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EDITORIAL

Wir wiinschen uns auch fiir 2017
viele aktive Mitglieder

m Jahr 2005 hat der Grundei-

gentiimer-Verband Hamburg

eine Mitglieder-Werbeaktion

gefahren unter dem markan-
ten Titel ,Plus 2005 in 2005“ Wir
hatten seinerzeit die Parole ausge-
geben, 2005 Neumitglieder zum
Eintritt in den Grundeigentiimer-
Verband zu bewegen.

Wir wissen, dass viele
Mitglieder sehr aktiv um gen, die die Mitglied-
Neumitglieder werben.

Das ehrgeizige Ziel war sehr
hochgesteckt. Und erreicht haben
wir es damals auch nicht. Aber dar-
auf allein kam es ja gar nicht an.
Wichtig war vor allem, die Mitglie-
der zu motivieren, weitere Mitglie-
der fiir unseren Grundeigentiimer-
Verband zu werben.

Und das gilt damals wie
heute. Der Grundeigentii-
mer-Verband Hamburg ist
die Interessenvertretung
der privaten Grundeigen-
tiimer; mit einem Dienst-
leistungsangebot, das sich
sehen lassen kann.

Und der Grundeigentii-
mer-Verband ist stindig auf
der Suche nach neuen Mitgliedern.
Etwa 1.600 Mitglieder kiindigen im
Jahr ihre Mitgliedschaft. Die meis-
ten Kiindigungen werden ausge-
sprochen, weil die Immobilien ver-
kauft wurde und damit der Grund
fiir die Mitgliedschaft entfallen ist.
Andere kiindigen aus Altersgriin-
den. Wieder andere kiindigen, weil
sie meinen, dass ihnen die Mitglied-
schaft in unserem Grundeigenti-
mer-Verband keine Vorteile bringt.
Auch damit miissen wir leben. Den
Kiindigungen stehen im Jahr etwa
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1.700 bis 1.800 Neuaufnahmen ge-
geniiber. Das bedeutet zum einen,
dass der Grundeigentiimer-Verband
bestindig wichst. Das bedeutet
aber auch, dass wir die Datensitze
von deutlich tiber 3.000 Mitglie-
dern im Jahr anfassen, neu anlegen
oder dndern miissen. Das tun wir im
Falle der Neuaufnahme gerne
und im Falle der Kiindi-

gung notgedrungen. Und

wir tun es in der Hoff-

nung, dass auch diejeni-

schaft gekiindigt haben,
irgendwann den Weg zu-

riick in unseren Grundei-
gentlimer-Verband finden.

Wir wissen, dass einige
Mitglieder in der Werbung von
Neumitgliedern geradezu vorbild-
lich sind. Diesen Mitgliedern kann
man nicht genug danken. Denn nur
als starker, als groBer Verband wer-
den wir auch gehort und von der
Politik ernst genommen. Natiirlich
wissen wir, dass unsere Mitglieder

Ihnen kann man
gar nicht genug fiir ihr
Engagement danken.

auch in immobilienwirtschaftlichen
und immobilienrechtlichen Themen
durchaus unterschiedliche Meinun-
gen vertreten. Daher ist es flir uns
nicht immer einfach, es im politi-
schen Alltag allen gleichermafien
recht zu machen. Doch ein Verband,
der zu politischen Fragen keine
Stellung nimmt, nimmt sich mit
dieser Zuriickhaltung selbst das
Existenzrecht. Daher: Nehmen Sie
Stellung und werben sie Mitglieder
fiir unseren Verband. Seien Sie
dabei.

VERKAUF - VERMIETUNG - VERWALTUNG
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Erben

statt argern

Als Teil einer Erbengemeinschaft

steht der Wert einer Immobilie
oft nicht in Relation zu dem
Aufwand, der erforderlich ist.
Und manchmal ist Streit um

Gerechtigkeit vorprogrammiert.

Um das zu vermeiden, kiimmern
wir uns um lhre Anspriiche.

Wir erledigen die Birokratie,
vermitteln Mieter oder Kiufer
und setzen alles so um, wie der
Verstorbene es sich gewiinscht

hat — in Ruhe und Frieden.

Damit Sie immer bestens

beraten sind.

GLADIGAU

IMMOBILIEN

Neuer Wall 57, 20354 Hamburg
Telefon (0 40) 36 90 80
Fax (0 40) 36 65 74

www.gladigau-immobilien.de 1vD
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NORDLICHT BY NATURE

NORDLICHTER SIND EBEN HELLER

Mit der Beratung féngt es an, mit der Einigung hort es — hoffentlich - auf:
Mediation ist ein neuer Weg zu Streitbeilegung
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Konfliktbeilegung ohne Richter. Das ist das Ziel der
Mediation. Viele Streitfalle sind geeignet fiir eine
einvernehmliche Streitbeilegung durch Gesprich und
Verhandlungen. Es ist ein in Deutschland noch nicht
sehr verbreiteter Weg der Schlichtung.

WIRTSCHAFT & POLITIK

06 Schwerpunktthema:
Mediation

13 Frauenhduser
14 Inklang

15 Einkommensteuer

RECHT & STEUERN
Neues aus Karlsruhe
Vorfilligkeitsentschidigung
Epoxid-Harz
Vorfilligkeitsentschidigung Il

print & Schonheitsreparaturen

packaging solutions

men Si N g Gebdudeversicherung

Notarhaftung
Fragen & Antworten

TH | N K N O R DlSC H Neue Vertragsformulare
agil - ideenreich - mutig

. Hamburger Grundeigentum o1 /2017
www.mensing-druck.de
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GUSTAFSEN & CO®

IMMOBILIEN | GEGRUNDET 1931

VERKAUF GEPLANT?

Immer mehr Grundeigentimer
entscheiden sich fur unser Haus
und setzen auf Kompetenz und eine
professionelle Abwicklung.

Sie wollen eventuell Ihr Zinshaus verkaufen? Und
winschen sich den bestmd&glichen Kaufpreiserlds?

Sprechen Sie doch einmal mit uns und lassen Sie
sich unverbindlich und ausfuhrlich beraten. Wir zeigen
lhnen gern verschiedene Wege zur bestmdglichen
Verwertung lhres Hauses auf und sagen lhnen, mit
welchem Kaufpreiserlds Sie rechnen kénnen.

Gustafsen & Co gehort seit Jahrzehnten — inhaber-
gefuihrt und bankenunabhangig — zu den flhrenden
Maklerhdusern am Hamburger Zinshausmarkt. Serids
und hanseatisch professionell begleiten wir die Ab-
wicklung.

Wir freuen uns auf lhren Anruf. Oder schicken Sie uns
gern eine E-Mail. Ansprechpartner in unserem Hause
sind die Herren Dieter Maass und Philip Wex.

ZENTRALE@GUSTAFSEN.DE
TEL.: 41 40950

Beachten Sie unsere Beilage in dieser Ausgabe

HOCHALLEE 2 | 20149 HAMBURG
FAX: 41 40 95 49 | WWW.GUSTAFSEN.DE
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Suieils hellesen =
DIEICTET

Selbst vermeintlich unlésbare Konflikte miissen nicht vor Gericht
landen. Ein Mediationsverfahren lost Streitigkeiten oft nicht nur
schneller und giinstiger, sondern auch zielfiihrender. Angeboten
wird dieses Verfahren jetzt auch vom Grundeigentiimer-Verband
Hamburg.

Bettina Briidgam

ie Geschwister sind miteinan-
der zerstritten wegen der un-
klaren Teilung des geerbten

Hauses. Die Nachbarn griiBen
einander nicht mehr, der strittige Grenz-
verlauf ihrer Grundstiicke sorgt fiir béses
Blut. Das Miteinander in der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft ist vergiftet, man
kann sich einfach nicht auf die nétigen
SanierungsmaBnahmen einigen. ,Rund
um die Immobilie gibt es viele Konflikten,
schon weil es oft um hohe finanzielle
Werte geht*, weiB Till Heinisch aus seiner
taglichen Beratung als Rechtsanwalt beim
Grundeigentiimer-Verband Hamburg. Oft
sind die Fronten am Ende so verhirtet,
dass der Streit vor Gericht landet - was  Mediation ist erfolgreich,
durchaus teuer werden kann. wenn alle Beteiligten den Erfolg wollen.

Hamburger Grundeigentum o1 /2017
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Streiten kann auch zu einem guten Ergebnis

fiihren. Wenn namlich beide Parteien die Eini-

gung wollen und bereit sind, eigene Positio-
nen zu hinterfragen.

Schlichten statt richten - als gute Al-
ternative gilt die Mediation. Dieses au-
Bergerichtliche Verfahren verbreitet sich
auch in Deutschland mehr und mehr. Da-
bei moderiert ein neutraler Dritter den
Konflikt der Kontrahenten. Grundsétzlich
stehen dann nicht die gesetzlichen Rechte
im Vordergrund, sondern die Bediirfnisse
und Interessen der Parteien. Dabei wird
jedem ausreichend Raum gelassen, eige-
ne Sichtweisen und Wiinsche zu duBern.
,Oft mangelt es einfach schon am gegen-
seitigen Verstdndnis fiir die Lage des an-
deren®, sagt Heinisch. Findet man nach
den Sitzungen zusammen, wird eine Eini-
gung fixiert und unterschrieben. Diese ist
verbindlich und ldsst sich zur Not auch
einklagen. ,Unter Einhaltung entspre-
chender Formvorschriften kann die Ver-
einbarung sogar als vollstreckbarer Titel
gestaltet werden®, sagt Prof. Anusheh
Rafi, Vorsitzender der Bundesvereinigung
Mediation. Auch hemmt das Verfahren
die Verjahrung, wenn der strittige Punkt
nachweisbar behandelt wurde. ,Um dies
spater belegen zu kdnnen, macht manch-

Foto: Grundeigentiimer-Verband Hamburg
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HAUSVERWALTUNG

Wir kiimmern uns

um lhre Immobilie.

AUS LEISTUNG WIRD VERTRAUEN.

Nutzen Sie unsere Erfahrung in Vermietung und Verwaltung fiir
die Wertsteigerung lhrer Immobilie. Mit einem individuellen
Leistungspaket kiimmern wir uns um lhr Zinshaus, lhre Eigen-
tumswohnung oder Gewerbeimmobilie.

Sprechen Sie uns an: Doris Wittlinger, Tel.: 040/25 40 10-0,
Liibecker StraRe 128 (Hamburger Welle), 22087 Hamburg

StobenWiittlinger

IMMOBILIENMAKLER & HAUSVERWALTUNG

www.stoeben-wittlinger.de Mitglied im @

Z IMMOBILIEN SERVICE

Haus verkaufen & wohnen bleiben?

Es gibt Alternativen zum klassischen
Hausverkauf! Gern beraten wir Sie zumThema
,,Lebenslanges VWWohnrecht und Leibrente*. Mit
einem finanzstarken Partner an unserer Seite
lasst sich das Konzept umsetzen! Rufen Sie uns
jetztan und erfahren Sie mehr.

Frahmredder 7 | 22393 Hamburg
Telefon: 040 - 600 10 600

Verbandsberater Till Heinisch bietet
Dienstleistung als Mediator an.
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mal eine Zwischenvereinbarung Sinn“, so
Rafi. Scheitert das Verfahren hingegen,
steht es den Parteien offen, danach doch
noch vor Gericht zu ziehen.

Auch der Grundeigentiimer-Verband
Hamburg bietet fiir seine Mitgliedern ab
sofort die auBergerichtliche Konfliktver-
mittlung an. Die Kosten betragen 165
Euro inklusive Mehrwertsteuer je Zeit-
stunde. ,Wir sind die Organisation fir
einvernehmliche Streitbeilegung - vor
allem in den Fillen, in denen die Streit-
parteien beide Mitglied sind“, erklart
Torsten Flomm, Geschaftsfihrer des
Grundeigentiimer-Verbands ~ Hamburg.
Gerichtliche Verfahren seien oft sehr
langwierig und vor allem dazu da, die

Foto: ©by Verena N. /PIXELIO

Rechtslage zu bewerten. ,Mediation
hingegen ist von vornherein auf eine Ei-
nigung ausgelegt. Das ist ein véllig ande-
rer Ansatz“, unterstreicht Flomm. Die
gemeinsame Losung spaltet nicht in
Sieger und Verlierer, was den Weg fiir das
kiinftige Miteinander weit weniger belas-
tet. ,Der Mediationsprozess nimmt den
Druck aus dem Zwist, danach ist ein
guter Neuanfang mdglich®, weiB Hei-
nisch. Auch Geschiftsbeziehungen, etwa
zwischen Wohnungseigentiimern und
Verwalter, lieBen sich so einfacher fort-
fuhren.

Wie gut die einvernehmliche Konflikt-
l6sung funktioniert, zeigen auch andere
Lénder, in denen man diese Mdglichkeit

Nachbarstreitigkeiten, etwa um Zdune oder die Treppenhausreinigung, sind gar nicht so schwer zu l6sen.

bereits langer nutzt als in Deutschland.
Etwa in den USA, von wo aus die Media-
tion nach Europa schwappte. ,Dort wird
die Streitvermittlung sehr intensiv ange-
wendet und ist teils als gerichtliches Vor-
verfahren zum Gerichtsprozess gang und
gabe*, weiB Christian Putschiaw, Fachan-
walt fiir Miet- und Wohneigentumsrecht
sowie Immobilienmediator.

Ob Versicherungsfille, Scheidungen,
Arbeitsrecht oder eben Konflikte rund
um Immobilien - in Deutschland ist die
Streitvermittlung fir die unterschied-
lichsten Gebiete ebenfalls auf dem Vor-
marsch. ,Der Grundeigentiimer-Verband
betritt mit diesem Angebot Neuland.
Auch unsere Berater werden umdenken

MEHRFAMILIENHAUS GESUCHT!

In Hamburg, Berlin und Kiel zum Eigenerwerb. Unabhéngig von

Zustand und Baujahr ab 8 Einheiten.

ta@hansereal.de - Mobil: 0176-64214826

www.hansereal.de

PRIVATINVESTOR SUCHT
ANLAGEIMMOBILIEN IM

GROSSRAUM HAMBURG

SUCHPROFIL + INFOS UNTER

Die nachste Ausgabe der Zeitschrift Hamburger Grundeigentum erscheint im Februrar 2017.

Privat sucht
MEHRFAMILIENHAUS

in Hamburger Stadtteil-

lagen bis 2 Mio. Euro.
Wir fihren es nach
guten, alten Werten.

Tel. 040/850 57 30

Wertermittlung

Anzeigenschluss ist der 10. Januar 2017.

PETERSELIPETERS

Wohn- und Anlageimmobilien
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missen®, so Flomm. Denn bisher sei es in
vielen Beratungen vorrangig um die Er-
folgsaussichten einer Klage gegangen.

Allgemeine Bekanntheit in Deutsch-
land erlangte die Mediation spétestens
seit den Reibereien um den Neubau des
Stuttgarter Bahnhofs, wo der ehemalige
CDU-Generalsekretdr Heiner GeiBler ver-
mittelte. Seit dem Jahr 2012 steht das
Verfahren hierzulande rechtlich auf
festem Grund mit dem ,Gesetz zur For-
derung der Mediation und anderer Ver-
fahren der auBergerichtlichen Konflikt-
beilegung®. Dieses schreibt fiir bestimmte
Fille der Zivilprozessordnung unter an-
derem auch vor, in der Klage darzulegen,
dass der Mandant zumindest iiber die
Alternative der auBergerichtlichen Streit-
beilegung informiert wurde.

,Denkbar ist das Mediationsverfahren
fur fast alle Querelen im Immobilienbe-
reich“, sagt Heinisch, der auch als Media-
tor ausgebildet ist. Wichtige Voraus-
setzung sei jedoch, dass die erreichte
Eskalationsstufe noch ein produktives
Gespréich zulasse. Schraube sich der Krach
immer weiter hoch, komme es in einigen
Fillen zu regelrechten Vernichtungs-
schldgen am Besitz des Gegners oder gar
zu korperlichen Attacken, ,dann ist es
natiirlich sehr schwierig, auf eine sachli-
che Ebene zuriickzufinden®, so Heinisch.

Eine feste Struktur des Verfahrens ist wichtig fiir den Erfolg der Mediation. So lauft sie ab.

Rahmen abstecken
Zu Beginn informiert der Mediator die Kontrahenten liber das Verfahren, sowie liber seine
Rolle in der Konfliktvermittlung. Eine Vereinbarung stimmt das weitere Vorgehen ab.

Themen sammeln
Im zweiten Schritt legen die Parteien ihre Streitpunkte und Wiinsche dar. Der Mediator
tragt Themen und Streitpunkte zusammen und strukturiert diese.

Sichtweisen aufzeigen

Die Kontrahenten legen ihre Sichtweise und Wahrnehmung des Streits dar und tauschen
Informationen aus. AnschlieBend geht es darum, die individuellen Bedurfnisse, Interessen
und Wiinsche der Parteien weiter auszuleuchten. Im Mittelpunkt stehen die Anliegen und
Emotionen, die sonst eher unausgesprochen bleiben.

Losungsmaoglichkeiten sammeln

In einem Brainstorming erarbeiten die Parteien optionale Losungen, die der Mediator ohne
jegliche Bewertung sammelt. Diese werden spater mit den zuvor genannten Interessen der
Parteien abgeglichen. Zudem priift der Mediator mit den Parteien, ob die Losungsvor-
schlage tatsachlich realisierbar sind.

Einigung fixieren

Zum Schluss wird die Einigung schriftlich fixiert. Diese umfasst auch konkrete Regelungen
zum weiteren Vorgehen, die Fristen der Umsetzung und das Vorgehen bei mdglichen
neuen Unstimmigkeiten. Die Einigung lasst sich bei Bedarf auch notariell beurkunden.

Grossmann &Berger

Grossmann & Berger macht.

ZINSHAUS | HAMBURG

040 /35080 20
www.grossmann-berger.de

01/2017 Hamburger Grundeigentum



Und auch bei Auseinandersetzungen, die
keinen Verhandlungsspielraum zulassen,
kann die Mediation kaum bereinigen.
Gezwungen werden zur Streitbeile-
gung kann ohnehin niemand, Vorbedin-
gung fir das Verfahren ist immer die
Freiwilligkeit. ,Wenn beide Seiten zu-
sammenkommen und den Willen zum

Foto: ©by Thorben Wengert /PIXELIO

Justitia soll zundchst keine Rolle spielen, wenn die Parteien eine Einigung im Wege der
Mediation anstreben. Der Weg zum Gericht bleibt aber immer offen.

