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Makler und Verwalter
bekommen Berufszulassung

Die berufsstindischen Organisationen der Immo-
bilienwirtschaft fordern seit Langem einen geregel-
ten Zugang zu den Immobilienberufen, um ihre
Leistungsfahigkeit transparenter zu machen. Nun
hat das Bundeskabinett einen Gesetzentwurf zur
Anderung der Gewerbeordnung beschlossen. Da-
nach miissen Wohnungseigentumsverwalter und
Makler voraussichtlich ab Mitte 2017 einen Sach-
kundenachweis erbringen. Auch der Abschluss
einer Berufshaftpflichtversicherung wird fiir Ver-
walter verpflichtend. Die Anderung wird in der
Branche als langst tiberfdllig begriif3t.

Trendwende: Mehr Menschen
ziehen von West nach Ost

Im Jahr 2014 sind erstmals mehr Menschen von
West- nach Ostdeutschland gezogen als umge-
kehrt. Damit wurde der seit der Wiedervereinigung
anhaltende ostdeutsche Abwanderungstrend ge-
stoppt. Vor allem die Hauptstadt Berlin und das
Umland sind fiir Zuziigler aus Westdeutschland
attraktiv. Ohne Berlin wdre die Wanderungsbilanz
fiir Ostdeutschland weiterhin negativ.

Wanderungen zwischen Ost und West A

Personen in 1.000

——— Umziige von Ost (einschl. Berlin) nach West
Umziige von West nach Ost (einschl. Berlin)

1991 Bilanz Ost-West 2002 2014
Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung (BiB) / Destatis

Zinsen bleiben bis 2018 niedrig

Gute Nachrichten fiir Hauslebauer und Kreditneh-
mer, schlechte Nachrichten fiir Anleger: Die EZB
hat ihr Anleiheankaufprogramm bis mindestens
Marz 2017 verldngert. Erst danach kdme eine An-
hebung der Leitzinsen in Betracht. Da auch 2017
noch mit einer niedrigen Inflation zu rechnen ist,
bleibt ein Kurswechsel der Europdischen Zentral-
bank vor 2018 eher unwahrscheinlich. Dessen ist
sich Dr. Marco Bargel, Chefvolkswirt der Postbank,
sicher. Die Zinsen fiir Immobilienfinanzierungen,
aber auch fiir Bankeinlagen werden sich also wei-
terhin auf einem niedrigen Niveau bewegen.
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Immobilien bleiben trotz
hoher Preise erschwinglich

Alle schimpfen iiber die hohen Immobilienpreise - doch Immobilien sind wegen
der niedrigen Zinsen viel erschwinglicher als noch in den Neunzigerjahren.

Im zweiten Quartal 2016 sind die Kaufpreise wiederum stdrker gestiegen als
die Mieten. Die Dynamik des Marktes wurde dadurch bisher nicht gebremst,
weil die niedrigen Zinsen fiir Ausgleich sorgen. Im bundesweiten Durchschnitt
ist der Kauf einer gebrauchten Wohnung immer noch giinstiger als die Miete,
bestatigt der empirica-Erschwinglichkeitsindex 2016. Niedrige Zinsen machen
den Kauf erschwinglicher, gefahrden jedoch die Riickzahlung bis zum Renten-
eintritt. Davor bewahrt eine hohe anfdngliche Tilgungsrate von mindestens
2,5 Prozent. Je nach Tilgungshohe kénnen Eigentiimer sich sogar mehr Fldche
leisten, aber nicht tiberall. In attraktiven Stddten mit hohen Immobilienpreisen
ist Kaufen nur erschwinglicher, wenn der Kaufer auf Flache verzichtet, in Miin-
chen auf bis zu 25 Quadratmeter. In vielen landlichen Bereichen konnen Kau-
fer dagegen bis zu 30 Quadratmeter Wohnfldche mehr finanzieren als Mieter.

Hohe Preise verandern das Suchverhalten

Die Nachfrage nach Immobilien ist mancherorts extrem hoch. Kapitalanleger
und Eigennutzer drdngen auf den Markt und konkurrieren miteinander. In-
nerhalb nur eines Jahres verdnderte sich laut Immobilienscout24 die Grund-
stimmung von Kaufinteressenten. Eigennutzer sind dabei mit 32 Prozent pes-
simistischer als Kapitalanleger (25 Prozent). Viele Kdufer weichen daher bereits
aus: Ein Drittel aller Kaufinteressenten sucht aufgrund der hohen Preise eine
gunstigere Lage, 24 Prozent der Hauskdufer wahlen eine kleinere Immobilie.
Aber nur knapp jeder Fiinfte verschiebt den Immobilienerwerb in der Hoff-
nung, dass die Preise fallen (19 Prozent). Damit ist jedoch bei anhaltend nied-
rigen Zinsen vorerst nicht zu rechnen. Eher werden die hohen Preise in den
Stadten dazu fuhren, dass sich ein Trend zum Leben in den Vororten entwickelt.
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Tipps zum Energie sparen und billiger Heizen

