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Auf ein Wort ...

So finanziert die
eigene Immobilie
den Ruhestand

Wer eine eigene Immobilie besitzt, weif3: Da
steckt nicht nur Miithe und Zeit, sondern vor
allem auch viel Geld drin. Geld, das man im
Alter gut brauchen kann. Denn mit dem Ein-
tritt in den Ruhestand sinken oft die Einnah-
men.

Eine Immobilien-Rente macht das Beste aus
dem eigenen Zuhause: Sie sichert den Verbleib
in der vertrauten Umgebung und sorgt gleich-
zeitig fiir regelmafiige finanzielle Einnahmen.
Senioren verkaufen ihre Immobilie und be-
kommen im Gegenzug ein lebenslanges Wohn-
recht sowie eine lebenslange Rente. Beides wird
an erster Stelle im Grundbuch abgesichert.

Der Marktfiihrer, die Deutsche Leibrenten AG,
gestaltet die Vertrdge dabei individuell: Verein-
bart werden kénnen neben einer regelmafiigen
monatlichen Rente auch eine Einmalzahlung
oder eine Kombination aus beidem. Und bei
einem Umzug ins altersgerechte Wohnen oder
Pflegeheim sorgen die Einnahmen aus der Ver-
mietung noch einmal fiir zusatzliches Geld.

Ihre finanziellen Sorgen sind Senioren damit
los. ,Denn auch die Instandhaltung iiber-
nimmt die Deutsche Leibrenten AG. Genau wie
die Bewohner hat die Deutsche Leibrenten AG
ein Interesse am Erhalt der Immobilie. ,Mit
einer Rente aus Stein haben Senioren damit
alles richtig gemacht und sind finanziell ab-
gesichert im vertrauten Zuhause.“
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Immobilienwerte von der

Krise noch kaum beeinflusst

o - !

Im Vergleich mit anderen Werten, beispielsweise Aktien, sind Immobilien derzeit von
der Coronakrise noch weitgehend unbelastet.

Immobilienwerte gelten traditionell als stabil. Diese weit verbreitete Ansicht
bestdtigt sich anscheinend auch in der Coronakrise, jedoch stehen nicht alle
Marktsegmente gleich gut da. Wohnimmobilien sind in Zeiten der ,Stay at
Home“-Gesellschaft sogar attraktiver als vor der Krise. Die Nachfrage nach
Wohnungen und Hdusern {iibersteigt das Angebot seit Langem um ein Viel-
faches. Ob fiir eine Wohnung fiinf oder drei potenzielle Kdufer bereit stehen,
wird zundchst kein wesentliches Kriterium fiir die Preisbildung sein. Maf3geb-
lich ist jedoch die Dauer der Krise, die irgendwann den Arbeitsmarkt und damit
die Einkommenssituation breiter Kduferschichten beeinflussen kann. Mittelfris-
tig kdnnten Nachfrage, Fluktuation und Preisentwicklung sinken. Analysten
gehen davon aus, dass sich die aktuelle Krise vor allem auf Einzelhandels-
sowie Hotel- und Freizeitimmobilien negativ auswirken wird. Der Markt fiir
Biliroimmobilien reagiert sensibel auf konjunkturelle Schwankungen. In die-
sem Segment ist mit steigenden Leersttnden auf moderatem Niveau zu rech-
nen. Logistikimmobilien kénnten durch einen steigenden Lagerflachenbedarf
infolge des Trends zur Ad-hoc-Produktion Gewinner der Krise sein.

Reform des Wohnungseigentumsgesetzes

Das Bundeskabinett hat den Entwurf des Gesetzes zur Férderung der Elektro-
mobilitdt, zur Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur An-
derung grundbuchrechtlicher Vorschriften beschlossen. Das Gesetz soll die
Planungssicherheit von Immobilienverwaltungen, Wohnungseigentiimern
und Mietern verbessern. Wichtige Anderungen betreffen privilegierte Mafinah-
men bei baulichen Verénderungen und die separate Beschlusssammlung. Das
Gemeinschaftsinteresse riickt stdrker in den Vordergrund, der Verbraucher-
schutz wird gestarkt und die Aufgaben der Verwalter werden erweitert.
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Eltern haften nicht immer fiir ihre Kinder

