auf
fossile Brennstoffe fiur 2023
auszusetzen. Damit lag der CO,-
Preis 2023 unverandert gegen-
liber dem Vorjahr bei 30 Euro.
Ab 2024 wird der CO,-Preis von
30 auf 45 Euro pro Tonne CO2
erhoht. Heizen und Tanken mit
fossilen Brenn- und Kraftstoffen
— wie Erdgas, Heizol, Benzin
oder Diesel —werden durch den
CO,-Preis bis 2027 jedes Jahr
teurer. Vermieter missen fiir das
vergangene Abrechnungsjahr
2023 einen Teil der CO,-Kosten
der Mieter (ibernehmen.

Wachstumschancengesetz
Das Wachstumschancenge-
setz beabsichtigt eine Reihe
Entlastungen fir die deutsche
Wirtschaft. Flir neue Wohnge-
baude sieht es eine befristete
Einfihrung einer degressiven
Abschreibung in Hohe von 6
Prozent vor, die riickwirkend 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 Gber
das Gesetz im Vermittlungsaus-
schuss.

Erste Bundesimmissionsschutz-
verordnung (1. BimschV): Be-
stehende Festbrennstoffkessel
und Einzelraumofen miissen
bis Ende 2024 Staub- und CO-
AusstoR reduzieren (§§ 25 und
26 der 1. BimschV)
Mit Brennstoffen wie Holz, Kohle
und anderen Feststoffen betrie-
bene Ofen miissen bestimmte
Kohlenmonoxid- und Feinstaub-
Grenzwerte einhalten. Die letzte
Ubergangsfrist lauft Ende 2024
aus. Wird ein Ofen den géngigen
Pflichten und Anforderungen
nicht gerecht, miissen Eigenti-
mer ihn aufristen oder ande-
renfalls abschalten.
Anna Katharina Fricke
Referentin Presse und Kommunikation
H & G Deutschland

PERSONLICH.
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HAUS & GRUNDEIGENTUM Hannover

EPBD — Ergebnisse des Trilogs zur
EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie

Am 7. Dezember 2023 haben sich
die Europaische Kommission, das
Europaische Parlament und der
Rat im Trilogverfahren zu den
neuen Regelungen der EU-Gebau-
deeffizienzrichtlinie verstandigt.
Um das Rechtssetzungsverfahren
zu beenden, miissen das Europa-
ische Parlament und der Rat den
Anderungen offiziell zustimmen.
Dies wird im ersten Quartal des
kommenden Jahres geschehen.

Nach offiziellem Inkrafttreten ha-
ben die Mitgliedstaaten Zeit, die
Regelungen in nationales Recht
umzusetzen. Hierzu wird die Richt-
linie Fristen vorsehen. Ob die
Umsetzung noch innerhalb dieser
Legislaturperiode erfolgt oder ob
sich die nachste Bundesregierung
mit der Umsetzung befassen muss,
bleibt abzuwarten.

Der Richtlinientext liegt bisher noch
nicht vor. Wie die UIPI aber bereits
in Erfahrung beringen konnte,
haben sich die Delegierten unter
anderem auf folgende Inhalte
geeinigt:

Artikel 9 - Mindestnormen fiir
die Gesamtenergieeffizienz von
Gebduden (MEPS)

Ergebnis des Trilog:

Instrumenten, insbesondere die
europadische CO2 — Bepreisung,
ausreichend sind, um den kli-
maneutralen Gebaudebestands bis
2050 zu erreichen. In diesem Zu-
sammenhang will die Kommission
erneut prifen, MEPS einzufiihren.

Artikel 16 — Energieausweise

Es wird keine Harmonisierung der
nationalen Energieklassensysteme
geben. Allerdings wird eine Vor-
lage flr Energieausweise erstellt.
Die Ausweise werden von A bis G
reichen, wobei die Mitgliedstaaten
die Moglichkeit haben, eine A+-
Kategorie fiir Gebaude einzufiihren
fir beispielsweise Passivhauser.
Die Ausweise bleiben 10 Jahre
lang gliltig. Gebaudeeigentiimer
von Gebduden mit schlechteren
Kennwerten sollen eine Einladung
zur nachstgelegenen Energie-/Mo-
dernisierungsberatung erhalten.

Artikel 9b, Artikel 7 - Null-
Emissions-Gebdude (Zero-
Emission-Buildings = ZEB)
Das Nulle-Energie-Gebaude wird
als neuer Gebdudestandard ein-
gefuhrt. Die Effizienzanforde-
rungen legen die Mitgliedstaaten
fest. Zur Energieversorgung eines
Null-Energiegebdudes darf nur

Wohngebiude

Mitgliedstaaten.

Mitgliedstaaten miissen sicherstellen, dass der durchschnittliche
Primarenergieverbrauch des gesamten Wohngeb&udebestands bis

2030 um 16 % und bis 2035 um 20-22 % im Vergleich zu 2020
gesenkt wird. Ob die Mitgliedstaaten zur Erreichung dieser Ziele
MEPS einflhren, bleibt vorerst eine politische Entscheidung der

Nichtwohn-
gebdude

wird.

genutzte Gebaude.

Die Mitgliedstaaten mussen sicherstellen, dass der durchschnittliche
Primarenergieverbrauch des gesamten Gebdudebestands bis 2030 um

16 % und bis 2033 um 26 % im Vergleich zum Stand von 2020 gesenkt

Ausnahmeregelungen gelten fiir landwirtschaftlich und militarisch

Dariiber hinaus miissen Mitgliedstaaten sicherstellen, dass ein GroRteil der Renovierungen
—namlich 55 Prozent —an und in den Gebdauden mit den schlechtesten Energiekennwerten
erfolgen, d. h. bei 43 % des nationalen energetisch schlechtesten Gebadudebestands.

Im Jahr 2028 steht die EU-Gebd&u-
deeffizienzrichtlinie erneut zur
Uberpriifung an. In diesem Zu-
sammenhang wird die Europaische
Kommission erneut bewerten,
ob die die Regelungen der Richt-
linie in Kombination mit anderen

®

auf erneuerbare Energien vor
Ort, erneuerbare Energien aus
Energiegemeinschaften, Energie
aus effizienten Fernwarme- und
Fernkaltesystemen und auf de-
karbonisierte Stromnetze zu-
rickgegriffen werden. Sollte dies

technisch und wirtschaftlich nicht
machbar sein, kann ausnahms-
weise auch Energie aus dem Netz
verwendet werden.

Gebdude die nach dem
31.12.2029 errichtet werden,
missen eine Berechnung ihres
Lebenszyklus- Erwdarmungspoten-
zials (GWP) aufweisen. Die GWP-
Hochstwerte sowie die Kriterien
und die Ermittlungsmethodik
legen die Mitgliedstaaten fest.
Hierbei miissen sie die Rahmen-
bedingungen der Europaischen
Union beachten.

Artikel 12 - Infrastruktur fiir
nachhaltige Mobilitat

Neue Nichtwohngebdude mit
mehr als 5 Parkpldtzen mussen
mindestens eine Ladestation fur
5 Parkplatze haben.

Neue Wohngebdude und beste-
hende Wohngebéaude, die einer
groBeren Renovierung unterzo-
gen werden, und mindestens 3
Parkplatzen haben, missen fir
mindestens 50 % der Stellplatze
eine Vorverkabelung und fir die
lbrigen Stellpldtze Leerrohre
installieren.

Fahrradabstellpladtze sind entspre-
chend der Nutzerkapazitat der
Gebdude bereitzustellen.