Rund 80 Prozent des gesamten Energieverbrauchs eines Gebaudes entfallen auf
das Heizen. Entsprechend grof3 ist das Sparpotenzial. Zwar sind die Energiekos-
ten wegen des niedrigen Olpreises gefallen, doch die Kosten fiir Heizenergie sind
weiterhin ein grofRer Posten im privaten Haushaltsbudget. Diese Mafinahmen
helfen beim Sparen: ¢ Heizkorper entliiften e alte Fenster mit Dichtungsband
abdichten e programmierbare Thermostate nutzen e optimal liiften: im Winter
mehrmals taglich einige Minuten stofiliiften, Fenster nicht auf Kipp stellen
e Raumtemperatur kontrollieren: Wohnréume ca. 20 Grad, Mindesttemperatur
von 15 Grad wegen der Gefahr von Schimmel nicht unterschreiten e Vorhdnge,
Jalousien und Rollldden abends schliefien  Heizkdrper nicht durch Mébel oder
Vorhdnge verdecken e warmes Wasser sparsam verwenden.

So lohnt sich die Vermietung
A T R

Der Kauf einer Immobilie als Renditeobjekt lohnt sich wegen der
Wertsteigerung oft schon dann, wenn die Mieteinnahmen die
Betriebs- und Finanzierungskosten decken.

Sparen lohnt sich in Zeiten niedriger Zinsen nicht. Das Geld einfach auszuge-
ben, ist aber fiir viele keine Option. Besser ist es, die niedrigen Hypothekenzin-
sen zu nutzen und Geld in Immobilien zu investieren, entweder in die eigenen
vier Wande oder in den Kauf einer Immobilie zur Vermietung. Laut Umfrage
nutzen bereits 22 Prozent der Bundesbiirger eine Immobilie als Kapitalanlage,
und 24 Prozent planen den Erwerb. Die Vermietung eines Eigenheims halten
66 Prozent aller Befragten fiir lukrativ. Wer den Kauf einer Eigentumswohnung
als Renditeobjekt plant, sollte Einnahmen und Kosten auf lange Sicht kalkulie-
ren. Ausschlaggebend fiir die Berechnung sind auch die Erwerbskosten. Sie
setzen sich zusammen aus dem Kaufpreis und den Kaufnebenkosten, die fiir
den Makler, den Notar, den Eintrag ins Grundbuch und die Grunderwerbssteu-
er fallig sind. Die Erwerbskosten werden den zu erwartenden Mieteinnahmen
eines Jahres gegentibergestellt. Die Einnahmen mindern sich durch einige Be-
triebskostenpositionen, die nicht auf den Mieter umgelegt werden kénnen.

Grundsteuer: Reform verursacht viel Aufwand

Die Landerfinanzminister wollen die Grundsteuer reformieren und Millionen
Grundstiicke neu bewerten lassen. Die Reform ist notwendig, weil der Wert des
Bodens sich am Einheitswert bemisst — dem Wert eines Grundstiicks zu einem
bestimmten Stichtag. In Westdeutschland stammt dieser aus dem Jahr 1964,
in Ostdeutschland von 1935. Das Institut der deutschen Wirtschaft Kéln (IW)
halt den bisherigen Reformansatz fiir zu kompliziert und befiirchtet, dass da-
durch Neubauten verhindert werden kénnten. Die ideale Losung wdre ganz
einfach, namlich die Grundsteuer als reine Bodensteuer. Die Gebdude wiirden
nicht mitgerechnet und Bauen wiirde attraktiver, weil unbebaute Grundstticke
genauso viel Steuern kosten wiirden wie bebaute.

Dunkle Jahreszeit: Einbrechern
keine Chance geben

Die Zahl der Einbriiche stieg im Jahr 2015 um zehn
Prozent. Viele Haus- und Wohnungstiiren sind fiir
Einbrecher geradezu eine Einladung. Weil Einbre-
cher es eilig haben, ist es aussichtsreich, ihnen die
Arbeit zu erschweren. Ein gutes Schloss, eine solide
Tiir, eine Alarmanlage - das schreckt ab. Moderne,
sichere Einsteckschlgsser kdnnen mit wenig Auf-
wand nachtrdglich eingebaut werden. Auch bei
Fenstern lasst sich der Einbruchschutz nachtréglich
deutlich verbessern. Mehr Tipps gibt es im neuen
Spezialheft , Einbruchschutz” von Finanztest.