Die Beule im Auto oder der FuRball in der Fensterscheibe des Nachbarn - Kin-
dern passiert so etwas absichtslos im Spiel. Ob der Geschddigte seinen Schaden
ersetzt bekommt, liegt an den Umstdnden des Einzelfalls. Die Haftung von
Kindern ist an feste Altersgrenzen gebunden. Kinder unter sieben Jahren haften
iiberhaupt nicht. In Fallen von Brdnden legen Gerichte strenge Mafistéibe an:
Danach kénnen bereits Neunjdhrige mogliche Gefahren aus dem Spiel mit
Feuer einschdtzen und von einem Gericht dazu verurteilt werden, den Schaden
zu tragen. Das Urteil ist 30 Jahre lang vollstreckbar. Eltern haften fiir ihre Kin-
der nur dann, wenn sie ihre Aufsichtspflichten verletzt haben. Dabei spielt das
Alter der Kinder eine Rolle. Bei Drei- bis Vierjahrigen reicht es, wenn die Eltern
in Horweite sind. Kinder im Vorschulalter, die drauf3en spielen, sollen von den
Eltern alle fiinfzehn bis dreiffig Minuten kontrolliert werden. Bei Kindern ab
einem Alter von sieben Jahren gentigt es, wenn die Eltern sich einen allgemei-
nen Uberblick dariiber verschaffen, was das Kind draufRen unternimmt.

Altersvorsorge: Immobilien bieten
viele Moglichkeiten

In den nachsten 15 Jahren werden rund zehn Millionen Menschen in den Ruhestand
gehen. Sie brauchen dann eine Wohnung, die zu ihren Bediirfnissen passt.

Wer nach 45 Erwerbsjahren in Rente geht, kann mit einer Rentenhéhe von
rund 48 Prozent des fritheren Lohns rechnen. In dieser Situation haben Immo-
bilieneigentiimer gegeniiber Mietern einen wirtschaftlichen Vorteil. Sie haben
die Hypothek hdufig schon abgezahlt, wihrend Mieter zum Beispiel im Jahr
2019 durchschnittlich 7,70 Euro Kaltmiete pro Quadratmeter aufbringen muss-
ten. In den Metropolen betragen die Bruttomietkosten oft sogar mehr als
30 Prozent der Monatseinkiinfte. Eigentiimer sind flexibler. Wenn sie sich fiir
eine kleinere Wohnung entscheiden, weil das bequemer ist als ein grofses Haus
mit Garten, konnen sie ihre Immobilie zu Geld machen. Die Einnahmen bes-
sern die Rente auf, kénnen fiir den Kauf einer kleineren Wohnung oder fiir
lang gehegte Wiinsche verwendet werden.

Anteil erneuerbarer Energien durch Sondereffekte
erstmals bei 52 Prozent

Erneuerbare Energien deckten im ersten Quartal 2020 aufgrund einer Kombi-
nation von Sondereffekten erstmals rund 52 Prozent des Bruttoinlandstrom-
verbrauchs. Auf den ,Windrekord” im Februar folgte der Mdrz mit aufler-
gewdhnlich vielen Sonnenstunden. Hinzu kam ein Riickgang des Stromver-
brauchs gegeniiber dem Vorjahreszeitraum. Der Einspeisevorrang fiir die
erneuerbaren Energien fiihrte zusammen mit Kraftwerksstilllegungen (Ende
2019) zu einer deutlich reduzierten Einspeisung konventioneller Energien.
Wegen der Sondereffekte lassen sich diese Werte noch nicht auf das ganze Jahr
2020 tibertragen, zeigen aber eine hoffnungsvolle Tendenz auf.