Artikel 9a - Solarenergie in

Gebduden

Die Mitgliedstaaten werden ver-

pflichtet, die Installation von

Solaranlagen vorzuschreiben:

e bis zum 31. Dezember 2026
auf allen neuen 6ffentlichen-
und Nichtwohngebduden
mit einer Nutzflache von
mehr als 250 m2;

e bis zum 31. Dezember 2027
auf allen bestehenden
offentlichen Gebduden mit
einer Nutzflaiche von mehr
als 2000 Quadratmetern;

e bis zum 31. Dezember
2028 fir alle bestehenden
offentlichen Gebdaude mit
einer Nutzflaiche von mehr

als 750 Quadratmetern;

e bis zum 31. Dezember
2030 fir alle bestehenden
offentlichen Gebdude mit
einer Nutzflaiche von mehr
als [250] Quadratmetern;

e bis 2027 an bestehenden
Nichtwohngebauden mit ei-
ner Nutzflache von mehr als
500 Quadratmetern, wenn
das Gebdude einer MaRnah-
me unterzogen wird;

e bis zum 31. Dezember 2029
auf allen neuen Wohnge-
bduden und auf allen neuen
Uberdachten Parkplatzen,
die direkt an Gebdude an-
grenzen.

Artikel 8 und Anhang

Il - Bestehende Gebdude
(schrittweise Abschaffung

von Heizkesseln fiir fossile
Brennstoffe)

Bis 2040 miissen die Mitglied-
staaten sicherstellen, dass fossiler
Brennstoffe fiir Heizzungen nicht
mehr verwendet werden.

Artikel 15, Artikel 15a -
Finanzielle Bestimmungen und
zentrale Anlaufstellen

fiir Renovierungen

Durch einen delegierten Rechts-
akt soll die Finanzakteure dazu
ermutigen werden, mehr um-
weltfreundliche Hypotheken und
Darlehen zu gewahren.

Eine zentrale Anlaufstelle far
Renovierungen soll unabhéangige
und kostenlose Beratung zu Ge-
bdudesanierungen anbieten.

Artikel 11a - Umweltqualitat

in Innenrdaumen

Das Konzept der Umweltqualitat
in Innenrdumen wird in dem neu-
en Artikel 11a definiert.

Die Mitgliedstaaten werden ihre
eigenen Indikatoren und Anfor-
derungen fur die Umweltqualitat
in Innenrdumen von Gebduden
festlegen.

WA 01/2024



In der SPD-Bundestags-
fraktion ist die Diisseldor-
fer Abgeordnete Zanda
Martens fiir das Mietrecht
zustandig. Gerne greift sie
medienwirksam Einzelfalle
auf, um die Forderungen
der SPD fiir eine Verschar-
fung des Mietrechts bis
hin zum Mietenstopp zu
untermauern.

Beispielhaft ist der jlingste
Fall aus ihrem Wahlkreis.
Der neue Vermieter eines
alten Mietshauses versucht
mit unseriésen Methoden,
die Mieter aus ihren Woh-
nungen zu drangen. Ein
unstreitig unangemessenes
Verhalten. Fir Frau Mar-
tens dient der Fall dazu, in
der Presse ihre Forderung
nach einer Verschéarfung
des Wirtschaftsstrafge-
setzes zu begriinden.

Kommentar: Die Geister, die sie riefen

Nicht thematisiert wird hin-
gegen, wie es zu dieser Si-
tuation kommen konnte:
Die Mieter lebten namlich
lange glicklich in ihren Woh-
nungen, bei privaten Vermie-
tern. Die allerdings haben
aufgegeben und — so wie es
landauf, landab geschieht —
als Kaufer nur eine anonyme
GmbH & Co. KG gefunden.
Da sich Vermieten immer
weniger lohnt — schlieflich
ist es nicht zuletzt wegen des

immer einseitigeren Miet-
rechts kaum noch moglich,
mit der Miete eine Rendite
zu erwirtschaften — kaufen
nur noch Kapitalgesell-
schaften, die mit den H&u-
sern spekulieren wollen.
Und diese Gesellschaften
interessieren sich weder
fur die Mieter noch fur die
Wohnungen oder die Stadt.

Das Problem, das SPD und
Zanda Martens mit noch
mehr Regulierung lésen
wollen, ist hausgemacht. Es
ist die Konsequenz aus der
einseitigen Mietenpolitik,
die private Vermieter aus
dem Markt drangt und in
der Folge den Mietern Pro-
bleme bereitet: die Geister,
die sie riefen.
Kai H. Warnecke
Président Haus & Grund
Deutschland

Hinweis

Gebaudeenergiegesetz (GEG) und
Etagenheizung

Uns erreichten Lesernachfragen
zum Artikel ,Sonderregelungen
fir Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften mit Gaseta-
genheizung” in der Ausgabe
11/2023. Hiermit mochten
wir klarstellen, dass § 711 Ab-
satz 3 GEG Folgendes vorsieht:

,Entscheidet sich der Verant-
wortliche bei einem Gebdude,
in dem mindestens eine Eta-
genheizung betrieben wird,
innerhalb der Frist des Ab-
satzes 1 Satz 1 dafiir, dass die
Wohnungen und sonstigen selb-
stédndigen Nutzungseinheiten
mit Etagenheizungen weiter-
hin mit Etagenheizungen oder
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zusdtzliche Wohnungen oder
selbstdndige Nutzungseinheiten
kiinftig mit Etagenheizungen
betrieben werden sollen, muss
jede nach Ablauf dieser Frist neu
eingebaute oder aufgestellte
Etagenheizung die Anforderun-
gendes § 71 Absatz 1 erfiillen.”

Fallt also die erste Etagenhei-
zung aus, hat der Eigentimer
maximal finf Jahre Zeit zu
entscheiden, ob weiterhin de-
zentral geheizt oder auf Zen-
tralheizung umgestellt werden
soll. Diese Entscheidung muss
dem bevollméchtigten Bezirks-
schornsteinfeger in Textform
mitgeteilt werden. Wird wei-

terhin dezentral geheizt, muss
jedes nach dem Zeitpunkt der
Entscheidung neu eingebaute
Gerat die 65-Prozent-Vorgabe
erfillen. Funktionstiichtige
Etagenheizungen kénnen wei-
terbetrieben werden.

Hinweis

Aus Grinden der besseren Les-
barkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen
mannlich, weiblich und divers
(m/w/d) verzichtet. Samtliche
Personenbezeichnungen gelten
gleichermaRen fir alle Geschlech-
ter. Bei Fachbeitragen wird die Ge-
nderschreibweise der Autorinnen
und Autoren Gbernommen.

a

HAUS & GRUNDEIGENTUM

.|mm0@

www.hug

Nur einen Klick entfernt
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HAUS & GRUNDEIGENTUM Hannover