Gesprach signalisieren, ist die Tur weit
offen fiir eine gute einvernehmliche L6-
sung®, so Heinisch. SchlieBlich sei dann
schon die Bereitschaft vorhanden, den
Konflikt gemeinsam aus der Welt zu
schaffen. Oft sei jedoch auch eine Start-
hilfe nétig, denn meist ergreift anfangs
einer der Streithdhne allein die Initiative.

,Dann kontaktiert

Tradition
Vertrauen
Seriositat

A\

Tel. 040 32 91 91 | www.haueisen.de

Vermittlung von Anlageimmobilien ist Vertrauenssache.
Haueisen blickt auf 100 Jahre Zusammenarbeit

mit Hamburger Immobilieneigentiimern zurlick. Unser
Team von Fachleuten bewertet und beobachtet alle
Marktentwicklungen — damit die Hamburger uns

auch in Zukunft ihre Anlageimmobilien anvertrauen.

Haueisen

Immobilien seit 1914

der Mediator als
Vermittler die Ge-
genpartei und ladt
sie zum ersten ge-
meinsamen Treffen
ein“, berichtet Put-
schaw. Dabei ist
Fingerspitzengefiihl
gefragt, schlieBlich
sitzt das Misstrau-
en gegen den an-
deren oft tief. Be-
finden sich die
Gegner dann je-
doch an einem
Tisch, stehen die
Chancen fir eine
Einigung gut. ,,0ft
kommt es dann
erstmalig zum ver-
niinftigen Dialog®,
so die Erfahrung
von Putschiw. Und
das meist mit gu-
tem Ausgang: Das
komplette  Schei-
tern einer Mediati-
on hat der Jurist
bisher noch nicht
erlebt.

»m ersten
Schritt geht es dar-
um, die Sprachlo-
sigkeit zu durch-

brechen”, sagt Heinisch. Grundsétzlich
gilt: ,Je eher man in dem Streit einen
Mediator aufsucht, desto schneller 14sst
er sich aus der Welt schaffen.” In einigen
Féllen reiche dann sogar schon eine Mo-
deration aus, um eine Losung herbeizu-
fiihren. Es kann aber ebenso vorkommen,
dass das angesprochene Problem nur vor-
dergriindig bereits lang schwelende Dif-
ferenzen, etwa zwischen Geschwistern,
tiberdeckt. In kniffligen Angelegenheiten
zieht zudem manchmal die ndtige Exper-
tise von auBen das Verfahren in die
Lange. ,Hin und wieder ist etwa zur
Berechnung der Ausgleichsbetrdge ein
Wertgutachten notig oder das Urteil ei-
nes Sachverstiandigen®, so die Erfahrung
von Putschiw. Auch sei es klug, den Par-
teien vor der Unterschrift der fertigen
Einigung nochmals einige Wochen Be-
denkzeit einzurdumen. Entsprechend
kann der Zeitraum fir eine erfolgreiche
Streitbeilegung sehr unterschiedlich aus-
fallen. ,Im Schnitt 1duft eine Mediation
aber etwa iiber drei bis sechs Sitzungen®,
sagt Rafi. Sollte nach dieser Zeit nicht zu-
mindest eine Verbesserung der Situation
erkennbar sein, sei die Vermittlung meist
aussichtslos.

Kompetente Mediatoren kdnnen eine
professionelle  Ausbildung vorweisen.
Heinisch vom Grundeigentiimer-Verband
Hamburg etwa absolvierte eine 120-stlin-
dige Zusatzausbildung zum Mediator
beim Europédischen Hochschulverbund.
Vermittelt werden in solchen Kursen un-
ter anderem Konfliktanalyse, Modera-
tions- und Kommunikationstechniken,
die Struktur des Verfahrens sowie rechtli-
che Rahmenbedingungen. Nach einiger
Praxiserfahrung ist zudem eine Zertifi-
zierung moglich, mit der im September
2017 in Kraft tretenden Rechtsverord-
nung ist der Begriff gesetzlich geschiitzt.
Damit fungiert ,zertifizierter Mediator
auch als Qualitatssiegel. So darf sich
dann nur noch nennen, wer eine
120-stiindige  Ausbildung durchlaufen
hat und sich anschlieBend in vier Fillen
einer Supervision unterzieht. ,Die Be-
rufsbezeichnung Mediator hingegen ist
nicht geschiitzt, entsprechend basieren
die Kenntnisse einiger Vertreter auch nur
auf einem schnellen Wochenendkurs®,
so Rafi.

Mit dem Streitthema selbst muss sich
der Mediator nicht unbedingt auskennen
und auch Rechtskenntnisse werden nicht
grundsatzlich vorausgesetzt. ,Seine Rolle
ist es nicht, zu bewerten, sondern den
Parteien aufzuzeigen, was das Gegen-
uber tatsdchlich driickt®, so Putschaw.
Mithilfe erlernter Techniken strukturiert
er als Moderator den Ablauf und hélt das
Gesprich auf einer sachlichen Ebene. In-
zwischen gibt es fiir einige Bereiche, wie
interkulturelle Themen, Wirtschaft oder
Immobilien auch Spezialisten mit beson-

Hamburger Grundeigentum o1/2017



derer Fachkenntnis, fiir die spezielle
Qualifikationen angeboten werden. ,Die-
se machen bei komplizierten Sachverhal-
ten durchaus Sinn*, urteilt Rafi.

,Wenn es um Immobilien geht, stehen
in der Regel betrichtliche Vermégenswer-
te im Raum®, so Putschidw. Zudem konne
ein Anwalt im zweiten Schritt auch juris-
tisch beraten. Ein Fall aus seiner Praxis:
Die Eltern mdchten ein Mietshaus bereits
zu Lebzeiten an ihre Kinder iibertragen,
welches aufgrund der unterschiedlich
groBen Wohnungen schwer zu teilen ist.
Zum anderen soll die Miete weiter auf das
Konto der Rentner flieBen. ,In einer Me-
diation kann ein Jurist hier gleich die
rechtlichen Maglichkeiten und Grenzen
aufzeigen, sonst muss unter Umsténden
spater nachverhandelt werden®, sagt Put-
schdw. Auch bei Differenzen in Woh-
nungseigentiimergemeinschaften kénnen
Kenntnisse des Immobilienrechts hilfreich
sein. Dabei gehe es dann oft um Details
von Sondernutzungsrechten, Gemein-
schaftseigentum oder eine Auflassung.
»Wer hier nicht iiber ausreichend Experti-
se verfiigt, wird es schwer haben, das Ge-
sprich zu moderieren®, so Putschaw.
Noch komplizierter verlaufen die Fronten,
wenn ein Eigentiimer mit Teilgewerbe im
Haus ist, der in der Regel etwa auf die Dam-
mung der Fassade weit weniger Wert legt

Die Einigung zwischen den Parteien ist das Ziel der Mediation.

WIRTSCHAFT & POLITIK
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Dieses Ziel ist nicht immer leicht zu erreichen. Doch der Versuch lohnt.

als die Bewohner der anderen Einheiten.
sInsbesondere die Formulierung der
Schlussvereinbarung gestaltet sich ohne
Hilfe eines Juristen unter Umstdnden
schwierig®, ergdnzt Heinisch. Denn gera-
de fiir verwickelte Auseinandersetzungen
sei es oft eine Herausforderung, eine klare

Der transparente Festpreis-Makler, der Nerven

und Geldbeutel schont. Fir Wohnungseigentumer
und Hausverwaltungen in Hamburg und Berlin.

Rufen Sie uns an: 040 890 000 666

und prézise Einigung zu Papier zu brin-
gen. Ein Anwalt kann hier auf sein beruf-
liches Know-how zuriickgreifen und so
eine Vereinbarung abfassen, die keinen
Interpretationsspielraum zuldsst, der spa-
ter sonst vielleicht fir neue Unstimmig-
keiten sorgt.

Vermietsiterde

So vermietet man Wohnungen heute




VORTRAGSVERANSTALTUNG

Grundeigentiimer-

Brev A\ i

Landesverband Nord

mit freundlicher Unterstiitzung von

laden ein zum

10. Hamburger Verwaltertag

am Mittwoch, den 25. Januar 2017
Handwerkskammer zu Hamburg, Holstenwall 12, 20355 Hamburg

Anmeldung, BegriiBungskaffee in der Fachausstellung

BegriiBung
RA Torsten Flomm, Grundeigentiimer-Verband Hamburg

Kurze Vorstellung der einzelnen Aussteller

Blockheizkraftwerk & Co. — was gilt im Wohnungseigentumsrecht?
RiKG Dr. Oliver Elzer, Berlin

Smile if you can — Weshalb Mieter Kunden sind
Jan Phillipp Kétting, ImmoSolve GmbH

Kaffeepause in der Fachausstellung

Rechtsbehelfe des Verwalters gegen seine Verurteilung in die Prozess-
kosten (8§49 Abs.2 WEG)
RA Dr. Jan-Hendrik Schmidt, Hamburg

Streit in der WEG - wie gehe ich als Verwalter damit um - hilft Mediation?
Burkhard Zaubel, WM WirtschaftsMediation Hamburg

Mittagsimbiss in der Fachausstellung

Notwendigkeit der stidtischen Nachverdichtung in der Metropolregion
Hamburg
Dipl.-Ing. Architekt Bernd Dahlgriin, HCU Hamburg

Aktuelle Mietrechtsprechung aus Karlsruhe (BGH), Hamburg und Umgebung
RAin Ruth Breiholdt, Hamburg

Kaffeepause in der Fachausstellung

Aktuelle Rechtsprechung zum Wohnungseigentumsrecht
RA Riidiger Fritsch, Solingen

Ende der Veranstaltung

Kosten:  95,- Euro je Teilnehmer/in (inkl. Getrinke und Mittagsimbiss)
Anmeldung:  Grundeigentiimer-Verband Hamburg,
(Anmeldeschluss: 16. Januar 2017)  GlockengieBerwall 19, 20095 Hamburg
Telefon: 040/309 672 -0, Fax: 040/32 13 97
E-Mail: info@grundeigentuemerverband.de

(Programmanderungen [ -verschiebungen behalten wir uns vor.)
Bitte iiberweisen Sie den Betrag erst nach Erhalt der Rechnung/Bestitigung.

Hamburger Grundeigentum o1/2017



Neue Frauenhauskoordinierungsstelle

Wohnraum gesucht

»24/7% heifdt die neue Koordinierungs- und Servicestelle der
Hamburger und Schleswig-Holsteiner Frauenhduser. Sie ist
sieben Tage die Woche rund um die Uhr erreichbar fiir Hilfe
suchende Frauen. Eine weitere Aufgabe ist die Unterstiitzung
bei der Suche nach eigenem Wohnraum - hier gibt es Engpas-
se, Wohnungsangebote sind daher hochst willkommen.

pfer von physischer oder psychi-
O scher Gewalt zu werden, ist im-

mer eine schlimme Erfahrung.
Umso bedrohlicher ist es, wenn diese Ge-
walt nicht von auBen kommt, sondern
aus dem eigenen héuslichen und familia-
ren Umfeld - wenn das eigene Heim kei-
nen Schutz bieten kann. Betroffen sind
davon tiberwiegend Frauen, oft auch mit
Kindern. In Hamburg sind es jedes Jahr
etwa 600 Frauen mit etwa genauso vie-
len Kindern, die Schutz suchen. Hier hel-
fen seit langer Zeit die Frauenhduser. Um

deren Arbeit und die Hilfe fiir betroffene
Frauen weiter zu optimieren, haben die
beiden Bundeslander gemeinsam 24/7 ins
Leben gerufen. Die Stelle soll eine besse-
re Koordination und gleichméBigere Be-
legung der Frauenhiuser sicherstellen.
Und sie dient vor allem als zentrale Not-
aufnahme und erste Anlaufstelle, in der
die Betroffenen Schutz und Zuflucht fin-
den, bevor gemeinsam mit den Mitarbei-
terinnen entschieden wird, wie es weiter-
gehen soll und eine Vermittlung an die
Frauenhduser stattfindet.

Grafische Darstellung der Vertrage im Projekt ,Vivienda“ der Lawaetz — wohnen & leben gGmbH

bis zu 3 Jahre

bei Bedarf

g: 2 Monate il

Mietvertragsbeginn

Ausbleibende
Mietzahlung
A

Mietverhaltnis zwischen Vermieter und Frau XY

Verlauf A: @

§4 Abs. 2 Absicherungsvertrag

-Vermieter informiert Lawaetz beim 1. Mietriickstand

Zahlungsschwierigkeiten kénnen behoben
werden, Mietverhiltnis lauft weiter

- Lawaetz unterstiitzt Mieterin bei Klarung und Behebung

der Zahlungsschwierigkeiten

Verlauf B:

' Zahlungsschwierigkeiten kénnen nicht behoben

werden, es kommt zur Kiindigung

LY

§1 und §4 Abs. 1 und 2 Absicherungsvertrag
- sofern die Kaution /Genossenschaftsanteile
nicht ausreichen

durch Lawaetz bis zu 60€/qm an den Vermieter

- kénnen Mietriickstdnde/ Schaden der Wohnung
Vertragsende |:>

ibernommen werden

WIRTSCHAFT & POLITIK

Nach einem Aufenthalt dort erfolgt
dann im Allgemeinen der Wechsel in eine
eigene Wohnung. Dies gestaltet sich zur-
zeit jedoch wegen der hohen Nachfrage
am Wohnungsmarkt schwierig. Dabei ist
gerade auch eine eigene Wohnung wich-
tig, um den betroffenen Frauen und Kin-
dern eine Riickkehr in die Normalitdt zu
ermoglichen. Auch hier bietet 24/7 Rat
und Hilfe. Die Koordinierungsstelle arbei-
tet unter anderem mit der Lawaetz woh-
nen & leben gGmbH zusammen, die als
Teil der stddtischen Lawaetz-Gruppe das
von der Behorde fur Arbeit, Soziales,
Familie und Integration ins Leben geru-
fene ,Wohnungsvermittlungsprogramm
fiur Frauen, die in Frauenhdusern leben®
umsetzt. Uber dieses Programm ist gege-
benenfalls eine Absicherung und Betreu-
ung des Mietverhiltnisses mdoglich, die
eine zusitzliche Sicherheit bieten kann.
Vermieter sollten also keine Scheu haben,
sich entweder bei 24/7-Koordinierungs-
stelle oder der Lawaetz - wohnen und
leben gGmbH zu melden, wenn sie be-
troffenen Frauen Wohnraum zur Verfii-
gung stellen wollen oder ndhere Informa-
tionen dazu erfragen mochten.

Kontakt:
schutz@24-7-frauenhaeuser-hh.de
Tel. 040/401 855 28 (Mo. und Di.)
oder
schmidtmann@lawaetz-ggmbh.de
Tel. 040/41 26 39 - 16/04

HAFERKAMP

IMMOBILIEN SEIT 1966

ANMELDUNG ERFORDERLICH: T. 040 / 766 500-7

IMMOBILIEN VON

PRIVAT VERMIETEN - MIT GEWINN

LERNEN VOM PROFI: VERMIETEXPERTE SIEGMUND LORENSCHEIT GIBT EIGENTUMERN TIPPS AUS DER PRAXIS — VON DER MIETERSUCHE
BIS ZUR VERTRAGSABWICKLUNG. WAS RECHT IST: ANWALT MARKUS KOHN_ INFORMIERT UBER IHRE RECHTE ALS VERMIETER UND UBER
GESETZESANDERUNGEN WIE DIE MIETPREISBREMSE. VERANSTALTUNG: FUR TEILNEHMER KOSTENFREI + UNVERBINDLICH

DO, 19.1.2017, 18:00 UHR, FRANKFURT SCHOOL, ERICUSSPITZE 2-4, HH-HAFENCITY



WIRTSCHAFT & POLITIK

Inklang

Lautsprecher zum

Selberbasteln

Als Vorsitzender eines Verbandes sind Einladungen zu Veran-
staltungen jedweder Art schlichtweg vorprogrammiert. Regel-
mafig trifft man die Kollegen aus der Wohnungswirtschaft, der
Verwaltung und Politik zu informellen Gesprichen. Ublicher-
weise nehme ich keine Einladungen von Produktprdsentatio-
nen an, soweit sie nicht in einem unmittelbaren Zusammen-
hang mit der Verbandsarbeit stehen. Dennoch hat eine
Einladung auf das Geldande der ehemaligen Grof3einkaufs-
Gesellschaft Deutscher Konsumvereine in der Peutestrasse

meine Neugier angeregt.
ie Raumlichkeiten der alten Kaf-
feerdsterei und der Margarinefa-

D brik hatten bereits vor Jahren

mein Interesse geweckt, stand dieser alte
Gebaudekomplex doch als langumstritte-
nes Denkmal in der Aufmerksamkeit der
Offentlichkeit. Leider zeugt der Gebzude-
komplex auch von der Abrissfreude der
Stadt und vom Umgang mit kulturhisto-
rischen Glitern. Da ich als Student fir
eine Spedition auf der Peute gearbeitet
hatte, war mir diese doch etwas unwirkli-
che und kaum einem Hamburger bekann-
te Gegend nicht ganzlich fremd. Hohe-
punkt des Abends sollte jedoch ein
klassisches Gitarrenkonzert mit Professor
Gerhard Reichenbach sein, einem der in-
ternational erfolgreichsten deutschen
Konzertgitarristen. Er prisentierte seine
neueste Schallplatte: Johann Sebastian
Bach - Piano Partiten 1 & 3 in Transkrip-
tion fiur Gitarre. Wohlgemerkt eine
Schallplatte, nicht eine CD, die erscheint

erst sehr viel spater. Die Transkription und
Darstellung auf der Konzertgitarre gehort
wohl zum technisch Anspruchsvollsten,
was auf einer Gitarre darstellbar ist.

In dem Gebdudekomplex residieren
unter anderem die kleine aber sehr feine
Lautsprecherfirma INKLANG sowie das
ausgesprochen exklusive Tonstudio Fibo-
nacci Records.

