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Liebe Leserinnen und Leser,

weil die Nachfrage nach Immobilien aktu-
ell sehr groB, das Angebot aber gering ist,
kénnen viele Eigenheimbesitzer den Ange-
botspreis ihrer Immobilie nur noch schwer
einschatzen. Unter Zeitdruck stehende Inte-
ressenten sind zuweilen bereit, mehr zu be-
zahlen, als die Immobilie tatsdchlich wert
ist. Zudem werden private Verkdufer extrem
unter Druck gesetzt, wenn ein hartn&ckiger
Kaufer nach langer verzweifelter Suche end-
lich zu seinem Erfolg kommen mdchte.
Wenn Sie von Anfang an sicher vorgehen
mochten, profitieren Sie von wichtigen Tipps
und Ratschlagen, angefangen bei der Kauf-
preisermittlung bis zum Notartermin. Unsere
Fachkompetenz hilft Innen weiter.

Sie méchten den aktuellen Wert lhrer Immo-
bilie erfahren und ganz persénliche Fragen
dazu klérene lhre Immobilie verdient die
beste Wertschdtzung, daher vereinbaren
Sie lhren privaten und unverbindlichen Bera-

tungstermin mit uns.

Wir freuen uns auf Sie!
Thomas und Imke Krause

LUBECA Immobilien

Thomas Krause e.K.
HUxtertorallee 17-19

23564 LUbeck

Tel.: 0451 7074662

Mobil: 0172 7073300
krause@lubeca-immobilien.de

www.lubeca-immobilien.de
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Wann sich der Immobilienkauf fur
Kapitalanleger lohnt

Trotz der gestiegenen Immobilien-
preise kann sich ein Immobilienkauf in
vielen Fdllen noch lohnen — sowohl fir
Kapitalanleger als auch Selbstnutzer.
Wer als Kapitalanleger nach Abzug
der laufenden Kosten eine Nettomiet-
rendite von beispielsweise vier Prozent
erzielt und zwei Prozent Zinsen fUr sein
Darlehen zahlt, kann so ohne Weiteres
Kostendeckung erreichen — in diesem
Fall verblieben rund weitere zwei Pro-
zent fUr die Tilgung. Vor Jahren waren
die Renditen zwar noch héher, die Zin-
sen allerdings auch. Bei fUnf Prozent
Zinsen und nur einem Prozent Anfangs-
filgung wdare vor einigen Jahren immer-
hin eine anfdngliche Nettorendite von
sechs Prozent notig gewesen, um kos-
tendeckend vermieten zu k&nnen, es
sei denn, man hatte for den Kauf viel
Eigenkapital verwendet — das dann
aber fUr andere gewinnbringende In-
vestments nicht mehr zur VerfGgung

gestanden hdatte. Wer sich heute Uber
die niedrigen Zinsen freut, sollte aber
frotzdem schon die spatere Anschlussfi-
nanzierung im Blick haben. Denn nach
zehn oder 15 Jahren |auft Ublicherwei-
se die Zinsbindung fUr das Darlehen
aus. Und wie hoch die Zinsen dann sein
werden, wei3 niemand. Schlimmsten-
falls fallt der Zeitpunkt der Anschlussfi-
nanzierung in eine Hochzinsphase, was
zur Folge hatte, dass die monatliche
Belastung drastisch ansteigt. Solche Ri-
siken lassen sich allerdings minimieren,
indem man heute eine mdoglichst lan-
ge Zinsfestschreibung und eine mdg-
lichst hohe Tilgung vereinbart, da dann
die Hohe der Anschlussfinanzierungs-
summe geringer ausfdllt — Hochzinsen
wdren dann zwar dargerlich, aber kein
Beinbruch mehr. Der Nachteil: FOr lan-
ge Zinsbindungen verlangen Banken
hdhere Zinsen und eine hdhere Tilgung
erhoht die Monatsrate zusdatzlich.

Berechnung der Vergleichsmiete

Ist nicht einfach

Die Diskussionen um angemessene
Mieten werden besonders in den
Metropolen und Universitatsstadten
immer hitziger. Die ortsGbliche Ver-
gleichsmiete schafft Klarheit, doch
sogar Experten fun sich manchmal
schwer mit der Berechnung. In Ge-
bieten, in denen die Mietpreisbrem-
se gilt, knUpft die Neuvertragsmiete
an die ortsUbliche Vergleichsmiete
an. Diese kann entweder mit dem
ortflichen Mietspiegel, drei Ver-
gleichswohnungen oder mit dem

Gutachten eines Sachverstandi-
gen festgestellt werden. Laut Haus
& Grund Deutschland konnten bei
einem Praxistest in Bremen, Kiel und
Kassel aber gar keine Gutachter ge-
funden werden. In Berlin haben drei
Experten ein Gutachten fUr dieselbe
Wohnung erstellt. Dabei kam es zu
Abweichungen von 26 Prozent. In
Bonn gab es ebenfalls Abweichun-
gen von bis zu 27 Prozent bei der Er-
mittlung der ortsUblichen Vergleichs-
miefe.