Neue Mietspiegel fur Hannover

Mietspiegel 2023

5.1 Mietspiegel der Landeshauptstadt Hannover 2023 (Angaben in Euro)
_ 1919 bis 1949 bis 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1995 bis 2010 bis
Baualtersklasse bis 1918
1948 1960 1967 1977 1994 2009 2020
WohnungsgriBe A B C D E F G H
7,36 8,46 7,92 8,07 8,96 8,06 14,14
Unter 45 m2 | 1
6,06 -9,02 |6,52-10,56 | 6,86-9,95 | 6,70-10,01 | 7,03 - 11,62 | 7,10-8,83 | 11,69 - 16,23
& | 45m?bis 5 7,27 7,62 7,78 7,39 7,74 7,97 8,62 10,69
E | unter 65 m2 512-9,75 | 589-9,20 |6,23-10,10 | 6,47-8,86 | 643-9,74 | 6,96-9,29 | 7,25-10,28 10,17 - 11,14
(=]
=
@
2 | 65m2bis ; 7,76 7,61 7,60 7,67 7,20 7,96 8,37 11,33
S | unter 85 m2 6,13-9,95 | 6,18-9,20 | 6,10-9,50 | 6,28-9,85 | 597-886 | 7,03-9,01 | 7,23 -10,28 | 10,27 - 13,44
ssmiund | 8,23 8,04 7,60 7,25 7,44 8,16 9,55 11,36
mehr 6,15 -10,51 | 6,37 - 10,60 | 6,04-9,88 | 6,48-855 | 6,12-8,67 | 6,82-9,80 | 7,30 - 11,23 | 10,04 - 13,47
9,81 10,25 9,11 10,10 10,93 9,41
Unter 45 m2 | 5
8,00 -12,18 | 6,67 - 13,77 | 7,48 - 11,50 | 8,57 - 12,37 | 9,09 - 13,22 | 7,44 - 11,70
o | 45mz2bis . 8,47 8,53 8,18 8,85 8,85 8,96 9,74 12,30
g unter 65 m2 7,03 -10,01 | 6,86 - 10,31 | 6,75 - 10,05 | 7,31- 10,82 | 6,76 - 10,14 | 7,63 - 10,82 | 8,44 - 10,81 | 11,59 - 13,07
=
2
& | 65m2bis . 8,54 7,65 8,21 8,98 9,27 9,29 9,95 11,98
“ | unter 85 m2 6,69 - 10,60 | 6,28-9,29 | 6,68 - 10,28 | 6,83 - 11,04 | 7,39 - 10,97 | 7,20 - 11,89 | 7,87 - 11,45 | 9,77 - 14,73
gsmzund | 8,43 7,99 8,30 8,96 8,48 9,97 10,64 13,01
mehr 6,42 - 10,92 | 6,29 - 10,28 | 6,44 - 10,56 | 7,39 - 10,82 | 7,24-9,65 | 7,43 - 11,42 | 8,41 - 13,84 [ 10,99 - 15,35
Legende:

1. Zeile: Arithmetisches Mittel
2. Ieile: Unter- und Oberwert der 4/5-Spanne

In Leerfeldern konnte keine ausreichende Anzahl von Mietwerten erhoben werden (weniger als 10 Falle).

Die Wohnlagenkarte der Landeshauptstadt Hannover differenziert nach zwei Wohnlagen (siehe Anlage 1). Bei der
Kategorie normale/qute Wohnlage handelt es sich nicht um eine weitere Wohnlagenstufe. Vielmehr erfolgte in
diesen statistischen Bezirken eine differenzierte Einstufung von Teilgebieten in die normale oder qute Wohnlage.
In diesen Fallen ist eine genaue Prifung der Wohnlageneinstufung gemall des detaillierten StraBenverzeichnisses
durchzufihren (im Internet unter www. mietspiegel-region-hannover.de).
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Mietspiegel sollen dem Vermieter die Begriindung des Er-
héhungsverlangens und dem Mieter dessen Uberpriifung
erleichtern. Er gibt eine Ubersicht iiber die ortsiibliche
Vergleichsmiete fiir Wohnungen vergleichbarer Art, Gréf3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in der Stadt bzw. in der
jeweiligen Region.

Es sollte eigentlich wieder ein qualifizierter Mietspiegel wer-
den. Doch das Mietspiegelreformgesetz hat insbesondere in
punkto Zustandigkeiten den gewohnten Ablauf durcheinander
gebracht. Am Ende war die Erstellung eines qualifizierten Miet-
spiegels flir 2023 zeitlich nicht mehr umsetzbar.

Diskutiert wurde, den qualifizierten Mietspiegel nach dem
Lebenshaltungskostenindex fortzuschreiben, doch hatte diese
vom Gesetzgeber (noch) vorgesehene Moglichkeit nicht zur
gewlinschten Rechtssicherheit gefiihrt. Diese Variante wird
namlich von vielen Rechtsexperten kritisiert, weil der Lebens-
haltungskostenindex zu viele ,Preistreiber” hat, die Uber die
gestiegenen Mieten weit hinausgehen.

Im Interesse der Rechtssicherheit und des damit einherge-
henden Rechtsfriedens hat man sich deshalb unter Abwagung
aller unterschiedlichen Argumente am Ende auf einen einfachen
Mietspiegel mit einem Fortschreibungswert von 8,2 % verstan-
digt. Somit kdnnen jetzt zeitnahe Mieterh6hungen auf einem
hoheren Niveau ausgesprochen werden, als es der bisherige
qualifizierte Mietspiegel hergegeben hat.

Hinweis:

Im Mietspiegel sind nur Mieten von Wohnungen und Mehrfa-
milienhdusern mit drei und mehr Wohnungen berlicksichtigt.
Hierzu gehoéren auch vermietete Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhdausern. Mieten fiir Wohnungen in Gebauden mit
geringerer Wohnungsanzahl kénnen deshalb nicht unmittelbar
aus dem Mietspiegel abgelesen werden.

Vom Geltungsbereich des Mietspiegels ausdriicklich aus-
genommen ist folgender Wohnraum:

e Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

e Wohnungen, deren Erstellung oder Modernisierung mit
Mitteln 6ffentlicher Haushalte geférdert wurde und deren
Miethohe deshalb einer Preisbindung unterliegt,

e Wohnungen mit gemaR Mietvertrag gewerblich oder teil-
gewerblich genutzten Raumen,

e Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen,

e Wohnungen in Heimen und Anstalten,

e Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch
vermietet ist (Zeitmietvertrag max. ein Jahr),

e Wohnungen wahrend der Laufzeit einer Staffel- oder In-
dexmietvereinbarung,

e Wohnungen mit Zeitmietvereinbarungen und festen
Mietzinsvereinbarungen Uber eine Zeitdauer von mehr
als drei Jahren und zwar wahrend der Dauer der Mietzins-
vereinbarung,

e mobliert oder teilmobliert vermietete Wohnungen,

e  Wohnraum, deren Kiiche, Toilette oder Bad, wenn vor-
handen, von anderen Mietparteien mitbenutzt werden.

Dr. Mady BeiBner
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Jetzt beraten lassen,
wie Sie lhre energetische
Sanierung finanzieren.

Mehr auf sparkasse-hannover.de/mehralsgeld

Weil’s um mehr als Geld geht.

Sparkasse
Hannover



Das Ehepaar Nebel mit der Jury und Mitarbeitern des ausfiihrenden Malerbetriebs temps.

So sah die Fassade vor der Sanierung aus (kl. Foto).

Die Experten-Jury hat entschieden
Das sind die Sieger beim Fassadenwettbewerb 2023

Es ist keine Selbstverstiand-
lichkeit, doch fiir viele Ei-
gentiimer ist es eine echte
Herzensangelegenheit: die
Sanierung und Neugestaltung
ihrer Hausfassade — wenn
moglich auch noch energe-
tisch. Der beste Beweis: das
Ergebnis beim Fassadenwett-
bewerb 2023 von HAUS &
GRUNDEIGENTUM und der
Maler- und Lackiererinnung
Hannover.