Immobilien richtig finanzieren

Die niedrigen Baufinanzierungszinsen sind schon
fast selbstverstdndlich geworden. Im Zuge der Coro-
nakrise haben sie nochmals nachgegeben und ei-
nen historischen Tiefststand erreicht. Die Finanzie-
rung entscheidet dartiiber, wie lange die Abzahlung
des Kredits dauert und wie hoch die zurtickgezahlte
Summe ist. Stiftung Warentest hat fiir vier Modell-
falle 90 Banken, Kreditvermittler, Bausparkassen
und Versicherungen getestet und grofe Unter-
schiede festgestellt. Ein praktisches Werkzeug zum
Berechnen der eigenen Anspriiche gibt es unter
www.test.de, Stichwort: Baukredite im Vergleich.

Entwicklung der Hypothekenzinsen A
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Stadte reagieren unterschiedlich
auf knappes Wohnungsangebot

Eine ausreichende Baulandmobilisierung und wei-
tere Mafinahmen zur Dadmpfung der Grundstticks-
und Baukostenentwicklung sollen in vielen Stadten
das Wohnungsangebot verbessern. Die Entwick-
lung ldauft jedoch iiberall unterschiedlich: Diissel-
dorf erteilte beispielsweise 38 Prozent mehr Bau-
genehmigungen als im Vorjahr, in Hamburg waren
es nur funf Prozent mehr, aber auf sehr hohem
Vorjahresniveau. In Frankfurt am Main, Kéln,
Miinchen und Berlin wurden hingegen weniger
Baugenehmigungen erteilt.

So viel wird in den Top-7-Stadten gebaut A

Wohnungen je 10.000 Einwohner

100 Frankfurta.M.  ...... Berlin
Miinchen Stuttgart
80 — = Disseldorf Kéln
Hamburg 5
o
~N
60 o g
\/— I’ S’ 2
BN h o
40 e @
\ﬁ"v"‘ - AN ) @
~ .
~ ! T 2
.... ‘7 o]
2 s L7 S
SSL7 o
2070 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Impressum:

Grabener Verlag GmbH, Stresemannplatz 4, 24103 Kiel,

E-Mail: info@grabener-verlag.de, © Grabener Verlag GmbH, Kiel, 2020
Redaktion: Astrid Grabener v.i.S.d.P., Ulf Matzen, Tirza Renebarg,
Herausgeber siehe Zeitungskopf

Texte, Quellen, Bilder: Destatis, Bundesregierung, VDIV Deutschland, bulwin-
gesa, Zentrum flir Sonnenenergie- und Wasserstoff-Forschung (ZSW), Bundes-
verbands der Energie- und Wasserwirtschaft (BDEW), Heinze Marktforschung,
Postbank, RA Bethge und Partner, Schleswig-Holsteinische Rechtsanwaltskam-
mer, BBSR Bonn, Finanzpartner.de, Stiftung Warentest, Finanztest, Hausbank
Miinchen eG, AnwaltOnline.com, Bundesrat, Haus & Grund, IVD Deutschland,
YouGov Deutschland, Wohnstudie Happy Quest, TU Wien, Pixabay.com
Druck/Layout/Grafik/Satz/Korrektur: hansadruck und Verlags-GmbH & Co
KG, Kiel; Astrid Grabener, Leo Kont, Petra Matzen; Gunna Westphal
Vorbehalt: Alle Berichte, Informationen und Nachrichten wurden nach bestem
journalistischen Fachwissen recherchiert. Eine Garantie fiir die Richtigkeit sowie
eine Haftung kénnen nicht Gibernommen werden.

Seite 2



Fristlose Kiindigung wegen des
Gesundheitszustands?

Der Mieter kann eine aufierordentliche Kiindigung
nach § 543 Abs. 1 BGB nur mit Umstéinden begrin-
den, die in der Verantwortung des Vermieters lie-
gen. Er kann beispielsweise nicht fristlos kiindigen,
weil er seinen Wohn- oder Geschdftssitz verlegen
mochte oder weil er wegen einer Erkrankung sein
Geschdft in den gemieteten Gewerberdumen nicht
mehr betreiben kann. In § 537 Abs. 1 BGB heifdt es:
Der Mieter wird von der Entrichtung der Miete nicht
dadurch befreit, dass er durch einen in seiner Per-
son liegenden Grund an der Ausiibung seines Ge-
brauchsrechts gehindert wird. Die fristlose Kiindi-
gung durch den Vermieter ist moglich, wenn der
Mieter an zwei aufeinander folgenden Terminen
mit einem nicht unerheblichen Teil der Miete oder
in einem léngeren Zeitraum insgesamt mit einem
Betrag in Hohe von zwei Monatsmieten im Riick-
stand ist. Im Zuge der Coronakrise beschloss der
Bundestag das Gesetz zur Abmilderung der Folgen
der COVID-19-Pandemie. Danach diirfen Vermie-
ter das Mietverhdltnis voriibergehend nicht kiindi-
gen, wenn die Mietschulden durch die Corona-
Pandemie entstanden sind.