In den sechziger und siebziger Jahren
des vergangenen Jahrhunderts galt es bei
technisch interessierten Jugendlichen als
Selbstverstandlichkeit, sich mit dem ei-
genen Bau von Lautsprecherboxen fiir
die Musikanlage zu beschiftigen. Diese
sIradition” in eine Geschiftsidee umzu-
wandeln, ist schlichtweg faszinierend.
Kunden kénnen per Online-Konfigurator
ihr Wunschmodell an den persénlichen
Einrichtungsstil und an die Hérgewohn-
heiten anpassen. Hier werden hdchste
Anspriiche an Klangqualitdt und zeitloses
Design zusammengefiihrt. Fiir ihr Pro-

Dr. O. Campe & Co.

Immobilien
seit 1935

Diplom-Kaufmann

Dr. Matthias Jungclas
Ihr Spezialist flr den Verkauf von Zinshausern,

©
S
>4
=
E
i3

Thomas Carsten, Griinder und Geschiftsfiihrer der

Hamburger Lautsprecher Manufaktur INKLANG.

In seinem Unternehmen entstehen High-End-Laut-

sprecher, die seine Kunden mittels Tablet, PC oder

Smartphone online bis zu 400 Varianten konfiguru-
rieren kénnen.

duktdesign erhielt die Firma INKLANG
den German Design Award 2016. Der
Clou an der Geschichte ist jedoch, dass
der Kiufer eines Lautsprechers diesen
unter fachkundiger Anleitung dann selbst
zusammenbauen kann, sofern er es
mochte. Dazu gibt es kostenlos denkmal-
geschiitzte Industriekultur in unmittel-
barer Lage zur Elbe und hoffentlich ab
und an wunderbare Konzerte jenseits des
Mainstreams in einem sehr auBerge-
wohnlichen Rahmen. Zu hoffen bleibt,
dass derartige Highlights der Musikkultur
erhalten bleiben. Denn mit dem ,Manu-
fakturkonzert* wird den begrenzt teil-
nehmenden Gisten ermdglicht, hautnah
am musikalischen Geschehen teilzuha-
ben. Diese Stadt bietet in seiner Vielfalt
so viel Ungewdhnliches, dass es einfach
nur SpaB macht, auf Entdeckungstour zu
gehen.

Heinricht Stiiven

Vorsitzender
Grundeigentiimer-Verband Hamburg
www.grundeigentuemerverband.de

Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen in Hamburg
Verkauf — Verwaltung — Vermietung — Gutachten

14

HermannstraBe 16 - 20095 Hamburg - Telefon: 32 54 32 — 0 - Telefax: 32 54 32 32
www.dr-campe-immobilien.de - info@dr-campe-immobilien.de

ivd - VHH - VEEK

ivd
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Einkommensteuererkldarung

Anderungen fiir Eigentiimer

ab 2017

Vor allem in Sachen Steuer kommen auf Eigentiimer mit dem
neuen Jahr einige Neuerungen zu. Das Wichtigste sind die
verlangerten Fristen fiir die Abgabe: Kiinftig muss die Steuer-
erkldarung erst bis Juli des Folgejahres eingereicht sein. Wer
einen Steuerberater beauftragt, hat sogar bis Ende Februar des
iiberndchsten Jahres Zeit. Achtung: Die Fristverschiebungen
werden erst ab 2018 praktisch relevant! Wer zur Abgabe einer
Steuererkldrung verpflichtet ist, von dem erwartet das Finanz-
amt die Unterlagen fiir 2016 bis zum 31. Mai 2017. Dariiber
hinaus gibt es zahlreiche Anderungen im Detail.

FREIBETRAGE

Bislang: Der Grundfreibetrag (Einkom-
men aus Arbeitslohn, Gehalt, Pension
oder auch Mieteinkiinften, auf welches
der Staat keine Steuern verlangt) betrigt
fir Ledige 8.652 Euro, fiir Verheiratete
17.304 Euro. Eltern kénnen pro Kind ei-
nen Freibetrag von 4.608 Euro geltend
machen. Alternativ erhalten sie Kinder-
geld (fiir das erste und zweite Kind je 190
Euro monatlich, fiir das dritte Kind 196
Euro und fir jedes weitere Kind 221
Euro).

Kiinftig: Beide Freibetrdge werden ange-
hoben - der Grundfreibetrag auf 8.820
Euro fiir Ledige und 17.644 Euro fiir Ver-
heiratete, der Kinderfreibetrag auf 4.716
Euro pro Kind. Gleichzeitig wird das Kin-
dergeld um monatlich zwei Euro je Kind
und der Kinderzuschlag um monatlich
zehn Euro je Kind erhoht.

UMZUGSPAUSCHALE

Bislang: Wer wegen der Arbeit den
Wohnort wechselt, kann die Kosten dafiir
steuerlich geltend machen. Bis Februar
2017 kdnnen Singles pauschal 746 Euro

01/2017 Hamburger Grundeigentum

WEG-Kredit

« attraktive Konditionen
» kein Grundbucheintrag
« lhre Vorteile als Eigentimer
» keine Bonitatspriifung
» keine SCHUFA-Auskiinfte
oder -Eintrage

geltend machen. Fiir Verheiratete sind es
1493 Euro, fir jedes weitere Familienmit-
glied 329 Euro.

Kiinftig: Fur Umzlge ab dem 1. Mirz
2017 erhohen sich die Pauschalen - fur
Singles auf 764 Euro, fiir Verheiratete auf
1528 Euro. Fiir weitere Familienmitglie-
der kénnen je 337 Euro in der Einkom-
mensteuererkldrung als sonstige Um-
zugskosten angegeben werden.

SPENDENNACHWEIS

Bislang: Wer Spenden oder Mitgliedsbei-
trage als Sonderausgaben steuerlich gel-
tend machen will, muss dem Finanzamt
daftir eine Spendenquittung vorlegen.
Fiir Spenden bis 200 Euro reicht ein Bar-
einzahlungsbeleg oder eine Buchungsbe-
stiatigung (,vereinfachter Nachweis®).

Kiinftig: Durch das Gesetz zur Moderni-
sierung des Besteuerungsverfahrens an-
dert sich das Verfahren ab 1. Januar 2017.
Kiunftig muss man Spendenquittungen
oder vereinfachte Nachweise nur noch
vorlegen, wenn das Finanzamt dazu auf-
fordert. Das kann die Behorde bis zum

WEG-Konten

gebihren

Riicklagenkonten

« attraktive Kontoflihrungs-

* WEG-Sicherheitspaket

Mietkautionskonten

WIRTSCHAFT & POLITIK

Ablauf eines Jahres ab der Bekanntgabe
des Bescheides tun. Also: Belege sorgfél-
tig aufbewahren!

Traurige Spitzenreiter

Thiiringen reiht sich zum Jahreswechsel
mit einer Grunderwerbsteuer von kiinftig
6,5 Prozent des Kaufpreises (bislang: 5
Prozent) in die Spitzengruppe der Lander
mit dem hdéchsten Steuersatz ein. Dazu
gehoren Brandenburg, Nordrhein-West-
falen, Saarland und Schleswig-Holstein.

Eva Neumann
Haus & Grund Deutschland
www.hausundgrund.de

Auch das ist neu

Kennzeichnung von Heizungsaltanlagen

Bislang: Seit Anfang 2016 kdnnen
Heizungsinstallateure, Schornsteinfeger
sowie bestimmte Energieberater Heizkessel
mit dem neuen Effizienzlabel fiir Heizungs-
altanlagen ausstatten, wenn Sie vom
Eigentiimer oder Nutzer mit Arbeiten am
Heizgerédt mit der energetischen Moderni-
sierung des gesamten Gebdudes beauftragt
sind. Das Label gilt fiir alle Gas- und
Ol-Heizkessel mit einer Nennleistung bis
400 Kilowatt, die alter als 15 Jahre sind.

Kiinftig: Ab 1. Januar 2017 sind die rund
8.000 bevollmichtigten Bezirksschornstein-
feger verpflichtet, bei der etwa alle
dreieinhalb Jahre stattfindenden Feuerstat-
tenschau noch nicht gekennzeichnete

Altanlagen zu etikettieren. Sie erhalten
dafiir einen finanziellen Ausgleich vom
Bund. Fiir Eigentlimer entstehen keine

Kosten, sie miissen die Kennzeichnung
lediglich dulden.

AMBf\W

Bank fiir Wohnungswirtschaft AG

Jetzt informieren auf
oder unter 0621 / 10772 -93 & -98




I RECHT & STEUERN

Neues aus Karlsruhe

Haftung fiir Gefalligkeiten

ie Klagerin - die Gebdudeversiche-
D rung — nimmt den Beklagten aus

iibergegangenem Recht wegen ei-
nes Wasserschadens in Anspruch, der am
Haus des Versicherungsnehmers entstan-
den ist. Wahrend eines Kuraufenthalts sei-
nes Nachbarn iibernahm es der Beklagte,
dessen Haus zu versorgen und den Garten
zu bewassern. An einem Tag drehte er zwar
die am Schlauch befindliche Spritze zu,
stellte aber die Wasserzufuhr zum Schlauch
nicht ab. Dadurch 16ste sich der unter Was-
serdruck stehende Schlauch, was zur Folge
hatte, dass eine erhebliche Menge Lei-
tungswasser in das Gebdude lief und Schi-
den verursachte. Die Kldgerin leistete dar-
aufhin Entschiddigungszahlungen an ihren
Versicherungsnehmer und machte einen
Erstattungsanspruch geltend. Der Beklagte
hatte eine Privathaftpflichtversicherung,
die jedoch eine Regulierung ablehnte. Der
BGH hat entschieden, dass die Geb&dude-
versicherung einen Zahlungsanspruch ge-
gen den Beklagten hat. Er ist zwar der
Ansicht, dass die Versorgung des Nachbar-
hauses einschlieBlich der Bewésserung des
Gartens durch den Beklagten im Rahmen
eines reinen Gefilligkeitsverhaltnisses er-
folgte und dem Beklagten durch das
Versaumnis, den AuBenwasserhahn zu
schlieBen, nur einfache Fahrléssigkeit vor-
zuwerfen sei. Entgegen der Ansicht des
Berufungsgerichts ist der BGH jedoch der
Meinung, dass nicht von einer Abrede des
Beklagten und des Nachbarn ausgegangen
werden konne, nach der die Haftung des
Beklagten fiir einfache Fahrldssigkeit aus-
geschlossen sei. Es konne nicht ohne wei-
teres angenommen werden, dass jemand,
dem eine Gefilligkeit erwiesen werde, auf
deliktische Schadensersatzanspriiche ver-
zichte. Nach der stindigen Rechtsprechung
des Senats kdnne eine Haftungs-
beschrinkung nur ausnahmsweise bei

Vorliegen besonderer Umstande

angenommen werden. Daran

fehlt es bereits, wenn der Schidiger haft-
pflichtversichert ist, denn eine Haftungs-
beschrankung, die die Versicherung ent-
lastet, entspricht in der Regel nicht dem
Willen der Beteiligten. Auch bei reinen
Gefilligkeitsverhaltnissen unter Nachbarn
ist also die Haftung fiir einfache Fahrlds-
sigkeit tiblicherweise nicht ausgeschlossen.

Mit Urteil vom 29. Juni 2016, VIl ZR
173/ 15 hat der BGH entschieden, dass eine
Behorde nicht Erfiilllungsgehilfe des Mie-
ters ist, wenn sie fur ihn die Miete an den
Vermieter zahlt. Wenn also die Behdrde die
Miete nicht plinktlich zahlt, ist dem Mieter
das Verschulden der Behdrde nicht zuzu-
rechnen. Dennoch kann ein wichtiger
Grund fiir eine fristlose Kiindigung nach
§543 Abs. 1 Satz 2 BGB auch unabhéngig
vom Verschulden des Mieters allein in der
objektiven Pflichtverletzung unpiinktli-
cher Mietzahlungen liegen. Dies ist der
Fall, wenn die Gesamtabwigung ergibt,
dass eine Fortsetzung des Mietverhiltnis-
ses fiir den Vermieter nicht zumutbar ist.

Der Entscheidung lag folgender Sach-
verhalt zugrunde: Mit Schreiben vom
Februar 2013 hatte die Vermieterin das
Mietverhiltnis wegen Zahlungsverzuges
gekiindigt und Riumungsklage erhoben.
AnschlieBend hat das Bezirksamt Hamburg
Mitte innerhalb der Schonfrist eine Ver-
pflichtungserkldrung abgegeben, was dazu
fuhrte, dass die Parteien den Rechtsstreit
in der Hauptsache fiir erledigt erklarten.
Nachdem die Mieterin in der Folgezeit wie-
der mit Teilen der Miete in Verzug geriet,
sprach die Vermieterin eine Abmahnung
aus und verlangte fir die Zukunft piinktli-
che Zahlung der vollstindigen Miete. Da
die Mieterin auch danach wieder unptinkt-
lich zahlte, kiindigte die Vermieterin des-

wegen fristlos, hilfs-
weise ordentlich und
klagte auf Rdumung der Woh-
nung. Das Amtsgericht hat
der Klage auf Rdumung stattgegeben. Das
Landgericht hat entschieden, dass die Rau-
mungsklage unbegriindet ist. Der BGH ist
der Ansicht, dass das Berufungsgericht
richtig entschieden habe, dass ein Ver-
schulden des Jobcenters wegen der un-
plnktlichen Mietzahlungen dem Mieter
nicht zuzurechnen sei. Eine Behorde, die
im Rahmen der Daseinsvorsorge staatliche
Transferleistungen erbringe, sei nicht Er-
fillungsgehilfe des Mieters, wenn sie fiir
ihn die Miete an den Vermieter zahle. Ent-
gegen der Ansicht des Berufungsgerichts
konne jedoch gleichwohl ein wichtiger
Grund fiir eine fristlose Kiindigung im
Sinne des §543 Abs.1 Satz 2 BGB auch
allein in der sich aus der unpiinktlichen
Zahlung liegenden objektiven Pflichtver-
letzung und den fiir den Vermieter daraus
folgenden negativen Auswirkungen erge-
ben. Bei einer fristlosen Kiindigung sei
zwar das Verschulden einer Vertragspartei
ein Umstand, dem ein erhebliches Gewicht
zufalle. Es stelle jedoch keine zwingende
Voraussetzung fiir das Vorliegen eines
wichtigen Grundes dar. Vielmehr kénne die
erforderliche Gesamtabwigung auch un-
abhéngig von einem Verschulden des Mie-
ters an den unpiinktlichen Zahlungen zu
dessen Lasten ausfallen. Allgemeingtltige
Grundsitze konnten insoweit nicht aufge-
stellt werden. Es obliege vielmehr dem Ge-
richt, die erforderliche Gesamtabwédgung
im Einzelfall vorzunehmen.

BAUWERKHAMBURG

Reparaturbediirftiges Zinshaus
oder Baugrundstiick in der
Metropolregion Hamburg zum
Kauf gesucht

Tel. 040/41 33 05 43

(&) www.celsius-monitoring.de
@ kontakt@celsius-monitoring.de
@ 040/2100 87 48 oder 0172/453 94 89

Speziell fiir Vermieter!

ANZEIGENVERKAUF:

v stark kundenorientierter Service

v professionelle und rechtssichere
Heizkostenabrechnung

Messgerdten

v Verkauf und Vermietung von

Stefanie Hoffmann

Tel.: (040) 33 48 57 11
Fax: (040) 33 48 57 14

s_hoffmann@elbbuero.com
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Teure Tilgung

Vorfalligkeitsentschadigung
iberpriifen lassen

arlehensnehmer miissen oft hohe
D Vorfilligkeitsentschddigungen

zahlen, wenn sie das Darlehen ei-
ner Baufinanzierung vorzeitig zuriickzah-
len. Diese betragen meistens 5 bis 20 Pro-
zent der Restschuld, konnen also bei einer
selbst genutzten Immobilie und einer
Baufinanzierung in Héhe von 350.000
Euro durchaus 70.000 Euro ausmachen.
Bei gréBeren Mietshdusern liegen Vorfal-
ligkeitsentschddigungen zum Teil deutlich
dariiber.

Verbraucher und gewerbliche Darle-
hensnehmer sind von den hohen Forde-
rungen der Banken und Sparkassen in der
Regel iiberrascht und bezweifeln vor al-

Praxistipp

Zehn Jahre und sechs Monate nach vollstan-
diger Auszahlung des Darlehens kdnnen Sie
nach Kiindigung jede Baufinanzierung ohne
weitere Kosten zuriickzahlen, auch wenn die
Zinsbindung langer lduft, zum Beispiel 15
Jahre. Die Kiindigungsfrist betrdgt in dem
Fall sechs Monate.

Bei einem berechtigten Interesse, insbe-
sondere dem Verkauf der Immobilie, kdnnen
Sie Baufinanzierungen jederzeit kiindigen
beziehungsweise zuriickzahlen. Die Kiindi-
gungsfrist betragt bei Altvertragen drei Mo-
nate. Sie mlssen aber in dem Fall eine Vor-
félligkeitsentschadigung zahlen.

Die Berechnungen der Vorfalligkeitsent-
schéadigung durch die Banken und Sparkas-
sen sind oft fehlerhaft. Es gibt auch Félle, in
denen gar kein Anspruch auf eine Vorfallig-
keitsentschidigung besteht. Lassen Sie da-
her tberpriifen, ob die geforderte Vorfillig-
keitsentschadigung gerechtfertigt ist.

Eine eigene Kiindigung ist in der Regel
besser, als eine Aufhebungsvereinbarung zu
unterzeichnen. Unterschreiben Sie keine
Aufhebungsvereinbarungen, bei denen Sie
auf Rechte verzichten. Erkldren Sie am bes-
ten vor Riickzahlung Ihren Vorbehalt, sodass
Sie spater eine gezahlte Vorfalligkeitsent-
schiadigung ganz oder teilweise zuriickfor-
dern kdnnen.
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lem, dass die Hohe der verlangten Vorfal-
ligkeitsentschadigung zulissig ist.

Tatsdchlich sind viele Berechnungen
von Banken und Sparkassen fehlerhaft,
insbesondere wenn die Darlehen den Dar-
lehensnehmern Sondertilgungen oder An-
derungen des Tilgungssatzes ermdglich-
ten. Denn der Bundesgerichtshof (BGH)
hat in einem Grundsatzurteil entschieden,
dass sdmtliche Sondertilgungsmaoglichkei-
ten fiir die Zukunft bei der Berechnung
des Schadens mit zu beriicksichtigen sind
(BGH, Urteil vom 19. Januar 2016, X1 ZR
388/ 14).