Den ersten Platz belegte ein
Wohnhaus in der Fichtestra-
Re in Kleefeld. Ein Jahr lang
dauerten die Arbeiten an dem
Gebdude. Eigentlimer ist das
Ehepaar Nadine und Maximilian
Nebel, die lange nach einem
geeigneten Objekt gesucht
hatten. Die beiden voller Stolz:
,Das Haus ist von 1903. Es war
in die Jahre gekommen, hatte

10

eine Sanierung notig. Da es
unter Denkmalschutz steht,
wollten wir den urspriinglichen
Charakter wieder herstellen.”

Fir die fachkundige Jury war
das Haus unter den 20 Teil-
nehmern des Wettbewerbs
die eindeutige Nummer eins.
Innungsobermeister Manuel
Kalogeropoulos mit dem Urteil
zu den drei Erstplazierten:

Platz 1. Fichtestr., Kleefeld,
1500 Euro Preisgeld

,Ein verdienter Gewinner. Die
Fassade begeistert mit einem
harmonischen Farbdesign und
vielen kleinen Verspieltheiten.
Die Fassade wurde in schénen
hellen Grautdnen gestaltet und
mit vielen kleinen wunderscho-
nen Vergoldungen verziert.
An der Giebelseite wurde ein

temps

Die Malereibetriebe

[=]5: =]
i

Wir fur Siel
Ganz in |hrer Nahe
Ganz nach Wunsch

Malerarbeiten
Restaurierungen
Betonsanierungen
Korrosionsschutz
Industrieanstriche

Warmedamme-Verbundsysteme
Fassadensanierungen
Brandschutzbeschichtungen
FuRBbodenbeschichtungen
Bodenbelagsarbeiten

temps GmbH Malereibetriebe - Hertzstrale 1 - 315635 Neustadt
Tel.: 05032 803-0 - Fax: 05032 803-30
E-Mail: info-neustadt@temps.de - www.temps.de
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Die zweitplatzierte Fassade des Hauses auf der Lister Meile

wurde mit viel Liebe zum Detail restauriert.

WDVS-System angebracht,
welches mit Putz und Farbe
abgesetzt wurde. Diese Gestal-
tung gliedert sich bestensin den
Strallenzug ein.”

Gestaltet wurde die Fassade
von: temps GmbH Malerbetrie-
be, Neustadt am Riibenberge.

Platz 2. Lister Meile, List,
1000 Euro Preisgeld

,Auch der zweite Platz konnte
iberzeugen, eine frisch aufbe-
reitete Fassade in Gelb-, Braun-

und Weil3-Tonen, die mit viel
Liebe im Detail wiederherge-
stellt wurde. Die frisch sanierte
Fassade ladt zu einem kleinen
Shopping-Gang in das darunter
liegende Spielzeugfachgeschaft
ein. Uber das Gesamtbild kdn-
nen sich die FuBganger in der Li-
ste Meile von nun an erfreuen.”

Ausgefiihrt wurden die Arbei-
ten von: Malermeister Sensing
GmbH, Langenhagen.

Platz 3. Auf dem Emmerberge,
Siidstadt, 500 Euro Preisgeld

_ W

Die Fassade Auf dem Emmerberge in der Siidstadt belegte

beim Wettbewerb den dritten Platz.

,Auch der dritte Platz kann
sich sehen lassen, die Fassade
steht nun im schdnen Glanz
da. Die Oberflaichen wurden
mit Putztechniken neu aufge-
arbeitet und die Fassade wur-
de in schonen verschiedenen
Grau- und WeiR-Ténen mit
dunkel, abgesetzten Friesen
neugestaltet. An den vielen
kleinen schonen Details kon-
nen die Bewohner sich nun
erfreuen.”

Gestaltet wurde die Fassade
von: Georg Landgrebe GmbH
Malerarbeiten, Hannover.

Sehr zufrieden mit dem Er-
gebnis ist auch Rainer Beck-
mann, Vorstandsvorsitzender
HAUS & GRUNDEIGENTUM:

»Auch der diesjahrige Wett-
bewerb zeigte wieder, dass
viele Eigentimer motiviert
sind, fiir die Sanierung und
Verschénerung ihrer Gebau-
de viel Geld in die Hand zu
nehmen. Der Blick auf die
wunderbaren neuen Fassa-
den ist eine Bereicherung
far Alle und eine Aufwer-
tung fur jeden Stadtteil .”
Michael Nicolay

1; itber ‘ JAHRE

Am Pferdemarkt 30, 3085
Tel: 0511-73 94 4]
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MALERMEISTER
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Meisterlich gestalten mit Farbe.
Qualitdt in 3. Generation seit 1921!
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malerarbeiten

Georg Landgrebe GmbH
KrausenstraBe 53

30171 Hannover
Telefon: 0511> 808888
Telefax: 0511> 888812
info@landgrebe.de




RECHT & STEUERN

Was ist eigentlich ein Wegerecht?

Wenn es um Wegerechte geht, ergeben sich trotz jahrelang praktizierter Ubung Probleme zwischen den Eigentiimern der
betroffenen Grundstiicke. Untersagt ein Eigentiimer nach vielfach jahrzehnter Duldung die Uberquerung seines Grundstiicks,
meint der von dieser Untersagung betroffene Grundstiickseigentiimer, dass die Weiternutzung ihm aufgrund von ,,Gewohn-
heitsrecht” zustiinde. Fallkonstellationen dieser Art kommen nicht selten vor Gericht, wo dann dariiber zu entscheiden ist,
ob ein Wegerecht besteht oder nicht.

Praxisbeispiel: Herr Meier ist
Eigentimer eines so genann-
ten ,Hinterlandgrundstiicks”.
Sein Grundstuck liegt ,in
zweiter Reihe” da es von der
erschlieBenden StraRRe aus
gesehen hinter einem ande-
ren Grundstiick steht. Um
sein Grundstick erreichen zu
konnen, nutzt Herr Meier seit
rund 30 Jahren einen privaten
Weg, der liber das vor seinem
Grundstlick liegenden Nach-
bargrundstiicks fihrt und das
Grundstlick von Herrn Meier
an die offentliche StralRe
anbindet. Es gibt Uber diese
Nutzung des Weges keine
Vereinbarung, keine Eintra-
gung im Grundbuch oder im
Baulastenverzeichnis. Der
Nachbar ist neuerdings mit
Herrn Meier im Streit und
mochte ihm daher die Nut-
zung des Weges verwehren.

I. Wegerecht als
Grunddienstbarkeit

Das Wegerecht im Sachen-
recht beschreibt das Recht,
ein anderes (dienendes)
Grundstiick nutzen zu dirfen,
um das eigene (herrschende)
Grundstick zu erreichen.
Damit hat ein Grundsticksei-
gentimer die Erlaubnis, das

Andreas Kasper LL.M., Rechtsanwalt

Grundstiick eines anderen
Grundstickseigentimers zu
betreten und zu durchqueren,
um zu seinem eigenen Grund-
stiick zu kommen.

Ein Wegerecht zahlt zu den
Grunddienstbarkeiten (§
1018 BGB). Grunddienstbar-
keiten belasten das Grund-
stiick eines Eigentiimers und
begiinstigen den Eigentiimer
eines anderen Grundstiickes.
Grunddienstbarkeiten sind
entweder vertraglich gere-
gelt und personengebunden
oder aber im Grundbuch
eingetragen und beim Grund-
stlicksverkauf Gbertragbar.
Die dritte Variante ist, dass
das Wegerecht als (6ffentlich-
rechtliche) Baulast eingetra-
gen wird. SchlieBlich kann ein
Wegerecht —bei Fehlen einer

BECKER
BAURECHT

| Gut beschiitzt. |

0511-123 137 0 - kanzlei@becker-baurecht.de
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der anderen Varianten — als
sog. Notwegerecht begriindet
werden.

