IMMOBILIEN®GELD

SAMSTAG, 6. APRIL 2019

Der Markt
boomt weiter

g

ie niedrigen Zinsen
als Folge der Finanz-
krise haben dem Im-

mobilienmarkt inzwischen
einen mehr als zehnjdhrigen
Hohenflug beschert. Kehr-
seite sind angespannte Woh-
nungsmarkte und stark ge-
stiegene Mieten. Und das
birgt erheblichen sozia-

len Sprengstoff. Eine mode-
rate Anderung der Zinspo-
litik der Notenbanken hitte
eine sanfte Landung der Im-
mobilienkonjunktur einldu-
ten kdnnen. Doch wegen

der inzwischen geddampf-

ten Konjunkturaussichten
wird es dazu in absehbarer
Zeit nicht kommen. Solan-
ge aber die Zinsen nicht stei-
gen, wird sich der Boom am
Immobilienmarkt fortsetzen:
Die Mieten und die Kaufprei-
se fiir Wohnungen werden
vor allem in den Ballungszen-
tren weiter steigen. Populis-
tische Stromungen werden
weiteren Auftrieb erhalten
und die Politik zum Eingrei-
fen gezwungen sein. Dabei
sollte sie sich aber auf MaR-
nahmen konzentrieren, die
die Investitionsbereitschaft
nicht hemmen: Eigentiimer
von baureifen Grundstiicken
sollten durchaus durch hohe
Grundsteuern dazu bewegt
werden, diese einer Bebau-
ung zuzufithren. Wo in Metro-
polen mit Baugrundstiicken
spekuliert wird, konnten Bau-
gebote erlassen werden. Und
landliche Regionen miissen
attraktiver gemacht werden,
um den Zuwanderungsdruck
in die Stddte zu mindern.
Der Ruf nach Enteignungen
und Mietenstopp dagegen ist
Gift fiir das Investitionskli-
ma. Und ohne private Inves-
toren ist das Wohnungspro-
blem in den Metropolen nicht
zu losen!
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Barrierefreies Wohnen wird immer wichtiger

Bis zum Jahr 2030 mussten drei Millionen altersgerechte Wohnungen neu oder umgebaut werden, heilst es in einer Studie. Das schafft Vorteile flr

Immobilieninvestoren, und Senioren sparen sich durch die optimierten Wohnbedingungen oft den Umzug ins Heim.

VON PATRICK PETERS

In Deutschland gibt es rund
17,5 Millionen Menschen, die
65 Jahre oder dlter sind. Damit
bilden Senioren einen pro-
zentualen Anteil von rund 21
Prozent an der Gesamtbevol-
kerung in Deutschland. 2060
wird der Anteil laut Berech-
nungen bei rund 34 Prozent
liegen. Laut der Studie ,Woh-
nen der Altersgruppe 65plus*
im Auftrag des Bundesverban-
des Deutscher Baustoff-Fach-
handel (BDB) wird sich dies
auch auf den Immobilienmarkt
auswirken: Bis zum Jahr 2030
miissten drei Millionen Woh-
nungen altersgerecht neu oder
umgebaut werden.

Der Hintergrund: Senio-
renhaushalte finden sich weit
tiberwiegend in dlteren Wohn-
gebduden. , Viele der Gebdude
sind weder barrierefrei noch
barrierearm. Sie weisen zahl-
reiche Hindernisse zur und in
der Wohnung auf. Gerade in
den Bédern sind altersgerech-
te Mallnahmen notwendig, um
Stiirze und Unfélle zu vermei-
den®, heil$t es beim Bundesmi-
nisterium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung. Ein weiteres
Ergebnis der Studie: In barri-
erearmen Wohnungen lebten
zum Zeitpunkt der Erhebung
lediglich gut fiinf Prozent der
Haushalte mit Personen der Al-
tersgruppe iiber 65.

Das Problem: Fiir viele Rent-
ner sei es schwer, steigen-
de Mieten zu zahlen. Schon
jetzt sei die Hélfte der 592.000
Wohngeldbezieher dlter als 65.

(bti) Garagenzufahrt Will ein
Garagenbesitzer in seine Gara-
ge fahren und wird ihm durch
einen davor abgestellte Wa-
gen die Zufahrt versperrt, so
darf er zur Selbsthilfe greifen.
Der an der Einfahrt Gehinder-
te muss keinen Schadenersatz
an den Besitzer des (sogar eine
Feuerwehrzufahrt mit absolu-
tem Halteverbot zustellenden)
Autos zahlen, wenn er das un-
verschlossene Automatik-Au-
to von ,,P“ auf ,N“ stellt, weg-
schiebt und der Halter spéter
argumentiert, dabei sei ein Ge-
triebeschaden entstanden. Es
bestehe keine Schadenersatz-
pflicht. (Amtsgericht Miin-
chen, 132 C2617/18)

Vor allem Seniorenwohnungen sind oftmals nicht barrierefrei. Umbauten sind da langfristig unabding-
bar und bergen Chancen auch fiir Investoren.