Nach der Rechtsprechung des BGH
kann die Bank nur ihre rechtlich geschiitz-
te Zinserwartung geltend machen. Daher
sind auch Tilgungsidnderungsmoglichkei-
ten zu Gunsten der Bankkunden zu be-
riicksichtigen, und zwar unabhingig da-
von, ob es sich um einen Verbraucher oder
einen Unternehmer handelt und diese ge-
sonderten Tilgungen in der Vergangenheit
uberhaupt genutzt worden sind. Die Be-
rechnungsprogramme der Kreditinstitute
berlicksichtigen dies entweder gar nicht
oder zu einem falschen Zeitpunkt.

Eine Bank oder Sparkasse ist zudem
dazu verpflichtet, eine korrekte Berech-
nung der Vorfélligkeitsentschidigung
vorzulegen. Diese muss nachtraglich mit
den Wiederanlagezinsen des tatsdchlichen
Ablosetages berechnet werden (OLG
Frankfurt, Beschluss vom 11. Juni 2014,
23 W 27/ 14). Kreditinstitute legen gerne
eine Abrechnung vor, die im Vorfeld er-
stellt wurde. Das Oberlandesgericht (OLG)
Frankfurt ist zudem der Ansicht, dass Dar-
lehensnehmer die Kosten fiir die Berech-
nung nicht tragen missen (Urteil vom 17.
April 2013, 23 U 50/ 12). Wenn diese Frage
auch héchstrichterlich noch nicht ent-
schieden ist, erstatten Banken zum Teil
dieses Entgelt, wenn es reklamiert wird.

Ein Darlehensnehmer muss nach den
gesetzlichen Regelungen (§490 Abs.2
BGB) ein berechtigtes Interesse - etwa bei
Verkauf der Immobilie - vorweisen kon-
nen, um ein Immobiliendarlehen vor Ab-
lauf der Zinsbindung auBerordentlich
kiindigen zu kénnen. Eine Bank muss eine

vorzeitige Riickzahlung eines Immobilien-
kredites ansonsten nur akzeptieren, wenn
die Laufzeit des Darlehens bereits tiber
zehn Jahre betrigt (§489 Abs.1 Nr.2
BGB). Will ein Darlehensnehmer den Dar-
lehensvertrag vorzeitig beenden, um etwa
eine neue Finanzierung zu einem niedri-
geren Zins abzuschlieBen, kann die Bank
hierfiir einen beliebig hohen Preis verlan-
gen. Hier ist als Verbraucher oder Unter-
nehmer Vorsicht geboten.

Fir Darlehensvertrdge, die von Ver-
brauchern ab dem 21. Mérz 2016 abge-
schlossen wurden, gelten neue gesetzliche
Regeln. Welche Vorfilligkeitsentschadi-
gung bei diesen neuen Darlehensvertra-
gen verlangt werden kann, ist noch um-
stritten. Aufgrund der neuen Rechtslage
diirfte nur noch ein tatsdchlich nach-
gewiesener Schaden berechnet werden,
der deutlich unter der Vorfilligkeitsent-
schidigung liegt, wie sie bisher berechnet
wurde.

Gar keine Vorfilligkeitsentschidigung
muss man zahlen, wenn die Bank den Dar-
lehensvertrag mit einem Verbraucher we-
gen nicht gezahlter Raten gekiindigt hat
(BGH, Urteil vom 19. Januar 2016, X1 ZR
103/15) oder der Darlehensvertrag wirk-
sam widerrufen wird. Eine Vorfalligkeits-
entschidigung kann auch entfallen, wenn
die Bank einen Ersatzkreditnehmer oder
einen Sicherheitenersatz nicht akzeptiert.

Keine Raten zu zahlen oder einfach ei-
nen Widerruf zu erkldren, birgt aber er-
hebliche Risiken. So fiihrt eine Kiindigung
durch die Bank regelmiBig zu einem ne-
gativen SCHUFA-Eintrag und man wird
voraussichtlich kein Darlehen mehr bei ei-
ner anderen Bank erhalten. Entsprechend
sollte man sich rechtlich beraten lassen,
bevor man derartige Schritte erwigt.

ANGEBOT FUR

VERMIETER

Zum Festpreis von 595,-€ (inkl. MwSt.)
je Wohneinheit tibernehmen wir die
komplette Vermietungsabwicklung von
Wohnungen und Hausern in Hamburg
sowie dem norddstlichen Umland.
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Dauerbrenner: Rohrinnensanierung

Urteile zum Thema
Epoxidharzbeschichtung

as Landgericht Mannheim (Urteil
D vom 23. Oktober 2014; 3 0 17/14)
hat einem Mannheimer Wasser-
versorger Recht gegeben, der die Rohrin-
nensanierung mittels Epoxidharz in sei-
nem Versorgungsbereich fiir unzuldssig
erklart hatte.
Zum selben Schluss kommt das Land-
gericht Frankfurt/Main (Urteil vom 13.
Februar 2015; 2-31 0 205/ 12). Dort hatte

Vorfilligkeitsentschadigung

ein  Handwerksunternehmen geklagt,
welches das strittige Verfahren einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft an-
geboten hatte. Das Urteil wurde vom
Oberlandesgericht Frankfurt bestétigt
(Urteil vom 28. Oktober 2015, 16 U 56/15).

Das Bayerische Verwaltungsgericht
Wiirzburg (Urteil vom 25. November
2015; W 6 K 14.324) hatte tiber die Klage
einer Eigentiimergemeinschaft gegen

Wenn das Darlehen
vorzeitig getilgt wird

Kreditinstitute ihren Kunden Darle-

hen gewéhrt und diese bei der KfW
iuber Forderdarlehen refinanziert. Von
den auszuzahlenden Betrdgen nahmen
die Kreditinstitute Abziige in Hohe von
vier Prozent des Darlehensnennbetrages
vor - zwei Prozent als Bearbeitungsge-
biihr und weitere zwei Prozent als Risiko-
zuschlag, da die Kreditnehmer nach den
Vertragsbedingungen zu Sondertilgun-
gen wéhrend der Zinsbindungsfrist
berechtigt waren. Grundlage fiir den Ein-
behalt waren formularmdBige Bestim-
mungen in den Darlehensvertrdgen. De

‘I n den vorliegenden Fillen hatten

facto reichten die Kreditinstitute damit
an ihre Kunden genau die Abziige in
Hohe von vier Prozent weiter, welche die
KfW ihrerseits von den Refinanzierungs-
darlehen der Kreditinstitute einbehielt.
Der BGH unterschied bei seinen Urtei-
len in zeitlicher Hinsicht: In den drei Fil-
len, in denen die Darlehensvertrdge vor
dem 11. Juni 2010 - dem Tag des Inkraft-
tretens des Gesetzes zur Umsetzung
der Verbraucherrichtlinie - geschlossen
worden waren, lehnten die Richter die
Riickzahlungsanspriiche der Klager ab.
Sie betrachteten dabei die beiden stritti-
gen Abzugsformen getrennt. Die Bear-

eine Anordnung des zustindigen Land-
ratsamtes zu befinden. Das hatte verfiigt,
alle jiingst mit Epoxidharz beschichteten
Kupfertrinkwasserleitungen des Gebdu-
des seien schnellstens zu entfernen und
durch neue zu ersetzen. Bereits wahrend
der Sanierungsarbeiten waren erste Pro-
bleme aufgetaucht und unter anderem in
mehreren Wohnungen Legionellenbefall
festgestellt worden. Das Verwaltungsge-
richt wies die Klage ab. Begriindung: Die
Gesundheit der von einer Trinkwasseran-
lage versorgten Menschen sei ein beson-
ders hohes Gut, sodass eine Gefdhrdung
jederzeit ausgeschlossen werden muss, so
das Gericht. Bei der Konzentration che-
mischer Stoffe, die das Trinkwasser ver-
unreinigen und seine Beschaffenheit
nachteilig beeinflussen kdnnen, sei die
Besorgnis einer Schadigung hinreichend
wahrscheinlich.

beitungsgebiihr stelle zwar eine Preis-
nebenabrede dar, doch sei diese bei
KfW-Forderdarlehen zuldssig, da diese
zinsbegiinstigten Darlehen einen wirt-
schaftspolitischen Zweck verfolgten und
nicht einem konkreten Eigeninteresse der
KfW dienten. Die Risikoprdmie stelle eine
unmittelbare Gegenleistung fiir das Son-
dertilgungsrecht dar und unterliege da-
her nicht der AGB-Klauselkontrolle.

Im vierten Fall (X1 ZR 96/ 15) hielten
die Richter die strittige Klausel fiir un-
wirksam und verwiesen die Sache zur
neuen Verhandlung und Entscheidung an
das zustidndige Landgericht zuriick. Der
Grund: Der Vertrag war nach Inkrafttre-
ten des Gesetzes geschlossen worden.
Dieses schreibt fest, dass Verbraucher
jederzeit zu vorzeitigen Tilgungen be-
rechtigt sind und dass die dafiir vom
Kreditgeber verlangte Vorfilligkeitsent-
schidigung ein Prozent des vorzeitig
zuriickgezahlten Betrages nicht {ber-
schreiten darf. Das zustindige Gericht
muss nun zunichst feststellen, ob der
vorliegende Vertrag ein Verbraucherdar-
lehen darstellt.
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Mietvertrag

Schonheitsreparaturen
im Gewerbemietrecht

er Bundesgerichtshof (BGH) hat
D mit Urteil vom 18. Mérz 2015,

V111 ZR 185/14, entschieden, dass
dem Mieter von Wohnraum, dem eine
unrenovierte oder renovierungsbediirfti-
ge Wohnung ohne Ausgleichszahlung
iibergeben wurde, nicht die laufenden
Schénheitsreparaturen im Mietvertrag
auferlegt werden kénnen.

Der Mieter wiirde benachteiligt, weil
er bei Anmietung einer unrenovierten
Wohnung letztlich auch Gebrauchsspu-
ren seines Vormieters beseitigen misste,
da sich nicht unterscheiden lisst, ob die
Gebrauchsspuren der Wohnung bereits
durch den Vormieter oder erst im laufen-
den Mietverhiltnis durch den Mieter
verursacht wurden. Jetzt hat das Ober-
landesgericht (OLG) Celle mit Hinweisbe-
schluss vom 13. Juli 2016, 2 U 45/16,
erstmalig die neue Rechtsprechung des
BGH zu Schénheitsreparaturen auf Ge-
werberaummietrecht Gibertragen.

In dem Gewerbemietvertrag war ge-
regelt, dass der Mieter die laufenden
Schonheitsreparaturen  wédhrend  der
Mietzeit auf eigene Kosten fachgerecht
vorzunehmen hat. Die Klausel lautete:
,Die Schonheitsreparaturen sind wih-
rend der Mietzeit fachgerecht auszufiih-
ren, wenn das Aussehen der Rdume mehr
als nur unerheblich den Gebrauch beein-
trachtigt®.

Das OLG Celle hielt diese Klausel fur
unwirksam, da im vorliegenden Fall die
Gewerberdume unrenoviert {iberlassen
worden waren. Das Gericht kam zu dem
Ergebnis, dass in diesem Fall die Klausel
als Allgemeine Geschaftsbedingung der
Inhaltskontrolle nach den §§8310, 307
BGB nicht standhélt.

Das OLG Celle griff hierbei auf die
Rechtsprechung des BGH zu Schénheits-
reparaturen bei unrenoviert Uberlasse-
nen Wohnraumen zuriick. Dass Schon-
heitsreparaturen nur bei Ubergabe
renovierter Raumlichkeiten auf Mieter
ibertragen werden kdnnen, sei die Kon-
sequenz der strengeren Klauselkontrolle
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des BGH bei Schonheitsreparaturver-
pflichtungen im Zusammenhang mit
starren Fristen und hinsichtlich der End-
renovierungsklauseln.

Der Geschiftsraummieter sei in den
Fallen unrenovierter oder renovierungs-
bedtirftig iberlassener Geschiftsrdume
ebenso schutzwiirdig wie der Wohn-
raummieter. Die Anwendung dieser
Grundsétze fiihre zur Unwirksamkeit der
verwendeten Klausel.

Die Klausel stelle nur darauf ab, wann
der Gebrauch durch das Aussehen der
Raume mehr als unerheblich beeintrich-
tigt werde und ver-
lange regelméaBige
laufende  Schon-
heitsreparaturen
ohne Differenzie-
rung nach dem
Zeitpunkt der Ver-
ursachung des Re-
novierungsbedarfs.
Bei ungiinstigster
Auslegung der
Klausel fiihre dies
dazu, dass der Ge-
werberaummieter
bereits unmittelbar
nach Abschluss des
Mietvertrags zZur
Renovierung ver-
pflichtet sein kon-
ne, obwohl die
Abnutzung der un-
renoviert iberlas-
senen Mietrdume
nicht auf ihn zu-
riickgehe.

Es sei auch nicht
zuldssig, nur einen
Teil der Klausel als
wirksam zu erhal-
ten. Es stehe fest,
dass die Raumlich-
keiten unrenoviert
iibergeben worden
seien. Die Behaup-
tung des Mieters,

Wir beraten Sie gern:
040 77125-240

er habe die Geschiftsriume unrenoviert
ibernommen, habe die Vermieterin nicht
substantiiert bestritten und unter Beweis
gestellt.

Es ist davon auszugehen, dass der
BGH ebenso wie das OLG Celle seine
Rechtsprechung zum Wohnraummiet-
recht auf das Gewerberaummietrecht
ibertragen wird. Dies hat er bereits in
der Vergangenheit bei wichtigen Ent-
scheidung zu Schonheitsreparaturen, wie
bei der Rechtsprechung zu den starren
Fristen und zu Endrenovierungsklauseln,
getan. Das bedeutet, dass der Vermieter
auch Gewerberdume nicht mehr ohne
Weiteres unrenoviert an den Mieter tiber-
geben sollte, jedenfalls nicht ohne eine
angemessene Ausgleichsleistung etwa in
Form eines Mietverzichts. Aus diesem
Grund hat der Grundeigentiimer-Verband
auch den Mietvertrag fir gewerbliche
Riume, Kontore und Grundstiicke hin-
sichtlich der Schonheitsreparaturen ge-
andert (siehe Seite 26 in dieser Ausgabe).

Kleine Bauvorhaben.
GroBartig gelést.

Ob Umbauten, Anbauten oder Sanierungen: Vertrauen
Sie auf die Erfahrung und Professionalitat von AUG.PRIEN.

'

www.augprien.de
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Wer bekommt das Geld?

Gebaudeversicherung

er Schaden und die Auslagen fiir
D die Schadensbehebung liegen

oftmals bei dem betroffenen
Wohnungseigentiimer, der iiber die Ver-
sicherung der Gemeinschaft mitversi-
chert ist. Der Bundesgerichtshof hat diese
Frage mit seinem Urteil vom 16. Septem-
ber 2016 (V ZR 29/16) nun geklart. Bei
der Gebdudeversicherung der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft handelt es sich
beziiglich des Sondereigentums um eine
Versicherung zugunsten der Eigentiimer
auf Rechnung der Gemeinschaft. Regu-
lierungszahlungen fiir Schiden am Son-
dereigentum stehen daher den betroffe-
nen Wohnungseigentiimern zu. Sollten

Notarrecht

sie — was in der Regel passiert - an die
Gemeinschaft als Versicherungsnehmer
ausgezahlt werden, dann ist diese ver-
pflichtet, die Zahlungen an die betroffe-
nen Wohnungseigentiimer weiterzurei-
chen. Falls das Wohnungseigentum nach
Eintritt des Versicherungsfalls an einen
Dritten verkauft wurde, steht die Leis-
tung der Versicherung grundsétzlich dem
Verkdufer zu, da dieser zum Zeitpunkt
des Schadeneintritts Eigentlimer und so-
mit Geschadigter war.

Hintergrund der Entscheidung war ein
Wasserschaden in einem zu einer Eigen-
tumswohnung gehorenden Raum. Dieser
musste saniert und getrocknet werden.

Strenge Amtspflichten

Ohne Besichtigung kaufte ein Interessent
eine Eigentumswohnung, erhielt aller-
dings den Kaufvertragstext erstmalig an-
lasslich des Beurkundungstermins. Der
Notar wies den Kéufer darauf hin, dass
das Gesetz eine Wartefrist zwischen Er-
halt des Entwurfes des Kaufvertrages
und der Beurkundung vorsieht. Gleich-
wohl bestand der Erwerber auf Beurkun-
dung. Der Notar nahm deshalb in den
notariellen Kaufvertrag den Hinweis auf,
dass der Kdufer auf die Frist verzichte
und auf sofortiger Beurkundung bestehe.
Vereinbart wurde zuséatzlich ein befriste-
tes Riicktrittsrecht vom Kaufvertrag fir
beide Parteien.

Nach Zahlung des Kaufpreises wurde
der Kiufer als neuer Eigentiimer im
Grundbuch eingetragen. Spéater verlangte
der Kiufer die Riickabwicklung des Kauf-
vertrages und erhob eine entsprechende

Klage gegen den Notar wegen Amts-
pflichtverletzung.

Das Landgericht und das Oberlandes-
gericht wiesen die Klage ab: Der Uberei-
lungsschutz sei jedenfalls durch das ver-
tragliche Ricktrittsrecht gewéhrleistet
gewesen.

Entscheidungsgriinde

Anders der BGH, der die Vorinstanzen
nicht bestitigte und den Rechtsstreit an
das Berufungsgericht zuriickverwies.
Dieses soll jetzt kldren, ob die vom BGH
festgestellte Amtspflichtverletzung des
Notars kausal fiir den Schaden war.