Mehr Mietwohnungen werden zu
Eigentumswohnungen

Die Bundesregierung hat auf Anfrage
am Beispiel Berlin dargestellt, dass die
Umwandlungen von Mietwohnungen
in Eigentumswohnungen in den ver-
gangenen Jahren zwar wieder ge-
stiegen sind, Privatisierungen aber
Ende der 1990er-Jahre und Anfang
der 2000er-Jahre viel starker verbreitet
waren als heute. Der Mieterbund kriti-
siert den Missbrauch von Wohnungs-
kindigungen wegen Eigenbedarfs.
Haus & Grund betont dagegen, dass
EigentUmer ein legitimes Recht haben,
ihre vermietete Wohnung grundsdatz-

lich eines Tages auch selbst nutzen zu
kénnen.

Der Bundesgerichtshof hat diese Hal-
tfung mit zwei Urteilen (BGH, VII ZR
180/18 und VII ZR 167/17) bestatigt.
Der Rechtsstaat gebietet die Abwa-
gung der Inferessen von Mieter und
EigentUmer immer auf den konkreten
Fall bezogen. Private Vermieter sorgen
wesentlich fUr ein hinreichend groBes
Angebot an Mietwohnungen, die in
vielen Fallen Uberdies einen wichtigen
Anteil der privaten Altersvorsorge dar-
stellen.

Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen wurden lange misstrauisch bed&ugt.

Jetzt ist es an der Zeit umzudenken.

Neue Chancen durch Mietkauf
Das Deutsche Institut fUr Wirtschaftsfor-
schung (DIW Berlin) hat ein Mietkauf-
modell vorgestellt, bei dem der Staat
als Bauherr zundchst in Vorleistung tre-
ten und den Bau von Wohnungen aus-
schreiben soll. Den derzeitigen Zinsvor-
teil kénne der Staat an die Mietk&ufer
weitergeben, was die Finanzierung er-
leichtern wirde. Die GrundstUcke sol-
len im Eigentum der 6ffentlichen Hand
bleiben und Uber ein Erbbaurecht an
die Nutzer vergeben werden. Uber
gleichbleibende monatliche Zahlun-
gen erwerben die Kaufer dann Stick
fUr StUck ihre Wohnung. Bei einer Lauf-
zeit von 24 Jahren kommt die Modell-
rechnung auf eine Monatsrate von 933
Euro inklusive Erbbauzins und Instand-
haltungsrucklage, bei 33 Jahren sind
es 756 Euro.

>

Kaufen oder verkaufen?

Wie sich die Immobilienpreise in der
Zukunft entwickeln werden, ist unklar.
Doch stellt sich fur potenzielle Kaufer
wie fUr Verkdaufer die Frage, ob sie kau-
fen beziehungsweise verkaufen sollen.
Kaufer sollten vor dem Erwerb genau
kalkulieren, ob sich ihr Investment beim
derzeitigen Preisniveau fragt und ob
die monaftliche Belastung tragbar ist.
Kurzfristige Spekulationsgeschafte sind
eher nicht empfehlenswert — zu gro
ist das Risiko, dass sich die Marktlage
andert und statt eines Gewinns am
Ende ein Verlust steht. Verkdufer mus-
sen auch steuerliche Aspekte beach-
ten: Ist die Immobilie weniger als zehn
Jahre im Eigentum, so mUssen Verdu-
Berungsgewinne versteuert werden.
AuBerdem stellt sich die Frage, wie der
Erlés alternativ angelegt werden soll:
Sichere Anleihen oder Festgeld brin-
gen kaum Zinsen und Aktien sind spe-
kulativ.
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KURZ NOTIERT

Abschleifen des Parketts ist keine
Schénheitsreparatur

Zu den anerkannten Schénheitsre-
paraturen gehodéren das Streichen
oder Tapezieren von Wdanden und
Decken sowie von Innentiren und
Fenstern. Ein Vermieter in NUmberg
verlangte von seinen Mietern auch
das Abschleifen des Parkettbodens.
Das Amtsgericht NuUrnberg erklarte,
dass diese Arbeit nicht zu den Schon-
heitsreparaturen gehort, die auf die
Mieter abgewdlzt werden kdnnen.
Daher erklarte das Gericht die gesam-
te Schoénheitsreparaturenklausel  im
Mietvertrag for unwirksam. Vermieter
sollfen genau formulieren — anderen-
falls muss der Mieter keinerlei Schon-
heitsreparaturen ausfUhren (AG NUrn-
berg,18.1.2019, Az. 29 C 6568/18).