Oft wird das Wegerecht in
einem privatrechtlichen Ver-
trag zwischen den beiden
Grundstiickeigentiimern ver-
einbart. Diese schuldrechtli-
che Vereinbarung beinhaltet
aber oft Probleme, wenn der
Eigentimer des belasteten
Grundstilickes wechselt.

Sobald das Wegerecht im
Grundbuch eingetragen ist,
andert sich auch bei einem
Eigentimerwechsel nichts.
Ist im Grundbuch das Wege-
recht geklart, ist es mit dem
jeweiligen Grundstiick ver-
bunden - und nicht abhangig
vom Eigentimer. Deswegen
mussen die Eigentimer des
dienenden Grundstiicks Ab-
striche beim Grundsticks-
wert hinnehmen.

Damit ein Grundstlick bebaut
werden kann, ist eine 6ffentli-
che Zuwegung und Zuleitung
erforderlich. Eine Baulast legt
dem Grundstiickeigentlimer
eine Verpflichtung gegeniber
der Baubehorde auf und ist
im sog. Baulastenverzeich-
nis einzutragen. Sie schafft
die Voraussetzung fiir eine
Baugenehmigung, wenn zum
Beispiel die direkte Zufahrt zu
einem Grundstiick nicht ge-
wahrleistet ist. Baulasten be-
treffen das dienende Grund-
stlick und schranken dessen
Nutzbarkeit und Bebauung
ein. Die lokale Baubehorde
fuhrt das Verzeichnis.

Die Eintragungen in das Bau-
lastenverzeichnis gelten auch
gegentber dem Rechtsnach-
folger des Grundstiickseigen-

timers — vergleichbar mit
der dinglichen o6ffentlichen
Wirkung des Grundbuchs. Es
ist gleichwohl oft sinnvoll, zu-
satzlich zur Baulast auch eine
Grunddienstbarkeit zu verein-
baren. Es sollten moglichst
(privatrechtliche) Grund-
dienstbarkeit und (6ffentlich-
rechtlich) Baulast vorliegen.

Im Verhédltnis einzelner
Grundstiicksnachbarn kann
ein Wegerecht nicht auf-
grund Gewohnheitsrechts
durch eine — sei es auch jahr-
zehntelange Ubung — entste-
hen (BGH, 24.01.2020, V ZR
155/18).

Il. Notwegerecht

Eine Sonderform des We-
gerechts wird im § 917 BGB
geregelt: Demnach kénnen
Grundstiickseigentimer
ohne eigenen Zugang zur
offentlichen Strale von den
Nachbarn ein Wegerecht
verlangen —und diese miissen
es dulden. Unter folgenden
Voraussetzungen kann ein
Grundstiickseigentiimer ein
solches Notwegerecht lber
das Nachbargrundstiick be-
anspruchen:

e zwischen Grundstick
und offentlichen Weg
fehlt eine Verbindung,

e eine Verbindung ist zur
ordnungsgemdflen Be-
nutzung notwendig,

e der Eigentimer hat vom
Nachbarn die Einrdu-
mung eines Notwege-
rechts verlangt.

Die Nutzung des dienenden
Grundstiicks ware in einem
nicht mehr hinnehmbaren
Mal beeintrachtigt, wenn die
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Befriedigung von Grundbe-
durfnissen der Bewohner wie
zum Beispiel die problemlose
Anlieferung von Gegenstan-
den des tadglichen Lebens-
bedarfs sowie die sichere
Erreichbarkeit des Grund-
stlicks verhindert werden
(BGH, NJW-RR, 2009, 515).
RegelméaRig ist daher vom
Notwegerecht auch die Er-
reichbarkeit des Grundstiicks
mit einem Kraftfahrzeug ab-
gedeckt (OLG Dusseldorf,
NJOZ 2015, 913).

Im Rahmen der Auslibung des
Notwegerechts ist allerdings
der Verlauf zu wahlen, der
fur den Duldungspflichtigen
die geringstmogliche Bela-
stung darstellt (BGH, Urteil v.
26.1.2018, V ZR 47/17). Das
Notwegerecht gibt keinen An-
spruch auf den kiirzesten und
bequemsten Weg. (BayObLG,
SeuffA 62, Nr. 41). Bei mehre-
ren moglichen Verbindungen
Uber Grundstiicke verschie-
dener Eigentimer ergibt die
Abwéagung regelmaRig, dass
der Notweg liber das Grund-
stiick desjenigen Nachbarn zu
nehmen ist, dem hierdurch
der geringste Nachteil ent-
steht (OLG Minchen, BeckRS
2014, 3991; OLG Dusseldorf,
NJOZ 2015, 913) Bei einem
schon genutzten Privatweg
wird dies regelmaRig dessen

Eigentimer sein (Grziwotz/
Luke/Saller, Praxishandbuch
Nachbarrecht, 3. Auflage
2020, Seite 317, Kapitel 4,
Rn. 41).

Ill. Notwegerente

Der Nachbar, der auf seinem
Grundstick das Notwege-
recht dulden muss, kann
eine Entschadigung, eine so
genannte Notwegerente, da-
fur verlangen. Die Hohe der
Wegerechtskosten hangen
von der Art des eingerdumten
Wegerechtes ab. Wie hoch
eine Notwegerente oder eine
Einmalzahlung als Ausgleich
ausfallt, hangt davon ab,
wie grofl} die Nutzungsbeein-
trachtigung des dienenden
Grundstiicks tatsachlich ist
— die Zahlung kann also auch
ganz entfallen.

Zuriick zum Praxisbeispiel:
Herr Meier kann sich bei
der Nutzung des privaten
Weges Uber das vor seinem
Grundstick liegende Nach-
bargrundstick auf ein Not-
wegerecht berufen, da es
keine andere Zuwegung zu
seinem Grundstick gibt. Er
ist allerdings verpflichtet,
eine jahrliche Notwegerente

hierflir zu zahlen.
Andreas Kasper LL.M., Rechtsanwalt
Kanzlei Becker Baurecht

Vergleichsmiete:
Sachverstandigengutachten
bel einfachem Mietspiegel

Anders als dem qualifizierten Mietspiegel, fiir dessen
Richtigkeit nach § 558 d Abs. 3 BGB eine widerlegbare
Vermutung spricht, kommt einem einfachen Mietspiegel
keine Vermutungswirkung zu.