Mietpreisbremse verscharft

Die seit 2015 bestehende Mietpreisbremse wurde
verldngert und verschdarft. Ziel des Gesetzgebers ist
es, der Verdrdngung wirtschaftlich weniger leis-
tungsfahiger Bevolkerungsgruppen in stark nach-
gefragten Wohnquartieren entgegenzuwirken. Das
Gesetz ermoglicht den Ldndern weiterhin, Woh-
nungsmieten in Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt bei Neuvermietung zu begrenzen, und
zwar auf maximal zehn Prozent liber dem Ver-
gleichsindex. Neu ist: Mieter konnen zu viel gezahl-
te Betrdge bis zu zweieinhalb Jahre zurtickfordern.
Die Beschwerdefrist liegt bei 30 Monaten ab Beginn
des Mietverhdltnisses fiir Vertrdge, die nach dem
1. April 2020 begriindet wurden.

Gemeinschaftskredit fiir
Wohnungseigentiimer

Umfangreiche Sanierungs-, Modernisierungs- oder
Instandsetzungsmafinahmen verursachen hdaufig
so hohe Kosten, dass sie nicht tiber die Instandhal-
tungsriicklage oder eine Sonderumlage finanziert
werden konnen. In diesen Fadllen kommt die Auf-
nahme eines Kredits durch die Wohnungseigen-
tlimergemeinschaft infrage, die eine solche Maf3-
nahme mit einfacher Mehrheit beschliefien kann.
Die Konditionen kénnen durch die grofere Kredit-
hohe und die gemeinschaftliche Haftung gegen-
iiber einzelnen Krediten glinstiger sein. Das vorhe-
rige Einholen von Vergleichsangeboten ist sinnvoll.
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BGH-Urteil: , Flache” muss in der Betriebskosten-
abrechnung nicht naher erlautert werden

Die jahrliche Betriebskostenabrechnung in grofien Anlagen kann komplex
sein. In einem Fall vor dem Bundesgerichtshof (BGH) beanstandete ein Mieter,
dass einige Kosten nach der vermieteten ,Flache” abgerechnet und diese nicht
ndher erldutert wurden. In der bemdngelten Abrechnung bezogen sich einige
Positionen auf die Gesamtflache der Anlage, wdhrend andere fiir einzelne
Gebdude oder Bereiche gelten sollten. Folgende Mindestangaben muss die Be-
triebskostenabrechnung enthalten: Aufstellung der Gesamtkosten, Angabe
und Erlduterung der Verteilerschliissel, Berechnung des Mieteranteils, Abzug
der geleisteten Vorauszahlungen. Der BGH entschied: Der Verteilungsmafistab
,Flache” ist auch dann versténdlich, wenn fiir einzelne Positionen unterschied-
liche Gesamtfldchen zugrunde gelegt wurden (BGH, 29.1.2020, VIII ZR 244/18).

Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
nur noch mit Genehmigung?

Die Aufteilung von Mietshdusern soll nach dem Willen des Justizministeriums
zukiinftig nur noch mit Genehmigung maéglich sein. Genehmigungen sollen nur
noch unter bestimmten Voraussetzungen erteilt werden, beispielsweise wenn
zwei Drittel der Mieter ihre Wohnung kaufen mochten. Genehmigt werden soll
die Aufteilung auch in Erbschaftsféllen, wenn den Erben dadurch die Teilung
des Eigentums ermdoglicht wird. Die Regelung soll in allen Gemeinden, in denen
schon heute die Mietpreisbremse gilt, angewendet werden.