Ein freies Ricktrittsrecht ersetze laut
BGH nicht die gesetzliche Pflicht des
Notars zur Einhaltung der Regelfrist von
zwei Wochen. Vielmehr solle der Verbrau-
cher bei Immobiliengeschéften vor einem
tbereilten und uniiberlegten Handeln

Kurz nach dem Schadensfall iibertrug die
betroffene Eigentiimerin ihre Wohnung
auf ihre Kinder. Fiir das Gebdude hatte
die Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer eine Gebdudeversicherung abge-
schlossen. Diese ersetzte spiter die
Stromkosten fiir die Trocknung sowie ei-
nen pauschalierten Nutzungsausfall. Das
Geld wurde an die Gemeinschaft als Ver-
sicherungsnehmer ausgezahlt. Die ur-
spriingliche Eigentlimerin verlangte nun
das Geld der Versicherung von der Ge-
meinschaft. Der Verwalter verweigerte
die Auszahlung und verrechnete den Be-
trag mit noch ausstehenden Hausgeld-
zahlungen. Daraufhin klagten die neuen
Eigenttimer gegen die Gemeinschaft auf
Auszahlung der Versicherungssumme.

Die BGH-Richter lehnten den An-
spruch der neuen Eigentiimer ab. Zwar
sei der Verwalter verpflichtet gewesen,
die Betrdge an den Eigentiimer, der den
Schaden erlitten hat, auszukehren und
diese nicht mit eigenen Forderungen zu
verrechnen. Dies ist aber die Mutter als
urspriingliche Eigentiimerin und nicht
ihre Kinder.

geschiitzt werden. Ein einseitiger Ver-
zicht des Verbrauchers sei nicht zuldssig,
da es sich um eine Amtspflicht des Notars
handele. Die vereinbarte Riicktrittsfrist
sei jedenfalls dafiir kein angemessener
Ersatz.

Ein Schadensersatzanspruch des Kiu-
fers in Hohe des Kaufpreises sei aller-
dings dann zu verneinen, wenn der Notar
nachweise, dass der Kdufer auch bei Ein-
haltung der Wartefrist gekauft hétte. Das
Berufungsgericht habe deshalb jetzt die
Urséchlichkeit fiir den eingetretenen
Schaden zu priifen, ein Fall bloBer Kauf-
reue reiche dafiir nicht aus.

Anmerkung

Die jetzt vom Notar verlangte Beweisfiih-
rung, dass auch bei Ablehnung der Beur-
kundung der Kiufer nach Ablauf der
Zwei-Wochen-Frist den Kaufvertrag zu
gleichen Bedingungen abgeschlossen
hétte, ist zu begriiBen. Spéter festgestell-
te Fehl-Investitionen eines Kaufers sind
jedoch so nicht einfach von ,Schnépp-
chenjagern® zurlickzudrehen.
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Referenten:

Torsten Flomm, Rechtsanwalt
Ulrike SchloBer, Rechtsanwiltin
Till Heinisch, Rechtsanwalt
Christian Putschaw, Rechtsanwalt
Carsten Kiittner, Rechtsanwalt

Wann: Donnerstag, 6. April 2017,
9.00 Uhr (bis ca. 17.00 Uhr)

Wo: Reichshof Hamburg,
Kirchenallee 34 - 36,
20099 Hamburg

Kosten: 200,00 Euro pro Person
(fur Mitglieder)

230,00 Euro pro Person
(fur Nichtmitglieder)

(Weitere Personen, z.B. Familien-

oder Firmenangehdrige, zahlen jeweils

200,00 Euro inkl. Umsatzsteuer.)

Ny | \V‘» NARKR

Informationen fiir Eigentiimer und Verwalter

Mietrecht aktuell

Dieses Ganztagsseminar ist flir Wohnungseigentiimer, Vermieter, Verwalter und Rechts-
anwidlte gedacht. Die Teilnehmer erhalten ein Mittagessen und Softgetranke und Kaffee/
Tee in den Pausen.

Themen:

- Vorkaufsrecht des Mieters nach Umwandlung

- Neueste Rechtsprechung zur fristlosen Kiindigung
- Flachenabweichungen / Haftung des Vermieters

- Fallstricke bei Vertragsverhandlungen

- Mietsicherheit — Freigabeanspruch des Mieters — Befriedungsméglichkeiten des
Vermieters

- Allgemeine Fragen & Antworten

Hiermit melde ich mich zum Wohnungseigentum aktuell an. Bei Stornierung einer Anmeldung 14 Tage vor

Name, Vorname

Firma

StraBe, Hausnummer

PLZ Ort

E-Mail

WICHTIG: Vor- und Zuname des/r Seminarteilnehmer/s bitte angeben.

Datum, Unterschrift

FAX-Anmeldung 040 /32 65 06

Veranstaltungsbeginn werden 50 Prozent der
Seminargeblihr berechnet. Bei Nichtteilnahme
oder bei Absage acht Tage vor Veranstaltungs-
beginn wird die volle Teilnehmergebiihr in
Rechnung gestellt. Die Geblhren entfallen,
wenn ein Ersatzteilnehmer von |hnen zum
Seminar angemeldet wird. Der Betrag ist bitte
vorab, spitestens 10 Tage nach lhrer An-
meldung auf das Konto Grundeigentiimer-
Ui Verband Hamburg e.V. bei der HypoVereins-

Mitgliedsnummer

bank IBAN DE66 2003 0000 0000 2032 16, BIC
HYVEDEMM300 unter dem Stichwort ,,Miet-

recht aktuell 2017" zu liberweisen. Bitte ge-
ben Sie ebenfalls lhre Mitgliedsnummer bei
der Uberweisung an! Anmeldung: Wenn Sie
an diesem Seminar teilnehmen mochten, sen-
den oder faxen (040/32 65 06) Sie den Ab-
schnitt ausgefiillt und unterschrieben an uns
Bitte fiillen Sie die Anmeldung zurlick. Eine gesonderte Benachrichtigung er-
in Druckbuchstaben aus! folgt nur, wenn das Seminar zum Zeitpunkt
Ihrer Anmeldung bereits ausgebucht war und
Sie nicht daran teilnehmen kdnnen.




RECHT & STEUERN

Fragen & Antworten

Wenn Mieter kiindigen

Ich bin Eigentiimer eines
e gemischt-genutzten
Zinshauses und beabsichtigte
den Einbau eines Fahrstuhls
in das Treppenauge. Diese
ModernisierungsmaBnahme
habe ich mit Schreiben vom
21. Oktober 2016 angekiindigt
und habe nun von dem ge-
werblichen Mieter im ersten
Obergeschoss — dessen
Vertrag eigentlich bis zum 31.
Mai 2019 befristet ist — am
11. November eine Kiindigung
mit Wirkung zum 31. Dezem-
ber 2016 erhalten. Ist das
zulassig?

Das kann sein, denn §555 e BGG gewahrt
dem Mieter nach dem Zugang der Moder-
nisierungsankindigung ein Sonderkuindi-
gungsrecht. Teile dieser Regelung (§555 e
Abs. 1 und 2 BGB) finden tiber 8578 Abs.2
BGB auch Anwendung auf das Gewerbe-
raummietrecht und das Sonderkiindigungs-
recht ist bis zum Ende des nachsten Monats
nach dem Zugang der Modernisierungsan-
kiindigung auszutiben, es wirkt zu Ende des
tibernichsten Monats (Faustregel

1+ 1). Diese Fristen sind eingehalten, denn
lhr Mieter hat die Modernisierungsankiindi-
gung im Oktober erhalten und die Kiindi-
gung im November erkldrt, sie wirkt mithin
zum 31. Dezember 2016. Dieses Sonderkiin-
digungsrecht wird nicht durch die Befristung
ausgeschlossen, denn durch die Befristung
wird nur das Recht der ordentlichen
Kiindigung ausgeschlossen. Sie sollten
gleichwohl noch einmal in den Mietvertrag
schauen, denn §555 e BGB ist nicht
vollstandig auf das Gewerberaummietrecht
libertragen worden. Die zwingende Regelung
des §555 b Abs.3 BGB findet im Gewerbe-
raummietrecht keine Anwendung und das
Sonderkiindigungsrecht kann vertraglich
ausgeschlossen werden. Wenn Sie den von
uns herausgegeben Mietvertrag fiir Kontore,
gewerbliche Rdume und Grundstticke
verwendet haben, findet sich in § 12 der
Ausschluss dieses Sonderkiindigungsrechts.

Mein Mieter hat den
e Mietvertrag mit Schreiben
vom 11. November 2016 mit
Wirkung zum 31. Januar 2017
gekiindigt, nachdem ihn mein
Mieterhohungsverlangen
nach § 558 BGB (Mieterho-
hung auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete) im Septem-
ber 2016 erreicht hat. Ist das
trotz des vereinbarten Kiindi-
gungsausschlusses bis zum
30. November 2018 zuldssig?
Der Mietvertrag ist am 15.
Dezember 2014 geschlossen
worden.
Ja, und das trotz des wirksam vereinbarten
Kiindigungsausschlusses. Sie kénnen fiir die
Dauer von bis zu vier Jahren den Ausschluss
der ordentlichen Kiindigung vereinbaren.
Dieser Zeitraum wird nach dem Abschluss
des Mietvertrages berechnet und ist also
nicht tberschritten. Gleichwohl ist die
Kiindigung wirksam, denn durch den
Kiindigungsausschluss wird bloB3 die
ordentliche Kiindigung ausgeschlossen. Dem
Mieter steht aber ein Sonderkiindigungs-
recht aus §561 BGB zu. Dieses gewahrt eine
zweimonatige Uberlegungsfrist nach dem
Zugang des Mieterh6hungsverlangens. Die
dann ausgesprochene Kiindigung wirkt zum
Ablauf des Gbernichsten Monats (Faustregel
2+2). Diese Fristen sind eingehalten, es galt
eine Uberlegungsfrist bis zum 30. November
2016. Die in diesem Monat ausgesprochene
Kiindigung wirkt zum 31. Januar 2017. Der

Mietvertrag endet mithin trotz des Kiindi-
gungsausschlusses zu diesem Zeitpunkt.

Mein Mieter hat den
e Mietvertrag mit Schreiben
vom 1. Juli 2016 zum 30. Sep-
tember 2016 gekiindigt.
Dieses Schreiben ist bei mir
am 5. Juli eingegangen und
ich streite nun mit dem Mieter

iber den Beendigungszeit-
punkt. Er vertritt die Auffas-
sung, das Mietverhiltnis war
zum 30. September beendet,
meiner Auffassung nach

ist eine Beendigung zum

31. Oktober eingetreten und
ich verlange noch die Miete
fiir diesen Monat. Zu Recht?

Die Kiindigungsfrist betrdgt fir den Mieter
drei Monate und berechnet sich nach §573¢
BGB. Die Kiindigung ist spatestens am
dritten Werktag eines Kalendermonats zum
Ablauf des libernachsten Monats zuldssig.
Dieser dritte Werktag ist der sogenannte
Kindigungstag, die ersten beiden Werktage
werden ,Karenztage" genannt. Dabei ist bei
der Bestimmung des Kiindigungstages auf
den Zugang der Kiindigungserklarung und
nicht auf das Datum der Kiindigung
abzustellen. Selbige ist am 5. Juli eingegan-
gen. Das war ein Dienstag und die Kiindi-
gung ware, wenn der Sonnabend als
Werktag zu bewerten wére, erst am vierten
Werktag und mithin fiir eine Kiindigung zum
30. September 2016 nicht rechtzeitig
eingegangen. Das ist der Fall, der Sonnabend
wird von der Rechtsprechung bei der
Beurteilung der Rechtzeitigkeit von
Kiindigungen als Werktag bewertet, das ist
von dem BGH bereits mit dem Urteil vom 27.
April 2005 (VIII ZR 206/04) geklart worden.
Dabei ist vom BGH zur Begriindung der
Sprachgebrauch herangezogen worden. Der
Brockhaus und der Duden erldutern den
Werktag libereinstimmend als ,Tag, an dem
allgemein gearbeitet wird (im Unterschied zu
Sonn- und Feiertagen), Wochentag". Diese
Bewertung wird noch durch gesetzliche
Regelungen getragen, denn nach §3 Abs.2
Bundesurlaubsgesetz gelten alle Kalender-
tage, die nicht Sonn- oder gesetzliche
Feiertage sind, als Werktage. Daher ist der
Sonnabend in diesem Fall ein Werktag und
die Kindigung ist mithin erst am vierten
Werktag zugegangen; sie wirkt erst zum

31. Oktober 2016 und Sie kénnen noch fir
diesen Monat die Miete verlangen. Die
Einhaltung der Karenzzeit ist bei Sonder-
kiindigungsrechten von besonderer
Bedeutung, denn das Uberschreiten der
Karenzzeit kann zum Verlust des Sonder-
kiindigungsrechtes fiihren.
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Geschiftsstellen

Grundeigentiimer-Verband Hamburg
GlockengieBerwall 19, 20095 Hamburg

Offnungs- und Beratungszeiten unter:
Tel.: 040/309 67 20 - Fax: 040/32 13 97
www.grundeigentuemerverband.de

Hamburg-Bergedorf
Neuer Weg 54, 21029 Hamburg
Tel.:040/724 72 73 - Fax: 040/721 19 52

Formularverkauf und Mitgliedsangelegenheiten
Montag und Freitag 9.00 - 14.00 Uhr
Dienstag und Donnerstag 9.00 - 17.00 Uhr

Personliche Rechtsberatung
Dienstag und Donnerstag 17.00 - 19.00 Uhr

Bau-, Energie- und Finanzierungsberatung:
Termine bitte telefonisch erfragen oder unter
www.grundeigentuemer-bergedorf.de, Anmeldung
erforderlich.

Hamburg-Blankenese
Erik-Blumenfeld-Platz 7, 22587 Hamburg
Tel.: 040/866 44 90 - Fax: 040/866 35 90

Formularverkauf und Mitgliedsangelegenheiten
Montag - Donnerstag 9.00 - 12.00 Uhr
Mittwoch 14.00 - 16.00 Uhr

Personliche Rechtsberatung
Mittwoch 17.00 - 18.00 Uhr

Hamburg-Harburg-Wilhelmsburg
Am Soldatenfriedhof 8, 21073 Hamburg,
Tel.: 040/77 41 44 - Fax: 040/76 75 20 30

Formularverkauf und Mitgliedsangelegenheiten
Montag - Donnerstag 9.00 - 13.00 Uhr

Montag 14.00 - 16.00 Uhr,

Dienstag und Donnerstag 14.00 - 18.00 Uhr

Personliche Rechtsberatung
Montag und Mittwoch 9.00 - 12.00 Uhr
Dienstag und Donnerstag 16.00 - 18.00 Uhr

Bauberatung
Jeden 2. und 4. Donnerstag im Monat
10.00-12.00 Uhr

Hamburg-Rahlstedt
Schweriner StraBe 27, 22143 Hamburg
Tel.: 040/677 88 66 - Fax: 040/677 23 13

Formularverkauf und Mitgliedsangelegenheiten
Montag, Mittwoch und Freitag 9.00 - 14.00 Uhr
Dienstag und Donnerstag 15.00 - 20.00 Uhr

Personliche Rechtsberatung
Dienstag 17.20 - 20.00 Uhr
sowie n. Maglichkeit Donnerstag 17.20 - 20.00 Uhr

Bau-, Steuer-, Finanzierungs-, Wertermittlungs-,
Verkaufs- und Gartenberatung, Mediation:
Termine bitte telefonisch erfragen oder unter
www.hug-rahlstedt.de.

Alle Beratungen nur nach Vereinbarung.

Hamburg-Sasel

Saseler Chaussee 193, 22393 Hamburg

Tel.: 040/601 05 35 - Fax: 040/601 05 84
Formularverkauf und Mitgliedsangelegenheiten
Montag bis Donnerstag 9.00 - 12.00 Uhr

und 13.00 - 17.00 Uhr

Freitag 9.00 - 12.00 Uhr und 13.00 - 15.00 Uhr

Personliche Rechtsberatung
Dienstag 19.00 - 21.00 Uhr
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VERBAND & VEREINE

Fachliteratur

Mit uns sind Sie immer
aktuell informiert!

A\ _,.,'F~

Upy
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[] Schenken und Vererben von
Immobilien - Steuertipps und
Gestaltungshinweise

Von Pia Lutz, 3. Auflage 2009, ISBN

978-3-936623-30-7

Das Werk richtet sich an den privaten Im-
mobilienbesitzer, der vor der Entschei-
dung steht, wie er das Wohneigentum
spater an die Angehdrigen weitergeben
mochte. Dafiir gibt es verschiedene Mdg-
lichkeiten: So kann man zwischen der
Schenkung zu Lebzeiten und dem Verer-
ben wahlen. Die Broschire gibt nicht nur
einen Uberblick tiber die neue Erbschaft-
und Schenkungsteuer. Sie bietet auch
Gestaltungstipps flr eine steuergiinstige
Immobilienzuwendung an  Ehegatten,
Kinder sowie andere Bedachte und stellt
die jeweiligen Vor- und Nachteile heraus.
Dabei achtet sie darauf, alternative Ge-
staltungsmdglichkeiten aufzuzeigen und
vor etwaigen (Steuer-) Fallen zu warnen.

21,80 Euro fiir Mitglieder und
24,80 Euro flr Nichtmitglieder.

] Abnahme-/Ubergabeprotokoll

Viele Probleme zwischen Vermietern und
Mietern bei der Wohnungsiibergabe
lassen sich durch das Erstellen eines
schriftlichen  Abnahmeprotokolls I6sen.
Der Grundeigentiimer-Verband empfiehlt
daher, ein solches Protokoll bei der Woh-
nungsiibergabe am Anfang und am Ende
des Mietverhdltnisses anzufertigen, um
den Zustand der Wohnung detailliert zu
dokumentieren. Dadurch kénnen Streitig-
keiten vermieden werden. Nach der Be-
sichtigung und vor der Schlisseliibergabe

Hiermit bestelle ich oben angekreuzte Fachliteratur/ en.

Name, Vorname

Firma

StraBe, Hausnummer

PLZ Ort

Datum, Unterschrift

FAX-Bestellung 040/32 6506 [

N . Ahtung
sollten zwei gleich- i

lautende Ausferti-
gungen des Pro-
tokolls leserlich

und eigenhdn-

dig von Vermieter und Mieter
unterschrieben werden.

2,50 Euro fiir Mitglieder und
4,00 Euro fiir Nichtmitglieder.

[] Streit im Mehrfamilienhaus
Von Dr. Hans Reinold Horst, 1. Auflage
2009, ISBN 978-3-939787-25-9

Was muss man sich von seinen Nachbarn
bieten lassen, wogegen kann man sich
wehren? Welche Rolle bekleidet der Ver-
mieter, wenn es unter seinen Mietern
Krach gibt?