Gerichte sind nicht gehal-
ten, zur Feststellung der
ortsiblichen Vergleichs-
miete es bei einer eigenen
Einordnung der Wohnung
in den einfachen Mietspie-
gel zu belassen, sondern
kénnen zudem noch ein
Sachverstdandigengutach-
ten einholen. In dem zu
entscheidenden Fall, Gber
den am Ende der BGH ent-
schied, hat der Gutachter
die Einordung in den Miet-
spiegel vorgenommen und
im Weiteren Vergleichs-
mieten von 10 weiteren
Wohnungen herangezogen,
die er auf den aktuellen
Zeitpunkt fortschrieb. Da
zu dieser Vorgehensweise
hdchstrichterlich noch nicht
entschieden war, wurde die

Revision zugelassen und
der BGH entschied, dass es
keinen Bedenken begegne,
dass die Vorinstanzen nicht
unmittelbar den Mietspie-
gel angewandt, sondern ein
Gutachten eingeholt hatten.
Der Entscheidung der Vorin-
stanzen habe nicht nur das
Sachverstandigengutach-
ten, sondern mittelbar auch
der vom Sachverstandigen
herangezogene Mietspiegel
zugrunde gelegen, der nach
der rechtsfehlerfreien Fest-
stellung des Berufungsge-
richts eine hinreichende Be-
urteilungsgrundlage fir die
richterliche Uberzeugungs-
bildung darstelle. (BGH,
Beschluss vom 24.01.2023
—VIII ZR 223/21)

Dr. Mady BeiBner

Verbraucherpreisindex Neu fur 2023:
fur Deutschland Basis 2020
Basis 2015 = 100 =100
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Jan. 83 8,8 83 90,8 91,7 923 939 958 974 985 985 99,0 1006 1020 1034 1052 1063 111,5 1143
Feb. 856 872 887 912 922 927 945 965 980 992 992 99,3 101,2 1023 1038 1056 1070 1125 1152
Marz 860 872 889 91,7 920 932 950 971 984 995 997 1000 101,4 1029 1042 1057 1075 1153 116,1
April 858 875 83 915 921 932 951 969 980 994 1002 1001 101,8 103,1 1052 1061 1082 1162 116,6
Mai 859 875 893 920 920 932 950 968 984 992 1004 1006 101,8 1039 1054 1060 1087 1173 1165
Juni 861 877 8,4 923 923 932 951 967 985 995 1004 1017 102,1 1040 1057 1066 1091 117,4 116,8
Jli 8,4 80 8,38 928 923 933 953 971 989 99,7 1006 1011 102,5 1044 1062 1061 1101 1184 117,
Aug. 865 876 8,7 925 925 934 954 974 989 998 1006 1010 1026 1045 1060 1060 110,1 1188 1175
Sep. 86 876 89,9 924 922 933 956 975 989 998 1005 10,0 1027 1047 1060 1058 1101 121,1 1178
Okt. 87 876 901 922 923 934 956 975 987 995 1005  101,2 1025 1049 1061 1059 1107 1222 1178
Nov. 864 876 906 928 921 936 957 976 989 995 997 1005 1021 1042 1053 1050 1105 1216 1173
Dez. 871 83 91,1 921 929 941 90 979 983 995 997 1012 1026 1142 1058 1055 111,1 1206
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Vermietung
Mobel inklusive

Das Vermieten moblierter Wohnungen erlebt einen regelrechten Boom. Was einst als Nische fiir Studie-
rende und Berufseinsteiger galt, hat sich zu einem Trend entwickelt, der alle Altersgruppen und Lebens-
phasen umfasst. Dabei ist die Moblierung von Mietobjekten nicht nur fiir Mieter interessant, sondern

auch fiir Vermieter.

Im Gegensatz zu unmob-
lierten Mietobjekten, die
nur die leeren Raume zur
Verfliigung stellen, sind
moblierte Mietobjekte mit
grundlegenden Mobeln
und Einrichtungsgegen-
standen ausgestattet. Das
umfasst Betten, Schranke,
Tische, Stuhle, Sofas und
anderes Mobiliar. Aber
auch Elektrogerdte geho-
ren dazu. So sind Kiichen
mit Kihlschrank, Herd,
Ofen und manchmal auch
mit Geschirrspiler und
Waschmaschine ausgestat-
tet. Elektronische Gerate
wie Fernseher oder Tex-
tilien wie Gardinen oder
Teppiche sind in der Regel
ebenfalls enthalten. Nicht
zur Moblierung gehoren
dagegen Kiichenelemente
wie Besteck und Geschirr.
Werden zusatzlich Haus-
haltsgegenstande wie Ge-
schirr, Bettwadsche, Hand-
ticher und Dekorationen
vermietet, ist die Wohnung
im Grunde bezugsfertig.
Diese Form der moblierten
Vermietung ist typischer-
weise auf einen bestimm-
ten Zeitraum ausgerichtet,
beispielsweise in Ferien-
oder Monteurwohnungen.

Zahlreiche Vorteile bei
moblierter Vermietung

Vor allemin groReren Stad-
ten mit hoher Wirtschafts-
kraft oder groBen Universi-
taten ist die moblierte Ver-
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mietung beliebt und stoRt
auf hohe Nachfrage bei
Studierenden, Pendlern
oder Montagearbeitern.
Der Bedarf an kurz- oder
mittelfristigen moblierten
Mietoptionen sorgt da-
fur, dass sich eine solche
Wohnung in der Regel
schneller vermieten lasst,
was wiederum den Zeit-
raum minimiert, in dem
sie leer steht. Gleichzeitig
ist das Mietverhaltnis bei
moblierten Objekten in
der Regel zeitlich begrenzt.
Das bietet Vermietern die
Moglichkeit schneller Mie-
terwechsel und rascher
Mietzinsanpassung — zu-
mal Mietinteressenten oh-
nehin oft bereit sind, einen
Aufschlag fur die sofortige
Nutzbarkeit und den Kom-
fort moblierter Raumlich-
keiten zu zahlen.

Oft besteht die Annahme,
dass moéblierte Wohnun-
gen nicht der Mietpreis-
bremse unterliegen — dem
ist bis auf einige Ausnah-
men aber nicht so. Die
Mietpreisbremse gilt auch
flir moblierte Objekte und
wird genauso angewandt
wie bei unmoblierten. Aus-
nahmen gelten hier ledig-
lich, wenn eine Wohnung
voribergehend vermietet
wird, umfassend saniert
wurde oder es sich um
eine moblierte Wohnung
in einem Neubau oder Stu-
dentenwohnheim handelt.

Auch wenn ein mobliertes
Zimmer als Teil der vom
Vermieter selbst bewohn-
ten Wohnung vermietet
wird — sofern der Wohn-
raum dem Mieter nicht
zum dauernden Gebrauch
mit seiner Familie oder
mit Personen Uberlassen
ist, mit denen er einen auf
Dauer angelegten gemein-
samen Haushalt fihrt —,
besteht keine Verpflich-
tung fir Vermieter, die
Mietpreisbremse einzu-
halten.

Extra-Miete fiir Mobel

Moblierte Wohnungen
konnen also nicht zu einem
willklrlichen Preis ange-
boten werden. Dennoch
haben Vermieter aufgrund
des zusatzlichen Nutzens
fir potenzielle Mieter hier
die Option, eine hohere
Miete anzusetzen als bei
einer leer stehenden Woh-
nung.

Zur Bestimmung des Miet-
zinses flir die Mdbel haben
sich zwei haufig angewen-
dete Verfahren etabliert:
Gemald dem sogenannten
Berliner Modell nimmt
der Vermieter 2 Prozent
des Zeitwerts der Mobel,
die Uber zehn Jahre linear
abgeschrieben werden, als
kleine Extra-Miete fir die
Moblierung. Beim Ham-
burger Modell setzt sich
der Moblierungszuschlag

aus Abschreibung und
Kapitalverzinsung zusam-
men.

Die Ausgaben flr die Ein-
richtung und anfallende
Reparaturen kdnnen zu-
dem von der Steuer ab-
gesetzt werden. Mobel,
die weniger als 800 Euro
gekostet haben, lassen
sich sogar vollstandig als
Werbungskosten geltend
machen.