Verwalter haftet nicht fiir alles!
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Die Verkehrssicherungspflicht in Wohnungseigentumsanlagen obliegt der Ge-
meinschaft, wird aber iiblicherweise auf den WEG-Verwalter iibertragen. Die
Gemeinschaft ist nicht vollig entlastet, sondern muss den Verwalter tiberwa-
chen und Risiken melden. Dies bezieht sich zum Beispiel auf Leitungen, Trep-
penhausbeleuchtung und mégliche Gefahrenquellen in Hof und Treppenhaus.
Regelmdfiige Kontrollen sind erforderlich, denn der Verwalter haftet nicht fiir
jedes Risiko.

In einem aktuellen Fall stiirzte der Sohn einer Wohnungseigentiimerin eine
Treppe herab und wurde berufsunfahig. Er verlangte Schadensersatz, weil der
Verwalter diese Gefahr nicht beseitigt hatte und seine Pflicht zur Instandhal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums verletzt habe.

Das Gericht (AG Moers, 11.07.2019, 564 C 9/19) verneinte diesen Anspruch
und stellte fest, dass die Sicherungspflicht des Verwalters Risiken des allgemei-
nen Lebens nicht umfasst. Ein solches habe sich aber in dem Sturz verwirklicht.
Begriindung: Der Sohn kannte die Treppe seit seiner Kindheit. Die Gefahr war
problemlos erkennbar. Weder der Geschddigte noch seine Mutter hatten die
Treppe jemals bei einer Eigentiimerversammlung beanstandet.

Foto! Evita Ochel | Pixabay

Gefahren konnen uberall lauern — auch im Gemeinschaftseigentum von Wohnanlagen.
Fiir Risiken des allgemeinen Lebens ist aber nicht der Verwalter zustandig.
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Nachbarn viel wichtiger als gedacht

Deutsche wiinschen sich Nachbarn, die sich kennen und gegenseitig helfen.
Das zeigen Ergebnisse der reprasentativen Wohnstudie Happy Quest, an der
8.582 Menschen aus Deutschland, Schweden, Finnland, Danemark, Norwe-
gen, St. Petersburg, Estland und Lettland teilnahmen. Fiir 68 Prozent der Deut-
schen bedeutet gliickliches Wohnen, ein gutes Verhdaltnis zu den Nachbarn zu
haben. Immerhin 60 Prozent geben an, dass ihnen das auch gelingt. Das ist
ein Spitzenwert unter den Teilnehmern. In den anderen untersuchten Ldndern
kommen nur durchschnittlich 50 Prozent der Befragten gut mit den Nachbarn
aus. In Deutschland sind Nachbarn beliebt, wenn sie hilfsbereit sind. Das
meinen 69 Prozent der Befragten. In puncto Unordentlichkeit der Leute von
nebenan sind Deutsche vergleichsweise tolerant. Nur 26 Prozent storten sich
daran gegentiber 42 Prozent in den anderen Landern.

Mehr als die Halfte aller Mieter
waren gerne Eigentiimer

(8. Rl Ri
FIEKL M

,1,1- B

Fehlendes Eigenkapital gilt als groRte Hiirde, Imnmobilieneigentum zu erwerben.

Deutschland ist eine Mieternation wider Willen. Die Wohneigentumsquote
wiirde fast 75 Prozent betragen — und nicht 47 Prozent, wenn alle Immobilien-
eigentum erwerben kénnten, die das wollen. In einer reprdasentativen Umfrage
des Meinungsforschungsinstitutes YouGov Deutschland gaben 54 Prozent der
Umfrageteilnehmer an, kein Wohneigentum zu besitzen. 51 Prozent der
Nichteigentiimer erkldrten, Wohneigentum besitzen zu wollen. 19 Prozent wol-
len jetzt oder in Zukunft Wohneigentum erwerben. 32 Prozent wiirden zwar
gerne Wohneigentum erwerben, halten ihren Wunsch aber nicht fiir umsetz-
bar. Der wichtigste Grund, Wohneigentum zu erwerben, ist mit 55 Prozent fiir
alle Befragten die Altersvorsorge.