Dieses Buch arbeitet die neu entstande-
nen nachbarrechtlichen Fragen am Bei-
spiel des ,Streits im Mehrfamilienhaus"
im Verhaltnis Mieter/Mitmieter /Vermie-
ter [ Eigentimergemeinschaft auf und be-
handelt alle in der Praxis haufigen Streit-
griinde sowie die Rechte der genannten
Gruppen im Falle des ,Nachbarstreits"

14,00 Euro fiir Mitglieder und
14,95 Euro fiir Nichtmitglieder.

Alle Biicher und Broschiiren sind er-
hiltlich in unserem Grundeigentiimer-
Verbandshaus, Glockengief3erwall 19,
20095 Hamburg, in unserem Online-
Shop unter www.grundeigentuemer-
verband.de oder konnen mit dem
nachstehenden Coupon bestellt wer-
den. (Bei Versand jeweils zzgl. Ver-
sandkosten.)

Mitgliedsnummer

Telefon
Bitte fiillen Sie das Bestellformular
in Druckbuchstaben aus!
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fKompaktseminare 1

Veranstaltungsort:
Grundeigentiimer-Verband,
GlockengieBerwall 19, 20095 Hamburg,
Sitzungssaal im 7. Stock,

Kosten 60,00 Euro pro Person

nser Seminar
Aktuell* auf Seite 21.

Beachten Sieauch u

,,Mietrecht-

Di, 21. Mdrz 2017

O Richtig vermieten — was bei
der Vermietung von Wohn-
raum unbedingt beachtet
werden sollte

Referent RAin Kerstin Magnussen,
17.00 Uhr bis ca. 19.00 Uhr

Wohnraummietverhiltnisse bestehen oft
viele Jahre. Es ist deshalb besonders wich-
tig, Mietvertrage korrekt zu erstellen.

In diesem Seminar wird vermittelt, was vor
dem Abschluss eines Mietvertrages zu be-
achten ist und wie ein Wohnraummietver-
trag fehlerfrei erstellt wird.

Themen:

1. zuldssige Miete

2. Befristung

3. Mieterhohungsmdglichkeiten

O Der Verwaltungsbeirat nach
dem WEG - Aufgaben,
Befugnisse und Haftungsri-
siken

Referent RA Torsten Flomm,
Geschiftsfiihrer des Grundeigentiimer-
Verbandes Hamburg,

17.00 Uhr bis ca. 19.00 Uhr

Engagierte Verwaltungsbeirdte sind ein Se-
gen fiir jede Wohnungseigentiimergemein-
schaft. Sie kontrollieren Verwalter, priifen
Jahresabrechnungen, leiten Versammlun-
gen, planen InstandsetzungsmaBnahmen,
liberwachen Handwerker, {ibernehmen
selbst kleine Reparaturarbeiten, sind ,Kum-
merkasten" fiir die anderen Wohnungsei-
gentlimer. Doch oft wissen die Verwal-
tungsbeirdte gar nicht, welche Aufgaben
ihnen durch die Wahl wirklich libertragen
wurden. Nicht selten handeln sie gar ohne
jede Ermachtigung. Mancher Verwalter er-
leichtert sich zuweilen die Arbeit dadurch,
dass er Entscheidungen und Verantwor-
tung auf die Beirdte abwalzt. Wer haftet,
wenn etwas schief geht? Erlduterungen
sollen gegeben werden auf unserem Semi-
nar fiir Wohnungseigentiimer.

Themen:
1. Die Aufgaben des Verwaltungsbeirats
a. Aufgaben nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz
b. Erweiterung der Aufgaben durch die

Gemeinschaftsordnung
c. Zuweisung weiterer Aufgaben durch
Beschliisse der Wohnungseigentiimer
2. Zusammensetzung und Wahl des Ver-
waltungsbeirates
a. Wahl eines Wohnungseigentiimers
b. Wahl eines AuBenstehenden
c. Eignung und personliche Vorausset-
zungen der Wahlbarkeit
d. Wahlverfahren
e. Amtszeit
3. Besondere Aufgaben und Befugnisse
des Beiratsvorsitzenden und seines
Stellvertreters
4. Entlastung des Verwaltungsbeirats
5. Geschadftsordnung und Arbeitsweise
des Verwaltungsbeirats
6. Pflichten und Haftung des Verwal-
tungsbeirats
a. Wahrnehmung der gesetzlichen Auf-
gaben
b. Wahrnehmung der durch Beschluss
erweiterten Aufgaben
c. Auskunfts- und Berichtspflichten
d. SorgfaltsmaBstab
e. Haftung des Verwaltungsbeirats
f. Moglichkeiten der Haftungsbeschrén-
kung

Di, 9. Mai 2017

[ Betriebskostenabrechnung
- gewusst wie

Referent RA UIf Schelenz, LL.M.,
Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungsei-
gentumsrecht,

17.00 Uhr bis ca. 19.00 Uhr

Weitere Informationen zu den Seminarinhalten finden Sie unter www.grundeigentuemerverband.de/veranstaltungen/seminare

Hiermit melde ich mich zu oben angekreuztem/n Seminar/en an.

Name, Vorname

Firma

StraBe, Hausnummer

PLZ Ort

E-Mail

Mitgliedsnummer

Telefon

WICHTIG: Vor- und Zuname des/r Seminarteilnehmer/s bitte angeben.

Datum, Unterschrift

FAX-Anmeldung

24

Bitte fiillen Sie die Anmeldung
in Druckbuchstaben aus!

040 /32 65 06

Teilnahmebedingungen:

Der Teilnehmerbeitrag ist vorab, spatestens 10 Tage nach
lhrer Anmeldung, auf das Konto Grundeigentiimer-Verband
Hamburg e. V. bei der Hypo Vereinsbank IBAN DE66 2003
0000 0000 2032 16, BIC HYVEDEMM300 unter Angabe des
gebuchten Seminars zu liberweisen. Bitte geben Sie ebenfalls
Ihre Mitgliedsnummer bei der Uberweisung an!

Eine schriftliche Stornierung - auch per Fax oder E-Mail - der
Seminare bis 2 Tage vor Beginn ist kostenfrei moglich, danach
berechnen wir die volle Seminargebiihr.

Nachstehende Stornobedingungen gelten fiir Seminare, die
mit einem * gekennzeichnet sind.

Bei Stornierung Ihrer Anmeldung 14 Tage vor Veranstaltungs-
beginn werden 50 Prozent der Seminargebiihr berechnet. Bei
Nichtteilnahme oder Absage 8 Tage vor Veranstaltungsbeginn
wird die volle Teilnehmergebiihr in Rechnung gestellt. Die
Ausfallgebiihren entfallen, wenn ein Ersatzteilnehmer von
lhnen zum Seminar angemeldet wird.

Anmeldung: Wenn Sie an einem Seminar teilnehmen moch-
ten, senden oder faxen (040/32 65 06) Sie den neben stehen-
den Abschnitt ausgefiillt und unterschrieben an uns zuriick.

Eine besondere Benachrichtigung erfolgt nur, wenn das Se-
minar zum Zeitpunkt Ihrer Anmeldung bereits ausgebucht
war und Sie nicht daran teilnehmen kénnen.

Hamburger Grundeigentum o1 /2017
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Betriebskosten werden hiufig als das not-
wendige Ubel bezeichnet - das geschieht
zu Unrecht! Das Seminar ist darauf aus-
gerichtet, die Grundlagen des Betriebs-
kostenrechts in der Wohnraummiete
strukturiert und verstandlich unter Be-
riicksichtigung der aktuellen Rechtspre-
chung darzustellen. Dabei werden Tipps
und Tricks gegeben, um eine moglichst
rechtssichere und unangreifbare Abrech-
nung zu erstellen. In vielen Bereichen be-
stehen spannende Gestaltungsspielraume,
die hdufig unerkannt und damit ungenutzt
bleiben. Dies gilt es zu dndern. Gegenstand
des Seminars sind auch taktische Uberle-
gungen, ob und wie ich als Verwalter /Ver-
mieter auf Einwande des Mieters gegen die
Betriebskostenabrechnung reagiere. Dies
hilft, friihzeitig Fehler zu vermeiden, die
spater anderenfalls nicht mehr korrigiert
und teuer werden konnen. Ziel des Semi-
nars ist es, den Umgang mit der sogenann-
ten zweiten Miete zu erleichtern und den
Vermieter davor zu bewahren, Geld unnd-
tig und leichtfertig zu verschenken.

Themen:

1. Was gehort zu den Mindestangaben ei-
ner Betriebskostenabrechnung?

2. Welche Gestaltungsspielrdume bietet
eine Nebenkostenabrechnung und wo
liegen die Risiken?

3. Kénnen Eigenleistungen in der Be-
triebskostenabrechnung beriicksichtigt
werden?

4. Innerhalb welcher Fristen kann eine Ne-
benkostenabrechnung mit welchen Fol-
gen korrigiert werden?

5. Wie kann ich Instandsetzungskosten
vermeiden und stattdessen umlagefahi-
ge Betriebskosten in der Abrechnung in
Ansatz bringen?

Di, 17. Mai 2017

[0 Schonheitsreparaturen:
die Renovierungsverpflich-
tung des Mieters - von der
wirksamen Vereinbarung
bis zur gerichtlichen Durch-
setzung

Referent RA Matthias Scheff,
17.00 Uhr bis ca. 19.00 Uhr

Das Recht der Schonheitsreparaturen gibt
hédufig Anlass fiir Streitigkeiten zwischen
den Mietparteien, wohl auch weil gesetzli-
che Regelungen nahezu vollstandig fehlen.
Dieser Bereich wird geprégt durch die
Rechtsprechung und gerade der BGH hat in
den letzten Jahren wichtige Entscheidun-
gen in diesem Bereich getroffen. Diese
Entscheidungen werden in diesem Seminar
vorgestellt, denn deren Kenntnis ist uner-
lasslich, um im ,Dschungel” des Rechts der
Schonheitsreparaturen bestehen zu kon-
nen. Dariiber hinaus wird aufgezeigt, wie
der Anspruch auf die Durchfiihrung von
Schoénheitsreparaturen wihrend des be-
stehenden Mietverhaltnisses und bei been-
detem Mietverhdltnis durchgesetzt wer-
den kann.

Themen:

1. Welche Regelungen sind bei der ver-
traglichen Gestaltung zuldssig?

2. Wann gilt eine Wohnung als unreno-
viert beziehungsweise renovierungsbe-
diirftig?

3. Was verbirgt sich hinter den Begriffen
Anfangs- und Endrenovierung?

4. Sind solche Regelungen zuldssig?

5. Was bedeutet der sogenannte Summie-
rungseffekt?

6. Kann der Mieter verpflichtet werden,
die Rdume in bestimmten Farben zu ge-
stalten?

7. Ist der Mieter zur Durchfiihrung von
Schénheitsreparaturen wahrend des be-
stehenden Mietverhdltnisses verpflich-
tet?

8. Kann bei unwirksamen Schénheitsre-
paraturen bei Mieterhdhungsverlangen
ein Zuschlag auf die Nettokaltmiete er-
hoben werden?

9. Welche Rechte des Mieters bestehen
bei unwirksamen Schonheitsreparatur-
klauseln?

10.Wie kann der Anspruch des Vermieters
auf Durchfiihrung von Schénheitsrepa-
raturen bei Beendigung des Mietver-
héltnisses durchgesetzt werden?

11. Wann verjahrt der Anspruch auf Durch-
flihrung von Schénheitsreparaturen?

Sie sich auch iiber )
den ,,10 HamburgerVerwaltertag
. auf Seite 12.

Informieren

Doppelausstellung

Hamburg und mehr in Acryl

Bildende Kunst im Grundeigentiimer-Ver-
bandshaus hat inzwischen eine langjahrige
Tradition, die natiirlich auch in 2017 fortge-
fiihrt wird. Das Jahr beginnt mit einer Dop-
pelausstellung.

Inge Zichel (Jahrgang 1948) und Walter
W. C. Rehder (Jahrgang 1943) haben beide
erst relativ spat und nach beruflicher Lauf-
bahn in véllig anderen Bereichen die Zeit
gefunden, sich hauptsichlich ihrer Leiden-
schaft, der Malerei, zuzuwenden. Sie tun
dies seitdem aber umso intensiver. Beide
arbeiten dabei iiberwiegend in Acryl auf
Leinwand.

Die Ausstellung ist noch bis Ende Marz in
den Raumen des Grundeigentiimer-Verban-
des Hamburg im GlockengieBerwall 19 im
6. Obergeschoss zu den tblichen Geschéafts-
zeiten zu sehen.
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Veranstaltungen

Mittwoch, 11. Januar 2017 (19.00 Uhr)
Geschaftsstelle Rahlstedt, Schweriner StraBe 27
»Betriebskostenabrechnung fiir Ver-
mieter”

Haus- und Grundeigentiimerverein Ham-
burg-Rahistedt. Arbeitskreis. Anmeldung
unter Tel. 040/677 88 66, Kosten fiir Mit-
glieder 12 Euro, fiir Gaste 24 Euro.

Donnerstag, 12. Januar 2017 (10.00 Uhr)
Geschiftsstelle Harburg, Am Soldatenfriedhof 8
»Bautechnische Beratung*

Haus- und Grundbesitzerverein Harburg-
Wilhelmsburg. Neues Beratungsangebot,
jeden zweiten und vierten Donnerstag im
Monat von 10.00 bis 12.00 Uhr. Es berdt
Dipl.-Ing. Jens Usadel. Anmeldung nicht er-
forderlich, Info unter Tel. 040/ 77 41 44.

Donnerstag, 12. Januar 2017 (19.00 Uhr)
Geschaftsstelle Rahlstedt, Schweriner StraBe 27
»Neujahrstreffen der Mitglieder*
Haus- und Grundeigentiimerverein Ham-
burg-Rahlstedt. Mit einem kleinen Umtrunk
fiir Erfahrungsaustausch untereinander und
Gespréache mit Vorstandsmitgliedern. An-
meldung unter Tel. 040/677 88 66.

Sonntag, 15. Januar 2017 (11.00 Uhr)
Restaurant VLET, Jungfernstieg 7, 20099
Hamburg

»127. Stiftungsfest*
Grundeigentiimerverein  Stellingen-Lan-
genfelde. Traditionelles Stiftungsfest mit
Brunch. Nahere Informationen und Anmel-
dung unter Tel. 040/25 30 78 23 oder
stellingen@grundeigentuemerverband.de.
Kosten: 25 Euro fiir Mitglieder und 30 Euro
flir Gaste.

Mittwoch, 18. Januar 2017 (14.00 Uhr)
Grundeigentiimer-Verbandshaus, 6. OG,
GlockengieBerwall 19
»Energieberatung*
Grundeigentiimer-Verband Hamburg. Ener-
gieberatung in Kooperation mit dem Ener-
gieBauZentrum. Nur nach vorheriger Termin-
vergabe unter Tel. 040/359 058 22. (Siehe
auch Artikel Seite 31).

Dienstag, 7. Februar 2016 (19.00 Uhr)
Grundeigentliimer-Verbandshaus, Sitzungs-
saal 7. 0G, GlockengieBerwall 19

»Neues aus der Immobilienbranche*
Grundeigentiimer-Verein Uhlenhorst-Win-
terhude-Alsterdorf. Jahreshauptversamm-
lung mit Vortrag. Es referiert Rechtsanwalt
Heinrich Stiiven, Vorsitzender des Grundei-
gentlimer-Verbandes Hamburg. Ab 18.30
Uhr Er6ffnung mit einem kleinen Imbiss und
Mdoglichkeit zu Gesprachen mit Vorstands-
mitgliedern.

Mittwoch, 15. Februar 2017 (19.00 Uhr)
Geschaftsstelle Rahlstedt, Schweriner StraBe 27
»verwalter Beirat — Eigentiimer, wie
geht es ohne Spannungen?“

Haus- und Grundeigentiimerverein Ham-
burg-Rahlstedt. Arbeitskreis. Anmeldung
unter Tel. 040/677 88 66, Kosten fiir Mit-
glieder 12 Euro, fiir Giste 24 Euro.)

Samstag, 25. Februar 2017 (11.00 Uhr)
Grundeigentiimer-Verbandshaus, Sitzungs-
saal 7. 0G, GlockengieBerwall 19
,»,Namibia und Botswana*
Grundeigentiimer-Verband Hamburg. Pra-
sentation einer fiir August 2017 geplanten
Reise. Anmeldung erforderlich, siehe auch
Seite 32.

Ausfall von Beratungen/

Anderung Offnungszeiten

Die Geschaftsstelle Saseler Chaussee 193
bleibt am 16. Januar geschlossen.

Die Geschaftsstelle Neuer Weg 54 6ffnet in
der Zeit vom 12. Januar bis zum 3. Februar
lediglich jeweils dienstags und donnerstags
von 9.00 bis 17.00 Uhr.

Donnerstag, 26. Januar 2017 (10.00 Uhr)
Geschaftsstelle Harburg, Am Soldatenfriedhof 8
»Bautechnische Beratung*

Haus- und Grundbesitzerverein Harburg-
Wilhelmsburg. Neues Beratungsangebot,
jeden zweiten und vierten Donnerstag im
Monat von 10.00 bis 12.00 Uhr. Es berat
Dipl.-Ing. Jens Usadel. Anmeldung nicht er-
forderlich, Info unter Tel. 040/ 77 41 44.

Die aktuellen Beratungszeiten der Ge-
schéftsstellen und der Ortsvereine erfahren
Sie unter www.grundeigentuemerverband.
de (siehe auch Seite 23).

Weitere Informationen auch unter Tel.
040/30 96 72-0, Fax: 040/32 65 06 oder
direkt in der Hauptgeschiftsstelle: Glo-
ckengieBerwall 19, 20095 Hamburg.