Alles perfekt nach dem Umzug?

Auch ein Jahr nach dem Wohnungswechsel ist fast
ein Drittel der Bewohner noch nicht komplett ein-
gerichtet. Am haufigsten fehlen Bilder an den
Wiénden oder Lampen an den Decken, das zeigt
eine aktuelle Studie von immowelt.de. Jiingere
Menschen und Haushalte mit Kindern lassen sich
mehr Zeit als Altere. Mdnner und Frauen unter-
scheiden sich in ihrem Umzugsverhalten nicht.

Ein Jahr nach dem Umzug A
sind diese Arbeiten noch zu erledigen:

es fehlen noch Bilder an den/einigen Wéanden 46 %
nicht alle Lampen aufgehdngt 35%
noch nicht alle Umzugskartons ausgepackt 29 %
noch nicht alles gestrichen 26 %
Gardinen hangen noch nicht 20 %
es stehen noch nicht alle Schranke 13%

Duschvorhang héngt noch nicht 9 %

Quelle: Immowelt AG

Abklebeband hangt noch an einer/einigen Stellen 6 %

Eigene Immobilie gefragter als
eigenes Auto

Wenn junge Menschen in Deutschland Geld iibrig
haben, wiirden sie es am ehesten fiir die eigenen vier
Wande ausgeben. Fiir 40 Prozent der 18- bis 34-Jah-
rigen ist die eigene Immobilie die beliebteste grofie
Anschaffung und rangiert vor Auto und Smart-
phone. 13 Prozent wiirden in Einrichtung und Mo-
bel investieren.
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Meldegesetz ein Jahr nach der
Einfiihrung gedndert

Das erst im vergangenen Jahr eingefiihrte neue
Meldegesetz wird wegen des unnoétig hohen Auf-
wandes gedndert. Das Gesetz wurde eingefiihrt, um
Scheinanmeldungen zu verhindern. Seit dem
1. November 2015 miissen Vermieter den Mietern
den Ein- und Auszug schriftlich bestdatigen. Der
Mieter muss die Vermieterbescheinigung beim Ein-
wohnermeldeamt vorlegen. Seit dem 1. November
2016 miissen Vermieter ihren Mietern nur noch den
Einzug bescheinigen und den Namen des Eigentii-
mers angeben, aber nicht seine Adresse, wenn
Wohnungsgeber und Eigentiimer nicht identisch
sind. Der Wohnungsgeber kann die Bescheinigung
der Meldebehorde auch elektronisch tibermitteln.

Keine Abberufungspflicht bei
wichtigem Grund

Ein Verwalter hatte kranke und faule Baume auf
dem Grundstiick einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft ohne Beschlussfassung durch die Eigen-
timerversammlung fdllen lassen. Dariiber gab es
Streit, der vor Gericht geklart wurde. Der Bundesge-
richtshof entschied, dass dieses Vorgehen allein
kein wichtiger Grund fiir die Abberufung des Ver-
walters ist. Aber auch wenn ein wichtiger Grund
vorliegt, bedeutet das keineswegs, dass die Woh-
nungseigentiimer zur Abberufung des Verwalters
verpflichtet sind (LG Miinchen I, 12.03.2015, 36 S
247461/13; BGH, 22.06.2012, V ZR 190/11). Sie ha-
ben einen Ermessensspielraum, wenn dies aus ob-
jektiver Sicht vertretbar erscheint (BGH, 10.02.2012,
V ZR 105/11).