Steigende Mieten bei sinken-
dem Rentenniveau konnten
dem BDB zufolge dazu fiih-
ren, dass viele Senioren sich
ihreWohnung nicht mehr leis-
ten konnen. Es miissten star-
ker bezahlbare, barrierearme
Wohnungen geschaffen wer-
den. Aullerdem seien ,mas-
senhaft altersgerechte Um-
bauten notig.

,Es ist fiir die Gesellschaft
und dasWohlbefinden der 4lte-
ren Generationen in Deutsch-
land unabdingbar, dass diese
Liicken im bezahlbaren bar-

Eigentumswohnung Hat ein
Eigentiimer im Erdgeschoss
einer Wohnungseigentums-
anlage seine Grillterrasse
von knapp 5,5 Quadratme-
tern auf rund zwolf Quadrat-
meter erweitert, so muss er
sie zuriickbauen, wenn er die
Zustimmung aller Wohnungs-
eigentimer zu dieser bauli-
chen Verdnderung vorab nicht
eingeholt hatte. Dass es in der
Anlage bereits andere ,nicht
genehmigte“ bauliche Veran-
derungen von Miteigentiimern
gegeben habe, sei kein Argu-
ment dafiir, eine solche Ver-
dnderung ohne Zustimmung
vorzunehmen. (AmG Miin-
chen, 485 C 5290/18)

Hypothekenzinsen: Die glinstigsten Anbieter

Klassische Anbieter (Banken und Sparkassen mit Filialen)

1 Sparda-Bank West eG 0211-23932393 1,10 100 1,11 140
2 Gladbacher Bank AG 02161-249154 120 100 122 142
3 Volksbankim Bergischen Land eG 0212-2221199 1,08 100 110 145
4 Allianz Lebensversicherungs-AG 0511-3570-24404 123 100 124 148
5 Volksbank Dusseldorf Neuss eG 0211-3802-666 117 100 121 146
6 Stadtsparkasse Ménchengladbach ~ 02161-2790 1,29 100 130 1,53
7 Sparkasse Duisburg 0203/2815-855000 100 - 197

Finanzdienstleister (vermitteln Fremdkonditionen)

1 FLEXHYPO.com 0211-6306030 074 100 075 095
2 MENZLER-BAUFINANZ 02104-912240 075 100 077 096
3 R+P Finanzkontor 0211-24509000 077 100 079 098
4 Baufi-Nord 0211-15949497 081 100 084 100
5 Werner Arens, wa-finanz 0211-5833878 067 100 070 1,01
6 DASBERATERHAUS24 GmbH 02102-866671 089 100 091 106
Financial Partner Meerbusch 02132-1397893 089 100 091 1,09

Direktbanken bzw. Internetanbieter (ohne Filialen)

1 Creditweb 0800-2220550 066 100 067 094
2 Baugelddirekt 06118809570 0,78 100 079 1,09
3 Immo-Finanzcheck.de 0800-777777 4 093 100 094 117
4 Enderlein & Co. GmbH 0521-58004 0 097 100 097 121
5 MkiB Online 030-640881-0 096 100 096 124
6 Geld & Plan GmbH 0611-5317-0 096 100 099 125
7 Dr. Klein Privatkunden AG 0211-8285490 088 100 091 129

Mittelwert 0,96 1,25

Hinweis: Kreditsumme 200.000 Euro (bei 3 Prozent Tilgung) fiir den Kauf einer Immobilie

100 141 - 100 -  80%
100 1,45 155 100 158  80%
100 148 159 100 162 80%
100 149 173 100 174 80%
100 149 165 100 168 80%
100 154 - 100 -  80%
100 2,00 100 80%
100 096 126 100 127 80%
100 098 120 100 123 80%
100 099 130 100 132 80%
100 1,03 113 100 115 80%
100 1,04 127 100 130 80%
100 1,09 116 100 119 80%
100 1,11 139 100 142 80%
100 095 131 100 132 80%
100 111 160 100 163 80%
100 1,18 152 100 153 80%
100 122 159 100 160 80%
100 125 159 100 160 80%
100 128 163 100 166 80%
100 132 160 100 163 80%
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rierefreien beziehungsweise
barrierearmen Wohnraum fla-
chendeckend geschlossen wer-
den. Das ist unsere Verantwor-
tung gegeniiber Senioren, vor
allem mit geringen Einkiinf-
ten“, sagt Markus Brochen-
berger, Vorstandsvorsitzender
des deutschlandweit agieren-
den Finanzdienstleistungs-
netzwerks compexx Finanz AG.
»~Aber genauso istdas auch eine
wirtschaftliche Chance fiir In-
vestoren, die im Immobilien-
sektor Renditen erwirtschaf-
ten und dabei etwas Gutes