Grundsatzlich ist es rat-
sam, eine detaillierte Lis-
te aller in der Wohnung
vorhandenen Mobel und
vermieteten Gegenstande
zu erstellen — inklusive ei-
ner genauen Beschreibung
sowie Fotos, um mogliche
Schdden oder Defekte zu
identifizieren. Der Mieter
ist fir Gber normale Ab-
nutzung hinausgehende
Schaden verantwortlich,
sofern nachgewiesen wer-
den kann, dass der Gegen-
stand bei der Wohnungs-
Ubergabe intakt war. Aller-
dings muss der Vermieter
die Mobel instand halten.
Geht also ein Einrichtungs-
gegenstand — vom Mieter
unverschuldet — kaputt,
muss der Vermieter diesen
ersetzen.

Astrid Zehbe

Referentin Presse und Kommunikation

Haus & Grund Deutschland
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Steuerpflichtiger Erl6s
Mann verkauft der
Ex-Frau seinen Hausantell

Ein Ehepaar hatte 2008 ein Einfamilienhaus gekauft
und bezogen. 2015 trennte sich das Paar. Der Ehe-
mann zog aus, die Frau blieb mit dem gemeinsamen
Kind im Familienheim. Als es im Scheidungsverfahren
um die Aufteilung des Vermoégens ging, drohte die
Ehefrau mit Zwangsversteigerung der Immobilie. Da
entschied sich der Ehemann, ihr seinen halftigen Mit-
eigentumsanteil zu verkaufen. Am Gewinn wollte das
Finanzamt beteiligt werden, die Behorde verlangte
Einkommensteuer.

Grundsatzlich ist der Erlos
beim Verkauf einer Immo-
bilie nicht zu versteuern,
wenn zwischen Bau oder
Anschaffung und dem Ver-
kauf mindestens zehn Jah-
re liegen. Diese Frist war
hier noch nicht abgelaufen.
Dartber hinaus gilt: Beim
Verkauf einer selbstge-
nutzten Immobilie wird
keine Einkommensteuer
erhoben — vorausgesetzt,
sie wurde vom Eigentlimer
mindestens im Jahr des
Verkaufs und wahrend der
zwei Jahre zuvor selbst
bewohnt.

Schon 2015 sei er aus dem
Familienheim ausgezogen.
Damit sei die Bedingung
fur den steuerfreien Ver-
kauf, die Eigennutzung
der Immobilie, weggefal-
len. Auch eine besondere
Zwangslage wie zum Bei-
spiel eine Zwangsverstei-
gerung habe hier nicht vor-
gelegen, was eine Steuer-
pflicht ausschlieBen kdnne.
Letztlich habe der Mann
seinen Hausanteil freiwillig
verkauft, auch wenn ihn
die geschiedene Frau des-
wegen unter Druck gesetzt
habe.

onlineurteile.de

Der Bundesfinanzhof wies die Klage des
Steuerzahlers gegen den Steuerbescheid
ab (Urteil des BFH vom 14.2.2023 - IX R
11/21). Grundsatzlich sei zwar ein Haus-
verkauf nicht steuerpflichtig, wenn die
Immobilie selbst bewohnt wurde: entweder
durchgangig zwischen Kauf und Verkauf
oder zumindest im Jahr des Verkaufs und
in den beiden vorangegangenen Jahren.
Im konkreten Fall habe der Ehemann

jedoch wahrend des Scheidungs-

verfahrens die Immobilie nicht

mehr selbst bewohnt. 6
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Besser miteinander.

Sonderaktion bis 31.12.2023

@ Verzicht auf Wartezeit bei allen
Leistungsbausteinen

VERLANGERT

bis Ende 2024

@ Prédmienabsenkung Uber 30% fur

vermietete Gewerbeobjekte

Was erwarten Sie von |hrer Rechtsschutz-Versiche-
rung? Die beste Probleml&dsung in allen rechtlichen
Angelegenheiten!

Mit unseren Rechtsschutzlésungen fur Eigentimer
und Vermieter sichern wir Ihre Interessen im Streitfall
umfassend ab.

Fiir Haus & Grund-
Mitglieder bieten wir
besonders giinstige

Konditionen!

Unser Team steht lhnen gerne zur Verfiigung:

ROLAND Rechtschutz-Versicherungs-AG
Haus & Grund-Team

Telefon 02218277-2333
www.roland-rechtsschutz.de/hausundgrund

D DirL.- ING. VOLKER BRATKE

Von der IHK Hannover &ffentlich bestellter und

B ﬂ vereidigter Sachverstandiger fir die Wertermittlung

von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Immobilienbewertung

- Erbauseinandersetzung
-Vermogensauseinandersetzung
- Kauf, Verkauf

- Entnahme Betriebsvermogen
-Vorlage beim Finanzamt
- Gerichtsgutachten

DorfstraBe 64 =
30966 Hemmingen

volker@bratke.net - www.Wert-Ermittlung.de - Telefon 0511-420893

r- " .
v v l‘ Schroder - Wiechert - Renner

» A . . Notare - Rechtsanwalte - Steuerberater
Notar - Rechtsanwalt R. Schroder
Erbrecht

Fachanwalt fir Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht und fur Familienrecht

Notar - Rechtsanwalt M. Wiechert
Immobilienrecht

Fachanwalt fir Bau- u. Architektenrecht
Fachanwalt flr Arbeitsrecht

Rechtsanwalt K. Renner

Mietrecht

Versicherungsrecht - Nachbarschaftsrecht
Fachanwalt fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

Mitglieder der

advounion

(groRte Korrespondenzanwalts-
gemeinschaft Deutschlands)

Berliner Allee 13 - 30175 Hannover

Tel. (05 11) 380 82-0 - Fax: (05 11) 3 80 82-82
www.swrj.de - info@swrj.de




LEINEGEFLUSTER

Schlechter Stil

Er ist der Erfinder vom ,Kleinen Fest im GroRRen Garten”,
war jahrzehntelang fir die Kleinkunstveranstaltung verant-
wortlich. Doch damit ist fir Harald Bohlmann nach einer
Entscheidung der Stadt ab diesem
Jahr Schluss. Und die hat bei dem
»Mann mit dem Zylinder” wohl tie-
fe Verbitterung ausgeldst. In einer
Mail an tausende Abonnenten des
Newsletters der ,,Kleinen Fest GmbH"
wirbt er flr zwei Kleine-Fest-Ableger
in Bad Pyrmont und Ludwigslust mit
Verweis darauf, dass es das ,Original“
nicht mehr in Hannover geben wird.
AulRerdem wiinscht er seinem Nach-
folger weder Glick noch Erfolg. In
der hannoverschen Kulturpolitik herrscht Giber den Vorgang
Einigkeit: ganz schlechter Stil.

Auf Wiedersehen

Acht Jahre stand sie als Vorstandsvorsitzende an der Spitze
des Unternehmens. Eine lange Zeit, in der enercity eine
bemerkenswerte und erfolgreiche Entwicklung genommen
hat — wegweisend fiir die gesamte
Branche. So vervierfachte sie den
Umsatz von 1,9 auf 8,1 Milliarden
Euro, das Ergebnis stieg von 83 auf
mehr als 400 Millionen Euro in 2023.
Ende des Jahres ist Dr. Susanna Za-
preva jetzt auf eigenen Wunsch in
ihre Heimatstadt zurtickgekehrt. Ihr
Fazit: ,In der Tat bin ich sehr stolz
auf die Entwicklung, die wir in der
Zeit hingelegt haben.” Es sei gelun-
gen fir die Kunden, die Eigentlimer,
fir die Beschéftigten, aber auch fur die Gesellschaft einen
signifikanten Beitrag zu leisten.