Figenbedarf bei Ubergangswoh-
nunge¢

Eine KUndigung wegen Eigenbedarf
wird nicht unwirksam, weil die Person,
welche in die Wohnung einziehen soll,
wdhrend der KUndigungsfrist Uber-
gangsweise eine andere Wohnung
mietet. Handelt es sich dabei um ein
befristetes Mietverhdlinis, liegt offen-
sichtlich nur eine Ubergangslésung vor.
Dies entschied das Landgericht MiUn-
chen I. Es ging dabei um eine Studen-
fin, die von Augsburg nach Minchen
hatte pendeln muUssen. |hr Vater hatte
ihr fUr ein Jahr eine kleine Kellerwoh-
nung gemietet, bis die neunmonatige
KUndigungsfrist fUr die vermietete Woh-
nung abgelaufen war (LG MUnchen |,
10.7.2019, Az. 14 S 15871/18).

Kurz erklart: Erbbaurecht

Kommunen, Kirchen und Stiffungen
vergeben haufig Erbbaurechte. Be-
sonders fUr junge Familien mit wenig Ei-
genkapital kann ein Erbbaurecht eine
Alternative zum Kauf eines Baugrund-
stUcks sein. Der Inhaber des Erbbau-
rechts hat die Befugnis, das Grundstick
ZU bebauen. Er wird EigentUmer des
Gebdudes, das GrundstUck verbleibt
dagegen beim bisherigen EigentUmer.
FUr die Nutzung des GrundstUcks erhalt

Keine Miet-
minderung
bei Schimmel-
gefahr

Laut Bundesgerichtshof reicht die blo-
Be Gefahr einer Schimmelpilzbildung
nicht fUr eine Mietminderung aus. Ge-
klagt hatten zwei Mieter, die in ihren
Wohnungen Wadrmebricken festge-
stellt hatten, welche unter Umstdnden
zu Schimmel fUhren kd&nnen. Nach
dem BGH sind Warmebricken in den
AuBenwdnden aber kein Wohnungs-
mangel, solange die Wohnung den
zum Bauzeitpunkt geltenden Vorschrif-
ten entspricht. In Wohnungen von 1968
bzw. 1971 seien Warmebricken Ublich
und hinzunehmen. Den Mietern sei ein
zwei- bis dreimaliges StoBlUften von
zehn bis 15 Minuten pro Tag zumutbar.
Bei den betroffenen Wohnungen sei
dies zur Vermeidung einer Schimmel-
bildung ausreichend (BGH, Az. VIII ZR
271/17 und VIII IR 67/18).

der EigentUmer vom Erbbauberechtig-
ten regelmdaBige Zinszahlungen. Erb-
baurechte werden Ublicherweise mit
einer Laufzeit von 75 bis 99 Jahren be-
stellt. Das Erbbaurecht kann verkauft,
verschenkt oder vererbt werden. Auch
die Einfragung von Grundschulden
oder Hypotheken ist moglich. Dem
Erbbauberechtigten kann ein Vorrecht
auf Erneuerung oder ein Vorkaufsrecht
am Grundstick einger@umt werden.

.

Erbbaurecht: eine Alternative zum Kauf eines Baugrundsticks?2

Schadenersatz-
anspruche
unter Mietern

Eine Mieterin hatte offenbar eine un-
sachgemaBe Reparatur an ihrem Was-
serhahn vorgenommen. Es gab eine
Uberschwemmung, und in der Woh-
nung darunter wurden die Tapeten
durchndasst. Der Mieter dieser Wohnung
verklagte seine Nachbarin auf Scha-
denersatz. Immerhin hatte er selbst die
Tapeten angebracht und bezahlt. Vor
dem Oberlandesgericht Frankfurt am
Main kam er damit aber nicht durch:
Ein Vertragsverhdltnis bestinde hier nur
zwischen den Mietern und dem Ver-
mieter. Deshalb bestinden hier keine
Schadenersatzanspriche aus einem
Vertrag. Ein ganz normaler Schaden-
ersatzanspruch wegen Beschadigung
fremden Eigentums scheitere daran,
dass die Tapeten dem Mieter nicht ge-
horten: Sie seien ein untrennbarer Be-
standteil des Hauses (OLG Frankfurt,
7.9.2018, Az. 10 U 8/18).