Weitere hdufig genannte Griinde waren die Unabhdngigkeit vom Vermieter
(48 Prozent) und die Unabhdngigkeit von der Mietpreisentwicklung (44 Pro-
zent). 43 Prozent der Befragten betrachten Wohneigentum als sichere Kapital-
anlage, 42 Prozent als Erfiillung eines Lebenstraumes.

Minimalismus liegt im Trend

Viele Menschen wiinschen sich eine Wohnform, die Einfachheit, Selbstbestim-
mung und finanzielle Unabhéngigkeit miteinander verbindet. Die Rede ist von
Tiny Houses. In den winzigen Hduschen ist nicht viel Platz fiir Uberfliissiges,
aber fur alles, was der moderne Mensch zum Leben braucht. Sie sind mobil
und passen im besten Fall auf einen Pkw-Trailer, der sie tiberall dorthin trans-
portiert, wo sie gerade gebraucht werden. In einem Leben, in dem das Materi-
elle auf das Wesentliche reduziert ist, bleibt mehr Raum fiir das wirklich Wich-
tige, fiir Flexibilitdt und personliche Freiheit. Umweltbewusstsein und der
Wunsch nach Nachhaltigkeit sind weitere Griinde, aus denen sich viele Men-
schen fiir einen minimalistischen Lebensstil entscheiden — wer weniger besitzt
hinterldsst einen kleineren 6kologischen Fufiabdruck.
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Haushalte geben iiber ein Drittel
fiir das Wohnen aus

Nach der aktuellen Einkommens- und Verbrauchs-
stichprobe wenden Deutsche gut 51 Prozent ihres
Konsumbudgets fiir Wohnen, Erndhrung und Be-
kleidung auf. Je Haushalt waren das durchschnitt-
lich 1.390 Euro im Monat. Insgesamt lagen die
Konsumausgaben der Haushalte bei monatlich
2.704 Euro. Davon entfiel der grofite Anteil mit
knapp 34 Prozent oder 908 Euro auf den Bereich
Wohnen. 1998 waren es noch 32 Prozent. Zu den
Ausgaben fiir Wohnen zdhlen neben der Woh-
nungsmiete einschlief3lich Betriebskosten auch die
Ausgaben fiir Energie und Instandhaltung. Die
Haushalte haben zusatzlich Ausgaben, die nicht zu
den Konsumausgaben zdhlen, beispielsweise Versi-
cherungsbeitrdge und Kreditzinsen. Dafiir wurden
bundesweit durchschnittlich 484 Euro im Monat
aufgewendet.

Konsumausgaben privater Haushalte A

Anteile in Prozent

23 % Sonstige
Konsumausgaben
34 % Wohnen,
Energie,
Wohnungs-
instand-

haltung 5 % Bekleidung,

2.704 Euro Schuhe

»

13 % Nahrungsmittel,
Getranke, Tabakwaren

11 % Freizeit,
Unterhaltung

Kultur
14 % Verkehr

Quelle: Destatis, 2020

Automatisierter Verkehr wird
unsere Stadte verandern

Automatisierte und vernetzte Fahrzeuge sind Hoff-
nungstrager fiir Politik und Wirtschaft. Sie sollen
den Verkehr in Zukunft sicherer und effizienter ma-
chen und so einen Beitrag zur Verkehrswende leis-
ten. Diese Hoffnung trifft allerdings nur unter ganz
bestimmten Voraussetzungen zu, zeigt eine um-
fangreiche Studie der Technischen Universitdt
Wien. Lediglich wenn automatisierte Fahrzeuge als
Erweiterung des bestehenden offentlichen Verkehrs
eingesetzt werden, also Fahrzeuge und Fahrten
geteilt werden, kommt es zu einer Reduktion des
Verkehrs. Andernfalls nimmt das Verkehrsaufkom-
men zu - und zwar erheblich. Negative Effekte von
automatisierten Fahrzeugen konnen nur dann ver-
mieden werden, wenn ausschlieRlich bestimmte
Straflenziige fiir deren Einsatz gedffnet wiirden.
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