Anderungen

Gewerberaum-
mietvertrage
und Stellplatz-
und Garagen-
mietvertrage

Aufgrund erleichterter Formvorschriften in Ver-
trdgen mit Verbrauchern haben wir unsere Ver-
trage gedndert. Im Stellplatz- und Garagenmiet-
vertrag sowie im Mietvertrag fir Kontore,
gewerbliche Rdume und Grundstiicke wurde die
bisherige Schriftform fiir Anzeigen und Erkla-
rungen des Mieters, wie beispielweise fiir Kiindi-
gungen, durch die weniger strenge Formvor-
schrift ,Textform® ersetzt. Textform ist jede
lesbare, dauerhafte Erklarung, die den Aussteller
angibt und nicht eigenhindig unterschrieben
werden muss, wie Faxnachrichten, E-Mails, SMS-
Nachrichten oder maschinell erstellte Briefe.

Im Gewerberaummietvertrag haben wir au-
Berdem die Regelungen {iiber die Biirgschaft
iiberarbeitet. Die Klauseln iiber die Schénheitsre-
paraturen wurden aufgrund neuerer Rechtspre-
chung den Klauseln des Wohnraummietvertrags
angepasst. Auch Gewerberdume miissen jetzt
renoviert oder in nicht renovierungsbedirftigem
Zustand iibergeben werden, damit die Mieter
verpflichtet werden kdnnen, die laufenden
Schodnheitsreparaturen auszufithren. Als sonstige
Betriebskosten wurden die Reinigungskosten fiir
AbfallgefdBe aufgenommen. AuBerdem wurde
die Klausel tiber die Wegereinigung und Streu-
pflicht ersatzlos gestrichen. Nunmehr ist nur der
Vermieter flir die Ausfiithrung von Reinigungsar-
beiten verantwortlich.

Mehr als 22.000 Euro konnte der Verbandsvor-
sitzende Heinrich Stiiven zum Abschluss der
diesjdhrigen Spendenaktion im Ohnsorg Theater an
die Stiftung phonikks iiberreichen. Ein herzliches
Dankeschon an alle Spender!

Hamburger Grundeigentum o1/2017



29. August bis 13. September 2017

Namibia'/Botswana

Lernen Sie mit uns die schonsten Natur-
schauplatze Afrikas kennen.

Nachdem wir bereits zwei Mal in den
letzten Jahren Namibia bereist haben - und
alle Teilnehmer begeistert noch heute davon
sprechen - mochten wir mit lhnen diesmal
einen weiteren Teil des Landes, kombiniert
mit Botswana, bereisen.

Unsere Reiseroute ist ein bisschen ab-
seits der groBen Besucherstrome, aber da-
fiir ganz nah bei den groBen Tierherden.

Etosha Pfanne - Caprivizipfel — Mahan-
gu Wildpark - Bwabwata Wildpark -
Popa Falls — Bootsfahrten auf dem Oka-
vangound Kwando - Victoriafélle— Chobe
Nationalpark - in Nata die Salzpfannen
und der Makgadi Pan Nationalpark

Namibia - unendliche Weiten und faszinie-
rende Wiisten

01/2017 Hamburger Grundeigentum

Botswana die Perle Afrikas — weiBe Salz-
pfannen, das weltberiihmte Okavango
Delta, blauer Himmel und Rote Erde. Dazu
die Victoriafalle - der groBte Wasserfall Af-
rikas und zumindest der breiteste der Welt.

Reisen Sie mit uns in die grandiose Wild-
nis. Es gibt nichts Schoneres als Tiere in frei-
er Wildbahn zu erleben und den afrikani-
schen Busch in seinem ganzen AusmaB zu
erleben und genieBen!

Namibia und Botswana, die beiden im
stidlichen Afrika gelegenen Léander, sind fiir
einen begeisterten Afrikaurlauber genau
das richtige Reiseziel.

Wie gewohnt, haben wir wieder fast
»ALLES* im Reisepreis eingeschlossen.

Der Reisepreis betrdgt pro Person
in einem Doppelzimmer 6.450,- Euro
Einzelzimmerzuschlag 690,- Euro
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VERBAND & VEREINE

Grundeigentiimer Reisen

2. bis 6. Mai 2017

Wien

Wir mochten lhnen auf eine ganz besondere
Weise die Stadt Wien zeigen.

Sie werden im 5 Sterne Hotel Bristol sehr
komfortabel, stilvoll und zentral wohnen
und wir haben fiir unsere Mitglieder ein
exklusives und spannendes Programm zu-
sammengestellt!

Wien - die Stadt der Cafés, die Stadt der
Habsburger und der Fiaker. Wien - eine
Vielfalt an Moderne und altehrwiirdigen
Traditionen: Bedeutende Museen, moderne
Shoppingkultur, zeitgendssische Architektur,
barocke Prachtbauten, die Spanische Hof-
reitschule, der Prater, Wein beim Heurigen
und kulinarische Hochgeniisse - das alles
und viel mehr ist Wien.

Wir haben bei dieser Reise fast ,,ALLES*
mit eingeschlossen:

- Flug ab/bis Hamburg

- 4 x Ubernachtungen mit Friihstiick

-4 x Abendessen

- 1 x Sektempfang

- 1 x Kaffee und Torte

- 1 x Mittagessen im Typischen Biergarten
- 1 x typisches Schnitzelessen im Prater

-1 x Kaffee und SiiBigkeiten im Riesenrad
Transfers, Ausfliige, Eintritte

Fordern Sie gern unsere ausfiihrliche Reise-
beschreibung an!

Der Reisepreis betrdgt pro Person
in einem Doppelzimmer 2.388,- Euro
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Simautt Mleliex
eliselzen
FelianissSthomzahlers

Haushaltskunden mit einem
Jahresverbrauch von unter
6000 Kilowattstunden (kWh).

Die meisten Haushalte in Hamburg bekommen eine moderne
Messeinrichtung. Sie ist teurer, bietet aber kaum Vorteile. Selbst
technikaffine Bewohner werden enttdauscht sein.

s ist eines der letzten
E Relikte aus einer ver-

gangenen Zeit, erfillt
aber noch seinen Zweck. In
vielen Hamburger Kellern fin-
den sich noch Ferraris-Strom-
zahler. Der Name geht auf den
italienischen Physiker Galileo
Ferraris zuriick, der bereits
1897 verstarb. Kennzeichen
des Zahlers ist der Ferrarislau-
fer in Form einer kreisformi-
gen Aluminiumscheibe. Er
treibt ein Rollenzdhlwerk an,
das die Anzahl der Scheiben-
Umdrehungen als Energie in
Form von Kilowattstunden
anzeigt. Doch in Zeiten der
Digitalisierung hat sich das
auf Induktion beruhende Mes-
sprinzip liberlebt. Mehr Infor-

Steffen PreiBler

mationen als der bisherige
Stromverbrauch sind gefragt.

Das mag nicht jeder Ver-
braucher so sehen, aber die
Bundesregierung hat ein Ge-
setz auf den Weg gebracht,
dass den Austausch der alten
Zahler erfordert. 2017 tritt die
Smart-Meter-Pflicht, wie die
neuen Stromzahler hiufig ge-
nannt werden, in Kraft. Bis
2032 sollen alle Stromver-
braucher ein digitales Messge-
rat erhalten. Ausgetauscht
werden die Stromzidhler in al-
len Haushalten und Firmen,
aber die meisten privaten End-
kunden bekommen nur einen
einfachen digitalen Zihler,
auch moderne Messeinrich-
tung genannt. Das gilt fir

»In Hamburg werden wir in
den kommenden Jahren rund
1,1 Millionen Kunden mit der-
artigen ~ Messeinrichtungen
ausstatten, sagt Anette Pol-
kehn-Appel, Pressesprecherin
von Stromnetz Hamburg. Das
Unternehmen betreut in der
Hansestadt {iber eine Million
Zahlpunkte und ist damit mit
Abstand der groBte Messstel-
lenbetreiber fiir Strom in der
Metropolregion. Energiever-
sorger Vattenfall hat mit den
Stromzahlern nichts zu tun.
Die Umstellung wird sich in
den meisten Fillen danach
richten, wann die alten Zahler
ihre Eichgtltigkeit verlieren.
,Wir haben bereits 178.000 di-
gitale Zahler, sogenannte EDL
21-Zidhler, die in Hamburg in
Neubauten und Bestandsbau-
ten verbaut wurden, im Ein-
satz, da der Ferraris-Zahler
nicht mehr eingesetzt wird",
sagt Polkehn-Appel. Wie viele

Hamburger Grundeigentum o1 /2017
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Ein neuer Stromzédhler, wie er in den meisten
Hamburger Haushalten eingebaut wird.

Zahler im Jahr 2017 getauscht
werden, kann sie noch nicht
sagen. Denn die neuen Zihler
stehen noch gar nicht in aus-
reichender Anzahl zur Verfii-
gung.

Hintergrund der neuen
Zéhleroffensive ist die Ener-
giewende. Um den Anteil er-
neuerbarer Energien am Ener-
giemix  kontinuierlich  zu
erhéhen, braucht es ein in-
telligentes Energiesystem, das
Erzeugung und Verbrauch von
Strom optimal aufeinander
abstimmt. Denn die schwan-
kende Einspeisung etwa von
Solar- und Windkraft erfordert
eine zeitnahe und genaue Re-
gelung von Stromerzeugung
und Stromverbrauch. Nur so
lassen sich Netzspannung und

Frequenz stabil halten. Intelli-
gente  Stromzdhler spielen
hierbei eine Schluisselrolle. Sie
informieren Energieverbrau-
cher tiber ihren tatsdchlichen
Bedarf. Intelligente Stromnet-
ze sollen in der Lage sein,
auf Verschiebungen beim Ver-
brauch automatisch zu reagie-
ren, indem sie die Leistung
konventioneller ~ Kraftwerke
drosseln oder Windparks ab-
schalten und so Uberbelastun-
gen ausgleichen.

In den Hochglanzprospek-
ten der Energiewende sieht
das dann so aus: Wenn die Tir
abgeschlossen wird, schaltet
sich die Heizung automatisch
ab. Mitten in der Nacht springt
die Waschmaschine an, weil
der Strom zu dieser Zeit be-
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Auslaufmodell: der traditionelle Ferraris-Stromzahler
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HAuUS & LEBEN

Unter dem Begriff Smart Meter werden haufig zwei Dinge zusam-
mengefasst: moderne Messeinrichtungen, wie sie die meisten
Hamburger Haushalte in den néachsten Jahren erhalten werden und
intelligente Messsysteme fiir Stromkunden, die einen Jahresver-
brauch iiber 6.000 kWh aufweisen. Das sind in Hamburg etwa
100.000 Kunden. Moderne Zéhler werden erst zusammen mit einer
Kommunikationseinheit - dem Smart Meter Gateway - und einem
Sicherheitsmodul zu einem intelligenten Messsystem. Diese miissen
den Vorgaben des Bundesamtes fiir Sicherheit in der Informations-
technik (BSI) entsprechen. Der intelligente Zzhler ist ein digitaler
Stromzéhler, der dem Verbraucher seinen tatsachlichen Energiever-
brauch und seine tatsdchliche Nutzungszeit angibt. Das soll Strom-
verbraucher in die Lage versetzen, ihren Stromverbrauch besser zu
steuern und damit Geld zu sparen. Die zusatzlichen Komponenten
ermdglichen die Dateniibertragung an den Energieversorger. Der
Einsatz der neuen Zéhler ob mit oder ohne Kommunikationseinheit
gilt als Voraussetzung fiir die Nutzung variabler Stromtarife. Bun-

desweit wird es bis 2032 35 Millionen moderne Messeinrichtungen

und 18 Millionen intelligente Messsysteme geben.

sonders giinstig ist. Per Smart-
phone ldsst sich von unter-
wegs der Stromverbrauch im
Haus kontrollieren. So sollen
sich auch Einsparungen fir
den Verbraucher ergeben, der
seinen Stromverbrauch besser
kontrollieren kann. Doch wirk-
lich sparen kann der Energie-
kunde nur, wenn auch flexible
Stromtarife angeboten wer-
den, die etwa nachts giinstiger
sind. ,Einige Grundversorger
bieten zwar spezielle Tarife fiir
Smart Meter an“, sagt
Lundquist Neubauer vom Ver-
gleichsportal Verivox. Aller-
dings sei die Ersparnis durch
einen Anbieterwechsel meist
hoher als durch den Einbau
und Betrieb eines Smart Me-
ters. ,Diese Tarife fehlen bis-
her im Wettbewerb der Anbie-
ter und die Nachfrage danach
ist bei uns auch sehr ber-
schaubar®, sagt Neubauer. Das
heiBe aber nicht, dass sich
das in Zukunft nicht dndern
konne. ,Erst die intelligenten
Messsysteme  schaffen  die
technische  Grundlage fir
Stromlieferanten, um iber-
haupt variable Tarife anbieten
zu kénnen*, sagt Polkehn-Ap-
pel. ,Verbraucher kénnen dann
Stromliefervertrage  wiahlen,
die besser zu ihrem individuel-
len Verbrauchsverhalten pas-
sen und somit giinstiger fir
sie sind.“

Mit dem Gesetz zur Digita-
lisierung der Energiewende,
das im Sommer im Bundesrat
verabschiedet wurde und zum

1. Januar 2017 in Kraft tritt,
stehen die gesetzlichen Rah-
menbedingungen fur den
Rollout  von intelligenten
Messsystemen fest. Zunéchst
miissen ab 2017 alle Strom-
kunden, die mehr als 10.000
kWh im Jahr verbrauchen, ihre
Stromzidhler auf intelligente
Messsysteme umriisten. Diese
sind im Unterschied zu den
modernen Messeinrichtungen
fir Otto Normalverbraucher
mit einer Kommunikations-
einheit ausgeriistet. Erst so
kénnen Nutzungsdaten nach
auBen und an den Energiever-
sorger iibertragen werden. Fiir
die Smart-Meter-Pflicht in
diesem Fall spielt es keine Rol-
le, ob es sich um Privatperso-
nen oder Unternehmen han-
delt. Entscheidend ist allein
der Verbrauch. Auch Betreiber
von  Okostromanlagen  mit
uiber sieben Kilowatt Leistung
missen digitale Stromzdhler
einbauen, ebenso Betreiber
von  Wirmepumpen  oder
Nachtspeicherheizungen,
wenn die Anlagen vom Betrei-
ber des Stromnetzes je nach
Belastung des Netzes gesteu-
ert werden kénnen.

Die Kosten der Umriistung
tragen die Verbraucher. Die
Bundesregierung hat lediglich
Preisobergrenzen  festgelegt
(siehe Tabelle). Sie sollen dem
Einsparpotenzial plus der bis-
herigen Gebiihr von 20 Euro
fir die Messdienstbetreiber
entsprechen. So wére also bei
einem Verbrauch zwischen




HAUS & LEBEN

Wie viel kostet die Umriistung

Die Bundesregierung hat Preisobergrenzen fiir die neuen digitalen Zahler festgelegt. Die Kosten tragt
allein der Stromkunde.

ten 30 Tage. Eine personliche
PIN verhindert, dass auch der
Nachbar oder Unbefugte diese
Informationen abrufen kon-
nen. Allerdings erfolgt die
Eingabe der PIN ebenfalls tiber
den optischen Sensor. In Zei-

Verbrauch / Nutzung Jahrliche Maximalkosten .
ten von Touchscreens diirfte
50.000 kWh -100.000 kWh [Jahr sowie Erzeuger 50- 100 kW 200 Euro das fiir die Kunden eine véllig
20.000 kWh - 50.000 kWh [ Jahr sowie Erzeuger 30-50 kW 170 Euro neue Erfahrung sein und eini-
. ge Ubung erfordern. Hiaufig
10.000 kWh -20.000 kWh /Jahr sowie Erzeuger 15-30 kW 130 Euro befindet sich aber der Zzihler
6.000 kWh - 10.000 kWh [Jahr sowie Erzeuger 7 - 15 kW 100 Euro raum in abgeschlossenen Riu-
4.000 kWh -6.000 kWh /Jahr 60 Euro men. Mieter konnen diese In-
formationen also meist nicht
3.000 kWh - 4.000 kWh [Jahr 40 Euro abrufen. Dabei ist der Kunde
2.000 kWh - 3.000 kWh /Jahr 30 Euro aus anderen Bereichen heute
schon gewohnt, seine Daten
< 2.000 kWh/Jahr 23 Euro

10.000 und 20.000 kWh pro
Jahr eine Einsparung von 110
Euro jahrlich durch die neue
Technik moglich. Verbraucher-
schiitzer bezweifeln die Werte.
Maximal miissen flir einen
Ziahler bei diesem Verbrauch
130 Euro jihrlich bezahlt wer-
den.

,Der Staat ist der groBte
Preistreiber beim Wohnen®,
sagt Heinrich Stiiven, Vorsit-

zender des Grundeigenttimer-
Verbandes Hamburg. Es sei
unverschimt, dass die Kosten
von den Netzbetreibern auf
die Kunden abgewalzt werden
kénnen. ,Zunéchst sehe ich
nur Vorteile bei diesen Unter-
nehmen, die mehr Informatio-
nen iiber den Stromverbrauch
zur Stabilisierung ihrer Netze
erhalten und den Strom auch
einfacher als bisher abstellen

Feuchter Keller?

Mit bisher iber 80.000 erfolgreichen Sanierungen,
in der ISOTEC-Gruppe, bieten wir Ihnen die Sicherheit

TEAM

Smart-Home-Anwendungen bieten schon jetzt mehr Méglichkeiten
als die digitalen Stromzadhler.

konnen, wenn die Kunden
nicht zahlen®, sagt Stiiven.
Wer zwischen 6000 und
10.000 kWh verbraucht, muss
erst ab dem Jahr 2020 mit ei-
ner Umriistung der digitalen
Stromzéhler rechnen. Aber der
Einbau einer Kommunikati-
onseinheit, dem sogenannten
Smart Meter Gateway, ist da-
bei nicht vorgesehen. Selbst
wer der neuen Technik auf-
geschlossen gegeniibersteht,
wird  wahrscheinlich  ent-
tduscht sein. Zwar kénnen die
Ziahler mehr als die alten. So
kann der Stromverbrauch fir
verschiedene Zeitrdume abge-

fur ein trockenes und gesundes Wohnen.