Dachgeschossausbau

TN

Deutscher
Immobilienberater
Verbund

N

soll erleichtert werden

Der Bundestagsausschuss fir Bau,
Wohnen und Stadtentwicklung hat in
einer Anhoérung verschiedene Exper-
ten zum Thema Dachausbau befragt.
Dieser wird als Chance gesehen, in
Staddten zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen. Dazu sind Anderungen des
Baurechts in der Diskussion — von einer
Genehmigungsbefreiung fur einfache
Aufstockungen bis hin zur Zuldssigkeit
einer Uberschreitung der erlaubten
Geschossfldchenzahl ohne Ausgleichs-
maBnahmen. Denkbar ist auch eine
Befreiung von der Pflicht, Stellplatze zu
schaffen. Auch umfangreiche neue
Férderprogramme durch die KfW wur-
den ins Gesprdch gebracht.

Unter den D&chern der Stédte schlummern

noch groBe Wohnraumreserven.

Umdenken in der Immobilienpolitik

Wohneigentum ist der wirksamste
Schutz vor steigenden Immobilienprei-
sen und Mieten sowie ein effektfiver
Weg zur Vermogensbildung. Das ist
die Kernaussage fUhrender Stadt- und
Immobiliendkonomen, unter anderem
der TU Berlin, des Deutschen Instituts
fOr Wirtschaftsforschung, der NRU High-
er School of Economics St. Petersburg

Immobilienpreise:

und der Universitat Hamburg. Die Wis-
senschaftler pladieren fur eine 6kono-
misch effiziente, sozial gerechte und
Okologisch nachhaltige Wohnungs-
politik. Der Staat mUsse die Menschen
bei der Bildung von Wohneigentum
unterstUtzen, beispielsweise bei der Be-
schaffung von Eigenkapital durch ein
Kreditprogramm der KfW.

Ausblick in die Zukunft

Wie sich die Immobilienpreise in der
Zukunft entwickeln werden, hangt im
Wesentlichen von zwei Faktoren ab:
der kUnftigen Konjunkturentwicklung
und dem kinffigen Zinsniveau. Bleibt
alles wie gehabt, dirften die Mieten
und Preise auch in den kommenden
Jahren weiter steigen. Erhoht dagegen
die EZB die Leitzinsen und wirden infol-
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Verdnderte Baulandpolitik
Wohnen soll bezahlbar bleiben. Um
dieses Ziel zu erreichen, wird dringend
Bauland gebraucht. Die Baulandkom-
mission hat Vorschldge gemacht, um
Prozesse und Abldaufe bei GrundstUcks-
vergabe, Baulandausweisung, Bauge-
nehmigungs- sowie Planungsverfahren
ZU beschleunigen. Experten fordemn
keine neuen Gesetze, sondern eine
intelligente und effizientere Bauland-
politik.

Bauwirtschaft: Material-
beschaffung ist groBes Thema
Trotz voller AuftragsbiUcher wird die
Bauwirtschaft wegen knapper Bauma-
terialien ausgebremst.

Gute Zukunftsperspektiven und volle
AuftragsbiUcher sind eigentlich Anlass
fUr gute Laune der Handwerksbetriebe,
doch werden sie von Materialknapp-
heit und explodierenden Preisen fir
Material umgetrieben. Lieferengpdsse
bei Kunststoff, Holz und Stahl lassen die
Preise explodieren und Festpreisange-
bote sind oft nicht mehr haltbar.

Wann sich der Immobilienkauf
fUr Eigennutzer lohnt

Trotz der gestiegenen Immobilienpreise
kann sich ein Immobilienkauf in vielen
Fallen noch lohnen — sowohl fir Kapi-
talanleger als auch Selbstnutzer. Auch
for Eigennutzer bleiben Immobilien
vielerorts dank der Niedrigzinsen noch
bezahlbar. Denn wer als Mieter eine
mit seiner bisherigen Mietwohnung
vergleichbare Eigenfumswohnung
erwirbt und mit einer der Héhe miet-
ahnlichen Belastung hinsichtlich Zins
und Tilgung rechnen kann, ist in der
Regel auch in der Lage, diese Kosten
ZU fragen. Zumindest solange er auch
imstande wdre, seine bisherige Miete
weiter zu zahlen. Doch auch hier gilt:
Eine moglichst lange Zinsbindung und
hohe Tigung senken das Risiko, bei
hohen Zinsen fUr die Anschlussfinanzie-
rung finanziell Gberfordert zu sein.