Privater Kinderspielplatz — nicht
fiir alle Kinder zugédnglich

In einer grofien, aus Wohnungen und gewerb-
lichen Einheiten bestehenden Wohnungseigentii-
mergemeinschaft hatte ein Eigentlimer sein Teil-
eigentum, das urspriinglich eine Post war, an eine
Kindertagesstatte vermietet. Die Kinder der Tages-
statte benutzten auch die der Gemeinschaft geho-
rende Griinflache mit Spielgerdten. Einige Eigen-
tlimer verlangten die Unterlassung der Nutzung
durch die in der Kindertagesstatte betreuten Kinder.
Amts- und Landgericht gaben dem statt. Der ver-
mietende Eigentiimer wurde verurteilt, seinen Mie-
tern die Nutzung zu untersagen (AG Hamburg-
Wandsbek, 24.03.2015, 750 C 30/14; LG Hamburg,
06.01.2016, 318 S 40/15). Kinderfreundlichkeit
sieht anders aus.
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Preisvergleich zwischen
Miet- und Eigentumswohnungen
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Die Verkaufspreise von Eigentumswohnungen und die Nettokaltmieten stehen
in enger Verbindung und sind stark abhdngig von den verfligbaren Einkom-
men der Haushalte einer Region. In Miinchen ist der Eigentumserwerb im Ver-
gleich zur Miete besonders kostenintensiv. Kaufer mussten 2014 rund 27 Jah-
resnettokaltmieten fiir eine Wohnung mit mittlerem Wohnwert aufwenden.
21 Jahresnettokaltmieten waren auch in Diisseldorf, Berlin, Hamburg, Stutt-
gart, Bonn und Dortmund fallig. In Essen und Bremen hingegen reichten rund
13 bzw. 14, wahrend Eigentiimer in Essen und Bochum nur sieben Jahresnetto-
kaltmieten zahlten. Die Entwicklungen auf dem Mietwohnungsmarkt und
dem Markt fiir Eigentumswohnungen verliefen im vergangenen Jahrzehnt
regional hoéchst unterschiedlich. Dazu trugen ékonomische und demogra-
fische Einfliisse der jeweiligen Stadt bei. Die Preisentwicklung wird aufierdem
durch den Standort und die Ausstattung der Immobilie beeinflusst.

20 Stadte im Vergleich:

Einkommen, Preise fiir Eigentumswohnungen, Nettokaltmieten A

Immobilien sind in vielen Stadten teuer geworden - aber nicht iiberall gleichermalen.
Die Preisentwicklung hingt von vielen Faktoren ab.

Entwicklung der Preise fiir Eigentums- Entwicklung der Nettokalt- Entwicklung der verfiigbaren Einkom-
wohnungen (2004 bis 2014) mieten (2004 bis 2014) men je Einwohner (2002 bis 2012)

Preise bzw. Neuvertragsmieten je m? Wohnflache, mittlerer Wohnwert, 3 Zimmer, 70 m2

Quelle: IVD, Statistische Landesamter, HWWI
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Uberpriifung der Trinkwasseranlage

Trinkwasser ist in Deutschland kein Luxus, sondern kommt fast tiberall in
bester Qualitdt kostengiinstig aus dem Wasserhahn. Damit das so bleibt, gibt
es die Trinkwasserverordnung. Die Wasserversorgungsanlagen einer Woh-
nungseigentumsanlage stehen in der Regel in gemeinschaftlichem Eigentum.
Dabher ist die Gemeinschaft verpflichtet, die Trinkwasserversorgungsanlage auf
Legionellen zu tiberpriifen, wenn zumindest eine der Wohnungen vermietet
ist. Die Gemeinschaft ist auch verantwortlich fiir die Durchfiihrung der vor-
geschriebenen Untersuchungen (LG Saarbriicken, 18.12.2015, 5 S 17/15). Die
dadurch entstehenden Kosten miissen gemaf § 16 Abs. 2 WEG von allen Woh-
nungseigentiimern getragen werden.
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Klein und fein, aber teuer: Moblierte Apartments

In London waren sie schon vor Jahren gang und gabe. Auch in Paris sind hohe
Mieten fiir kleinste Wohnungen selbstverstdndlich: 6,83 Quadratmeter mit
Bett, Herd, Kiihlschrank und Duschkabine standen einem aus Mexiko stam-
menden Nachtportier laut n-tv fiir 370 Euro Monatsmiete zur Verfiigung. Nun
holt Deutschland auf. Auf Immobilienscout24 wurde in Berlin ein Apartment
mit 24,5 Quadratmetern fiir 541 Euro Nettokaltmiete angeboten, das sind
22 Euro pro Quadratmeter, in Hamburg sollte ein Mini-Apartment mit 22
Quadratmetern 800 Euro bzw. 36 Euro pro Quadratmeter kosten, und in Min-
chen verlangte ein privater Vermieter sogar 52 Euro pro Quadratmeter.