Verstandlicher Umzug

Esist eines der angestammten, inhabergefiihrten Traditions-
geschafte Hannovers, war 70 Jahre lang in der Altstadt zu
Hause. Das ist Vergangenheit. Inhaberin Ariane Jablonka hat
die Kisten gepackt und zieht mit ihrem
Klavierhaus Doll von der Schmie-
destraBe an den Stadtrand — wohin
genau hat sie noch nicht verraten.
Hauptgrund fir den Wechsel sind die
Verkehrsberuhigungskonzepte von
Oberbirgermeister Belit Onay mit
der moglicherweise sogar kompletten
Sperrung der Schmiedestralle. Die
Chefin: ,Ich habe Kundenwiinsche
und Erwartungen zu erfillen.” Zuletzt
mussten diese schon, wenn sie mit
dem Auto zu ihr kamen, wegen der Baustellen monatelang
durchs Rotlichtviertel kurven.
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Klare Forderung

Die aktuelle Pisa-Studie 2023 ist fir Deutschlands Schulen
ein Debakel, die Schiiler haben massive Defizite, so das
traurige Ergebnis. Dieses ist auch fiir IHK-Hauptgeschaftsfiih-
rerin Maike Bielfeldt ein Grund zur
Sorge. Fir die regionale Wirtschaft
sei es entscheidend, dass in Schu-
len Grundkompetenzen wie Lesen,
Schreiben und Rechnen hinreichend
vermittelt werden, sagte sie der
HAZ. AuRerdem miissten die sozialen
Grundtugenden gestarkt werden, die
fir eine erfolgreiche Integration in
den betrieblichen Alltag erforderlich
sind, ohne dass die Aufgaben wie Di-
gitalisierung und Berufsorientierung
vernachldssigt werden. Hierbei sei die Politik gefordert.

Sinnvolle Forderungen

Es wird dringend Zeit. In Niedersachsen soll das Bauen endlich
vereinfacht werden. Denn bis 2040 fehlen hier knapp 237.000
zusatzliche Wohnungen. Deshalb will die Landesregierung das
Bauen vereinfachen. Die CDU sieht al-
lerdings in den vorgeschlagenen MaR3-
nahmen keine addquate Antwort auf
die drangenden Herausforderungen.
Der wirtschaftspolitische Sprecher
der Landtagsfraktion Marcel Schar-
relmann fordert deshalb u.a. eine
Halbierung der Grunderwerbssteuer
fir Erstimmobilien mit einer Héchst-
grenze von 10.000 Euro. AulRerdem
die Einfihrung des Gebaudetyps ,E
fir Einfach” mit neuen Planungsfrei-
heiten sowie eine Senkung energetischer Anforderungen in
KFW-Forderprogrammen.

Erstaunliche Verwunderung

Da ist selbst der eigene Parteifreund des Kanzlers erstaunt
und verwundert. Niedersachsens Ministerprasident Stephan
Weil im O-Ton: ,Ich verstehe bis heute nicht, warum es kei-
nen Plan B gab.” Sein Vorwurf zielt
an die Adresse der Bundesregierung
in Bezug auf das Haushaltsurteil der
Karlsruher Verfassungsrichter mit
der fir nichtig erklarten Umschich-
tung von 60 Milliarden Euro im Bun-
deshaushalt. Der MP wirft ihr eine
mangelnde Vorbereitung vor. Der
SPD-Politiker weiter: ,,Es ist sehr viel
Verwirrung entstanden, nachdem
es schon im Laufe des Jahres eine
immer splirbarere Unruhe bei den
Burgerinnen und Birgern gegeben hat. Das schadet der
Demokratie.”

WA 01/2024

y 74

./



. INE &ES}AHR NEUES BAD
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Veranstaltungen

Seminare e Vortrage e Informationsveranstaltungen e Besichtigungen

Aktuelle Informationen

Vortrag: Aktuelle Entscheidungen
des BGH zum Mietrecht — per Kiassiker

Rechtsanwalt Oliver Francke-Welt-
mann informiert wie jedes Jahr
Uber die aktuelle hochstrichterliche
Rechtsprechung und bringt Sie auf
den neuesten Stand.

Der 1-stlindige Vortrag findet am
15. Februar von 18:00 — 19:00
Uhr im grof3en Saal des ,,Haus
der Industrie”, Schiffgraben
36, 30175 Hannover statt.

RA Oliver

Dieser Vortrag ist fur unsere Mitglieder kostenlos,
Nichtmitglieder zahlen eine Gebiihr von 40,00 €.
Verbindliche Anmeldungen sind unter 0511/ 300
30 100 erforderlich.

RA Nils-Jasper

Francke-Weltmann Schuler

Sondervortrag: Umgang mit
schwierigen Mietern

Rechtsanwalt Nils-Jasper Schuler,
Fachanwalt fiir Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht, spricht ein
Thema an, welches nicht selten
viele Vermieter irgendwann einmal
beschaftigt: schwierige Mieter. Wie
verhalt man sich richtig und was kann
man tun, damit die Situation nicht
eskaliert?

Der 2-stlindige Sondervortrag findet
am 29. Februar von 17:30 — 19:30
Uhr im grolRen Saal des ,Haus der Industrie”, Schiff-
graben 36, 30175 Hannover statt.

Die Teilnahmegebiihr fiir Mitglieder betragt 25,00 €, fiir
Nichtmitglieder 50,00 €.

Verbindliche Anmeldungen sind unter 0511/ 300 30

100 erforderlich.

enercity: Exklusiv nur fiir unsere Mitglieder!

Seit einem Jahr gilt in Hannover die Fernwarme-
satzung und ganz Deutschland spricht Gber das
GEG und die kommunale Warmeplanung. Was
bedeuten diese Gesetze fiir Eigentiimer in Han-
nover und welche Losungen zur Beheizung der
Gebdude in Hannover sind in Zukunft erlaubt und
sinnvoll? Zu diesen Themen werden Experten von
enercity lhnen Auskunft geben und Fragen auch
im Einzelgesprach beantworten.

Diese exklusive, kostenlose Veranstaltung
fur unsere Mitglieder findet am 13. Feb-
ruar in der neuen enercity Konzernzen-
trale, BraunstraBe 25, 30169 Hannover
um 18:00 Uhr statt. Einlass ab 17:30 Uhr.
Bitte nutzen Sie den OPNV (Haltestelle Glock-
see), da nur begrenzt Parkplatze zur Verfugung
stehen.

Verbindliche Anmeldungen sind unter 0511/
300 30 100 erforderlich.

30

Nach telefonischer Teilnahmebestatigung Giberweisen Sie
bitte den jeweiligen Betrag

- unter Angabe des Verwendungszwecks ,,BGH-Urteile”

bis zum 09.02.2024

- unter Angabe des Verwendungszwecks , Schwierige Mieter”
bis zum 23.02.2024

auf das Konto des HAUS & GRUNDEIGENTUM Hannover e.V.
IBAN: DE55 2505 0180 0000 3250 31
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enercity

positive energie

Einfach finden. *
Einfach laden.
Einfach bezahlen.

Jetzt zur enercity
easyGo App!

! . |ir-_v'n'..:n-l::gle Play

Jetzt an Gber 100.000 Ladepunkten
in ganz Deutschland laden. Alles in
. einer App. enercity.de/easyGo
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