FOTO: DPA

tun wollen. Denn bezahlbare,
barrierearme Wohnungen wer-
den schliefflich mehr und mehr
gefragt werden. Daher konnen
solche Konzepte interessante
Alternativen bieten.“
Brochenberger verweist da-
bei auf die hohen Preissteige-
rungen im Immobilienmarkt
auf der einen Seite, die es fiir
private Anleger fast unmog-
lich machen, in Grof3stadten
beispielsweise ein Mehrfami-
lienhaus zu erwerben. Hin-
gegen sei der Aufbau eines
kleinen Portfolios an Eigen-

Stefan Lux, Geschaftsfiihrer von
SHD Seniorenhilfe Dortmund

Markus Brochenberger, Vor-
standsvorsitzender der com-
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tumswohnungen im niedri-
gen und mittleren Segment
und der barrierefreie Umbau
auch in Diisseldorf, Essen und
Co. noch méglich. ,Ein solcher
Umbau kostet laut Expertenbe-
rechnungen durchschnittlich
rund 16.000 Euro, was sich na-
tiirlich auf die Miete umlegen
lasst. Das Konzept macht sol-
che Wohnungen dann fiir die
Zielgruppe hochattraktiv, so-
dass eine kontinuierliche Ver-
mietung relativ einfach sein
wird. Zumal Senioren in der
Regel so lange wie moglich in

Grenzen bei der Abrechnung

Verwaltungskosten sind keine Betriebskosten. Eine Umlegung auf den Mieter
ist unzulassig, informiert der Deutsche Mieterbund.

(tmn) Verwaltungskosten sind
keine Betriebskosten. Vermie-
ter diirfen diese Kosten nicht
auf den Mieter im Rahmen
der jdhrlichen Betriebskos-
tenabrechnung umlegen, in-
formiert der Deutsche Mieter-
bund (DMB).

Diese gesetzliche Regelung
greift auch fiir Vermieter einer
Eigentumswohnung. Selbst
wenn ihnen die Eigentiimer-
gemeinschaft mit der Jahres-
abrechnung die Verwaltungs-
kosten in Rechnung stellt, gilt:
Sie diirfen diese Kosten nicht
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an Mieter weitergeben. Enthélt
der Mietvertrag eine solche Re-
gelung, ist diese nicht wirksam.

Auch eine Klausel, wonach
der Mieter neben der Grund-
miete und den Vorauszahlun-
gen der Betriebskosten fiir die
Verwaltung eine Pauschale
zahlen soll, ist unzuldssig. Das
gehtaus einem Urteil des Bun-
desgerichtshofs (BGH) hervor
(Az.: VIII ZR 254/17).

Die BGH-Richter erkldrten,
nach dem Gesetz seien mit der
vereinbarten Miete grundsitz-
lich alle Kosten des Vermieters

abgegolten. Eine Ausnahme
gebe es nur fiir Betriebs- und
Heizkosten, die zusétzlich zur
Miete gefordert werden diirf-
ten. Verwaltungskosten seien
ein Bestandteil der Grundmie-
te, aber keine Betriebskosten.
Imverhandelten Fall wollte der
Vermieter zusitzlich zur Mie-
te eine Pauschale fiir die Ver-
waltungskosten abkassieren.
Diese ist laut BGH unzulédssig.
Die Betriebskosten diirfen nur
dann umgelegt werden, wenn
das im Mietvertrag vereinbart
wurde.
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einer Wohnung bleiben moch-
ten. Die Umschlaggeschwin-
digkeit ist dementsprechend
wesentlich niedriger als bei
herkdmmlichen Mietkonzep-
ten“, sagt Markus Brochenber-
ger, der mit dem compexx-Ex-
pertennetzwerk Kunden bei
Immobilieninvestitionen be-
gleitet.

Ein weiteres interessantes
Ergebnis der Studie: Die deut-
lich teurere und oft nicht ge-
wollte stationdre Pflege im
Heim lasst sich durch addqua-
te Umbauten beziehungswei-
se den strukturierten Neubau
von barrierefreien Wohnungen
héufig vermeiden. ,Das fillt
mit dem wachsenden Trend
zusammen, dass Senioren und
deren Angehorige den Umzug
ins Heim wenn moglich ver-
hindern wollen und sich eine
heimische Betreuung wiin-
schen. Durch ein barrierefrei-
es Wohnkonzept wird dieser
Wunsch zusétzlich forciert, da
die Betreuung in den eigenen
vier Wianden, auch rund um
die Uhr, wesentlich erleich-
tert wird“, sagt Stefan Lux,
Geschiftsfithrer von SHD Se-
niorenhilfe Dortmund. Das
Unternehmen stellt an Rhein
und Rubhr fiir Senioren 24-Stun-
den-Betreuungskréifte zur Ver-
fiigung.,,Durch altersgerech-
te Béder, breitere Tiiren fiir
Rollstiihle und Rollatoren und
den Abbau von Schwellen bei-
spielsweise am Balkon konnen
sich Senioren auch in gesund-
heitlichen Sondersituationen
wesentlich einfacher bewe-
gen“, so Stefan Lux.
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