Stadte leiden unter Larm und Verkehr

Mobilitdt ist europaweit Bestandteil der Daseinsvorsorge, ebenso wie gesunde
Luft und Klimaschutz. In vielen Stadten kollidieren diese Aufgaben miteinan-
der. Die Menschen sind inzwischen bereit, ihr Verhalten zu dndern. Im Linien-
fernbusverkehr wurden 2015 rund 47 Prozent mehr Passagiere gezdhlt als im
Vorjahr. Auch Strafen-, Stadt- und U-Bahnen (+ 2,5 Prozent) sowie Omnibusse
(+ 0,7 Prozent) wurden hdufiger genutzt. Eisenbahnen verzeichneten einen
Zuwachs von 10,6 Prozent. Tankstellen kénnen dagegen allein vom Verkauf
von Benzin und Diesel heute kaum noch iiberleben. Dazu tragen sprit-spa-
rende Autos ebenso bei wie das zunehmend verbreitete Carsharing. Die grof3-
ten Probleme verursacht der Wirtschaftsverkehr, der rund ein Drittel des stad-
tischen Verkehrs ausmacht und am intensivsten fiir Ldrm und schlechte Luft
sorgt. In der Stadtplanung geht es jetzt darum, die vielen positiven Ansdtze in
funktionierende, innovative Lésungen umzusetzen.

Jeder dritte Deutsche wiinscht sich
ein Smart Home
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4
o
g
-
]
=

Hier und dort gibt es schon Smart Homes: Das Haus V in Unterfohring wurde
als Smart Home von Frank Volkel konzipiert, die Bauausfiihrung hatte das
Architekturbiiro Jakob Bader in Miinchen.

Das Smart Home ist keine ferne Zukunft mehr: Die Mehrheit der erwachsenen
Bundesbiirger, 65 Prozent, mdchte in fiinf Jahren in einem intelligenten Haus
wohnen. Sie verspricht sich davon ein angenehmeres und leichteres Leben. Die
integrierte, vernetzte Technik steuert das Raumklima und merkt, wann und in
welchem Raum Wdarme oder Kalte gebraucht wird. Die Heizung fdhrt sich
automatisch hoch oder runter, der Herd ,weif3“, was im Kiihlschrank steht,
und schldgt passende Rezepte vor, ein zentraler Medienserver versorgt jeden
gewtinschten Raum mit Filmen und Musik. Der Wunsch nach Bequemlichkeit
durch Technik rangiert quer durch alle Altersgruppen an erster Stelle noch vor
dem Wunsch nach dem Zusammenleben mit einem Partner oder der Familie
und dem Besitz eines Eigenheims. Das sind die Ergebnisse der reprdsentativen
Studie ,,Wohneigentum und Baufinanzierung“. Die hoheren Kosten, die ein
Smart Home zundchst verursacht, lassen sich zum Teil durch Einsparungen,
beispielsweise beim Energieverbrauch, wieder hereinholen.

Fahrrad als neues Statussymbol

Das Fahrrad ist in vielen Stédten aus seinem unter-
geordneten Status herausgetreten und zum ernst
genommenen Verkehrsmittel mit grofiem Potenzial
zur Losung stdadtischer Verkehrsprobleme gewor-
den. Noch ldngst sind nicht alle Hindernisse besei-
tigt, die einer generellen Durchsetzung des Fahr-
rads im gemischten Verkehr mit Fufgdngern und
Autos entgegenstehen. Aber es gibt viele hoff-
nungsvolle Ansdtze, die bundesweit im Rahmen
einer Fahrradpolitik anhand eines Stadtevergleichs
diskutiert werden. Wer heute Fahrrad fahrt, lasst es
sich oft einiges kosten. Dazu beigetragen haben
auch E-Bikes und Pedelecs.

Wohnungsbau kdénnte noch
kraftig zulegen

Das Statistische Bundesamt meldet regelmdafiig
Superlative bei den Genehmigungszahlen im Woh-
nungsbau. So wurden von Januar bis Juli 2016
in Deutschland 26,1 Prozent mehr Wohnungen ge-
nehmigt als im Vergleichszeitraum des Vorjahres.
Doch Baugenehmigungen sagen wenig dariiber
aus, wie viele neue Wohnungen dem Markt wirk-
lich zur Verfiigung stehen. Aussagestdrker sind die
Fertigstellungszahlen: Den tiefsten Stand seit
Beginn der Statistik (1960) gab es mit 158.987 Woh-
nungen im Jahr 2009. Dem steht die hochste Fer-
tigstellungszahl von 810.444 Wohnungen im Jahr
1973 gegentiber. Das ist eine markante Differenz.
2015 wurden 247.722 Wohnungen fertiggestellt.
Angesichts der hohen Zahlen in der Vergangenheit
ist das noch nicht einmal Mittelmaf. Die Fertig-
stellungszahlen brachen ab der Jahrtausendwende
ein und haben noch ldngst nicht wieder ein Maf}
erreicht, das die Nachfrage decken konnte.

Fertiggestellte Wohnungen Aa

158.987

Hochster Wert seit 1960: 810.444

Niedrigster Wert seit 1960:
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1999 2003 2007 2011 2015

Quelle: Destatis
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