[SOTEC Hamburg GmbH

Donnerstr. 10, 22763 Hamburg

C 040 - 4133 90 33 oder 04101 - 785 99 70

www.isotec.de/hamburg

130 |- e

Wir machen Ihr Haus trocken

lesen werden, etwa der ver-
gangenen sieben oder 30
Tage. Dazu bendtigt der
Stromkunde eine Taschenlam-
pe mit der er einen lichtemp-
findlichen Sensor am Zihler
aktiviert. Bereits nach dem
siebenten Anblinken erscheint
der Stromverbrauch der letz-

aufbereitet iber eine App auf
seinem PC oder Handy verfol-

gen zu kdonnen. Die digitalen
Zahler stehen auch in Konkur-
renz zu den Smart Home-An-
wendungen. Sie kommen auch
ohne intelligente Stromzihler
aus und ermdéglichen die Steu-
erung Uber das Handy. So
kénnen Heizung oder Rollla-
den von unterwegs bedient
werden und auch der Energie-
verbrauch einzelner Gerite
lasst sich mit solchen Syste-
men erfassen.

Am bisherigen manuellen
Ablesevorgang dndert sich
nichts. ,Bereits heute erfasst
Stromnetz Hamburg einmal
jahrlich den Stromverbrauch
von Privatkunden®, sagt Pol-
kehn-Appel. ,Dies wird sich
auch mit den digitalen Zahlern
zukiinftig nicht  &ndern.”
Dennoch kosten die neuen
Zéhler mehr als die alten. Die
Nutzergebilihr steigt von 16
auf 20 Euro jahrlich, also um
25 Prozent.

Hamburger Grundeigentum o1 /2017

u

5
=

I

g
«\
w
=
x
£
w



Kostenfreie Beratung 2017

EnergieBauZentrum berat beim
Grundeigentiimer-Verband

Wer vorhat, eine bauliche MaB-
nahme durchzufihren, fir den
sollte immer der erste Schritt
eine Beratung im EnergieBau-
Zentrum sein ...

Hochqualifizierte Experten
des EnergieBauZentrums bie-
ten im Auftrag der Behdrde fiir
Umwelt und Energie Beratun-
gen rund um alle Themen an,
die sich mit dem energieeffi-
zienten Bauen und Sanieren
befassen, wie Dammung,
Heizung, Luftung, Fenster,
Forderprogramme, Baustan-
dards, Energieeinsparverord-
nung, Energieausweise und
vieles mehr.

Typische Themen, mit denen
die Kunden ins EnergieBau-
Zentrum kommen, sind:

- Welche nicht riickzahlbaren
finanziellen  Unterstiitzun-
gen stehen in Form von For-
dermitteln vom Bund oder
Land Hamburg zur Verfi-
gung?

- Das Dach muss neu gedeckt
werden. Gibt es Vorgaben
aus der Energieeinsparver-
ordnung, die beachtet wer-
den miissen?

Die Wénde sollen gedammt
werden. Welches sind die
kostengtinstigsten Mdglich-
keiten?

Fir welchen Dammstoff soll
man sich entscheiden, wenn
er zum Beispiel nicht brenn-
bar oder besonders diffusi-
onsoffen oder unter dkologi-
schen Aspekten besonders
wertvoll sein soll?

Die Fenster sollen erneuert
werden. Es liegen drei Ange-
bote vor, deren Kosten stark
voneinander abweichen. Wo-
rin kann der Unterschied lie-
gen? Worauf ist bei Fenstern
zu achten?

Die Heizungsanlage muss er-
neuert werden. Was ist heute
Stand der Technik? Gibt es
vergleichsweise glinstige
Moglichkeiten, erneuerbare
Energien zu nutzen?

Die Heizungsanlage ist noch
intakt. Welche Mdoglichkeiten
zur kostengiinstigen Opti-
mierung des Heizsystems
gibt es dennoch?

Ist der Einbau einer Luf-
tungsanlage beim Neubau
oder nach energetischer Sa-
nierung erforderlich?

- Was sind KfW-Effizienzhau-
ser, bei denen man bei Neu-
bau und Sanierung eine be-
sondere Forderung erhalt?

- Ein  Wéarmeddmmverbund-

system soll auf die Winde

aufgebracht werden. Gibt es

Alternativen zum wegen der

Brennbarkeit in Kritik gerate-

nen expandiertiertem Poly-

styrolschaum als Dammung?

Und welche Gestaltungs-

maoglichkeiten der Fassade

gibt es?

Wann ist die Ddmmung eines

zweischaligen ~ Mauerwerks

moglich? Und welche Damm-
stoffe stehen hierfiir zur Ver-
figung?

Dies und vieles mehr kdnnen

die Experten des EnergieBau-

Zentrums beantworten.

Ab 2017 bietet das Team des

EnergieBauZentrums die Bera-

tung auch in den Rdumlichkei-

ten des Grundeigentiimerver-
bands an:

- Jeden 3. Mittwoch im Monat
von 14 - 17 Uhr in den Raum-
lichkeiten des Grundeigen-
timer-Verbands  Hamburg
am GlockengieBerwall 19.

N&chster Termin:
Mi. 18. Januar 2017

Weitere Beratungen gibt es in
Bergedorf:

- Jeden 1. Donnerstag im Mo-
nat von 17 - 19 Uhr in den
Réaumlichkeiten des Grund-
eigentiimervereins  Berge-
dorf, Neuer Weg 54

Nachster Termin:
Do. o02. Februar 2017

Eine Anmeldung ist erforder-
lich: Tel. 040/35 90 58 22
E-Mail: energiebauzentrum@
elbcampus.de

Das EnergieBauZentrum hat
seinen Sitz im Weiterbil-
dungszentrum der Hand-
werkskammer Hamburg. Dort
findet die Beratung in der
Dauerausstellung des Ener-
gieBauZentrums statt, in der
zahlreiche bau-, heizungs-
und THiftungstechnische Mo-
delle ausgestellt sind. Bera-
tungstermine sind hier
wahlweise mit oder ohne vor-
herige Anmeldung zu folgen-
den Offnungszeiten méglich:

- Montag Mittwoch und Frei-
tag jeweils von 9 - 16 Uhr

- Dienstag 8 - 15 Uhr

- Donnerstag 13 - 18 Uhr

- an jedem letzten Sonnabend
im Monat 10 - 14 Uhr

|
OCJHANSA-GLASBAU

GLASBAUSTEINE + ZUBEHOR Verlegung + Verkauf

Bramfelder StraBe 102a ¢ 22305 Hamburg
Tel. 040/6905254 « Fax 040/6916260

Internet: www.hansa-glasbau.de ¢ E-Mail: info@hansa-glasbau.de

MEISTERBETRIEB
100 Jahre

solide-zuverlassig ~ E-Mail:

PENTZIN & NAGELER
BAUUNTERNEHMEN

Ausfilhrung samtlicher Bauarbeiten
Bramfelder Str. 102 a, 22305 Hamburg
Tel. 040/69052 53, Fax 040/6916260

Internet: www.pentzin-naegeler.de
info@pentzin.de
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Grundeigentiimer Reisen

Wir laden Sie herzlich ein,

zu einer Prdsentation / Vortrag unserer geplanten
Namibia / Botswana-Reise am 25. Februar 2017.

Bei einem ausfiihrlichen Vortrag kdnnen wir lhnen unsere im August geplante Reise
- die fiir begeisterte Afrikaurlauber genau das richtige Reiseziel ist - vorstellen.

Termin der Prasentation:
Samstag, 25. Februar 2017 um 11:00 Uhr

Reisedatum:
August 2017

Veranstaltungsort:

Grundeigentiimer-Verband Hamburg von 1832 e.V,,
GlockengieBerwall 19, 20095 Hamburg,
Sitzungssaal im 7. Stock

Anmeldung zur Vortragsveranstaltung:
»Namibia / Botswana-Rundreise* 25. Februar 2017, 11 Uhr

Name, Vorname Mitgliedsnummer

Personen

StraBe, Hausnummer

Telefon (wo Sie tagsiiber zu erreichen sind!)

Bitte fiillen Sie das Formular
in Druckbuchstaben aus!

Datum, Unterschrift

FAX-Anmeldung

32

040 /32 65 06

Nur rechtzeitige und schriftliche oder telefonische
Anmeldungen konnen beriicksichtigt werden!

Die Teilnahme an dieser Présentation ist
kostenfrei!

Anmeldung:
Wenn Sie an dieser Prasentation teilnehmen

mochten, senden (an: kruck@grundeigentuemer
verband.de ) oder faxen 040/32 65 06 Sie den
nebenstehenden Abschnitt ausgefiillt und
unterschrieben an uns zuriick.

Eine gesonderte Benachrichtigung erfolgt nur,
wenn die Prasentation zum Zeitpunkt lhrer
Anmeldung bereits ausgebucht war und Sie nicht
daran teilnehmen kénnen.

Hamburger Grundeigentum o1 /2017
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Klimaschutzplan 2050

Verscharfung der Einsparziele im
Gebaudesektor beschlossen

ie  Bundesregierung
D hat im November
2016 den  Klima-
schutzplan 2050 beschlossen.
Fiir das Jahr 2030 ist darin das
Gesamtziel einer Treibhaus-
gasminderung von mindes-
tens 55 Prozent gegeniiber
1990 fixiert. Dieses Gesamt-
ziel wurde erstmals auch auf
einzelne Sektoren herunterge-
brochen. Dabei wurden vollig
uberraschend die Redukti-
onsziele zulasten des Gebiu-
desektors verschoben. Eine
Entlastung der Kohleindustrie
fihrt nun zur Verschirfung
der Einsparziele im Geb&dude-
sektor um acht Millionen Ton-
nen CO, bis zum Jahr 2030.
Der Gebdudebereich hat in
den vergangenen 25 Jahren
bereits 90 Millionen Tonnen
CO, eingespart und darf seine
Emissionen in den verbleiben-
den 16 Jahren bis 2030 um
weitere 47 bis 49 Millionen
Tonnen reduzieren. Wenn

man bedenkt, dass die groB-
ten Einspareffekte im Gebau-
debestand in den vergange-
nen Jahren bereits durch die

Dammung der obersten Ge-
schossdecken oder den Aus-
tausch alter Heizkessel erzielt
wurden, werden die weiteren
Reduktionsschritte nicht ohne
eine deutliche Erweiterung
der bestehenden technologi-
schen und finanziellen Mog-
lichkeiten zu schaffen sein.
Hierzu findet sich jedoch we-
nig Konkretes im Klima-
schutzplan 2050.

Bereits seit der Novelle der
europdischen Geb&dudericht-
linie (EPBD) 2010 ist klar, dass
fir Neubauten der offentli-
chen Hand ab 2019 und fir
alle tbrigen Neubauten ab
2021 der sogenannte Nied-

rigstenergiegebdudestandard
gelten soll. Doch bisher konn-
te man sich auf keine tech-
nisch  und  wirtschaftlich
machbaren Mindestanforde-
rungen einigen. Im Klima-
schutzplan sind diese nun de-
finiert: Spédtestens bis 2030
soll der energetische Standard
von Gebduden schrittweise
auf einen Wert deutlich unter-
halb des heute geforderten
sEffizienzhaus 55“-Standards
entwickelt werden.

Fir den Gebdudebestand
sieht der Klimaschutzplan vor,
das bestehende System aus
Fordern (Energieeinspar-
recht), Fordern (Kreditanstalt

HAuUS & LEBEN

fur Wiederaufbau, Bundesamt
fir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle) und Informieren
(Energieberatung) weiter aus-
zubauen. Die energetischen
Anforderungen an Bestands-
gebdude sollen bis 2030 in
wirtschaftlicher Weise weiter-
entwickelt werden. Bis 2050
sollen dann auch Bestandsge-
bdude durch Energieeffizi-
enzmaBnahmen und eine ver-
starkte Nutzung erneuerbarer
Energien dem Anspruch eines
nahezu klimaneutralen Ge-
bdudebestands genligen.
Konkret geplant ist, ein
Klassifizierungssystem zur
energetischen Einordnung des
jeweiligen Gebdudes und frei-
willige individuelle Sanie-
rungsfahrpldne einzufiihren.
Diese sollen den Sanierungs-
bedarf hin zu einem nahezu
klimaneutralen Gebdude auf-
zeigen. Dabei sollen immerhin
auch  Verbraucherinteressen
beriicksichtigt werden.

Auf einen Blick: Ziele des Klimaschutzplans 2050

Sektor Gegenwartiger Anteil

an CO,-Emissionen
Gebaude 13 % 66 - 67 %
Energiewirtschaft 40 % 61 - 62 %
Industrie 20 % 49 - 51 %
Verkehr 18 % 40 - 42 %

Im Klimaschutzplan 2050 festgeschriebene
Minderungsrate von 1990 bis 2030

Haustechnik: ALTBAUSANIERUNG / FASSADENRENOVIERUNG / VOLLWARMESCHUTZ / FENSTER / TUREN

I IE I SLH covvceeescrnacroms
CWE 0

Feuchtigkeitsprobleme?

Abdichtung von nassen Kellern, Fassaden und Balkonen
@ Putz- und Mauerwerkssanierung @ Injektionen

Heisterweg 12 ¢ 22869 Schenefeld ¢ Tel (040) 830 67 68

www.pietsch-bauwerkserhaltung.de

Fax 040 25074 16

Fenster + Tiiren
aus Kunststoff, Holz und Aluminium
Klingel- + Briefkastenanlagen
Montage * Reparatur * Wartung
Hohenfelder Allee 11 * 22087 Hamburg

E-Mail:

info@fahland.de

Feuchte Hauser? s Keliert

Kellerahdichtung - Sperr- u. Sanierputze - schnell - dauerhaft - prelswert
Wohnklimaplatten gegen Schimmel und Kondensfeuchte ;

VEINAL®-Kundenservice - E-Mail: BAUCHEMIE@veinal.de
kostenloses Info-Telefon 0800/8346250 /55 V

Fordern Sie unsere kostenlose Info-Mappe an! R''}\1}''A vemal de

Nasse Keller?

FEUCHTE WANDE? NASSER KELLER?
WIR FINDEN LOSUNGEN! 100% SICHER!
Trockene Wande bedeuten gesundes, behagliches Wohnen.

Mit unserem Edelstahlabdichtungssystem sanieren wir erfolgreich.
Sicherer geht's nicht: einmal eingebracht — 100% dicht gemacht!

Schwenckestr. 52
20255 Hamburg

Tel. 040/8750 1846
E-Mail: sanierungen@salpeter.de
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Blockheizkraftwerke

Die Alternative zu den klassischen
Heizsystemen

erade zu Beginn der
G dunklen Jahreszeit ist

der Heizungsaustausch
bei vielen Immobilieneigentii-
mern ein groBes Thema. Bei
vielen stellt sich die Frage,
welches System das Beste ist
und ob sich der Wechsel von

Moderne Technik: ein Blockheizkraftwerk

Gas- oder Olheizung auf ein
alternatives Heizsystem lohnt.
Eine Alternative ist das Block-
heizkraftwerk (BHKW).

Funktionsweise von Block-
heizkraftwerken

Ein  Blockheizkraftwerk ist
eine Anlage zur Erzeugung
von Energie, ndmlich Strom
und Heizenergie. Die Anlagen
funktionieren nach dem Prin-
zip der Kraft-Warme-Kopp-
Tung (KWK). Bei der KWK wird
durch einen Motor mechani-
sche Energie erzeugt. Mit die-
ser Energie wird ein Generator
angetrieben, welcher wieder-
um elektrische Energie er-
zeugt. Wie bei einem Auto
missen auch der Motor und
der Generator eines BHKWs
gekiihlt werden. Durch die
Kiihlung entsteht Warme, wel-
che in das Heizsystem einge-

speist wird. Die erzeugte elek-
trische Energie steht dem
Betreiber frei zur Verfiigung.
Ubersteigt ~ die  erzeugte
Strommenge den tatséchli-
chen Bedarf, kann dieser
Uberschuss in das Netz des
Ortlichen

Energieversorgers

eingespeist werden. In
Deutschland ist eine staatliche
Forderung der KWK durch das
Kraft-Warme-Kopplungsge-
setz und unter bestimmten
Bedingungen durch das Er-
neuerbare-Energien-Gesetz
moglich.

Um die Effektivitdt eines
Blockheizkraftwerks zu stei-
gern, wird mit dem BHKW
zuséatzlich ein Pufferspeicher
eingebaut. Dieser Speicher
dient als Warmespeicher. Er
wird mit Heizungswasser
durchstromt.  Uberfliissige
Wirme, die nicht sofort von
der  Heizungsanlage  ver-
braucht wird, wird in dem
Pufferspeicher  gespeichert.
Dies hat den Vorteil, dass
durch das Speichern des Hei-
zungswassers langere Lauf-
zeiten des BHKWs entstehen
und so mehr Strom produziert

werden kann. Fiir die Lebens-
dauer eines BHKWs ist es vor-
teilhaft, wenn die Anlage
maoglichst lange ohne haufiges
Takten durchlduft. Um die
Laufzeiten eines BHKWs zu
erhéhen, kann das Kraftwerk
so ausgelegt werden, dass es

Foto: EnergieBauZentrum

die Grundlast des Geb&dudes
deckt. Lastspitzen, die die
Grundlast Uberschreiten, wiir-
de dann ein Spitzenlastkessel
abdecken.

Nano, Mikro oder Mini — wel-
ches ist das richtige?

Oft ist die Rede von Nano-,
Mikro- oder Mini-Blockheiz-
kraftwerken. Doch wo liegt
der Unterschied und wo kom-
men sie zum Einsatz?

Bei Blockheizkraftwerken
mit einer elektrischen Leis-
tung bis 2,5 kW spricht man
von Nano-BHKWs. Sie finden
Anwendung in Ein-, Zwei-
oder sparsamen Dreifamilien-
hédusern. Leider ist es durch
die noch sehr hohen Anschaf-
fungskosten der Anlagen, die
haufigen Wartungsintervalle
und die geringe Warmelast
von Gebiduden im Sommer

schwierig, die Anlagen ge-
winnbringend zu betreiben.

Mikro-BHKWs  befinden
sich in einem elektrischen
Leistungsbereich von 2,5 kW
bis 15 kW. Diese Anlagen fin-
den in kleinen Gewerbebetrie-
ben und Mehrfamilienhdusern
ihre Anwendung. Es handelt
sich dabei um die meist ver-
kaufte Art von BHKW in
Deutschland. Als Energietréd-
ger kommt meist Erdgas zum
Einsatz - mdoglich wéren au-
Berdem Flussiggas, Heiz- und
Pflanzendl oder sogar Holz.

Im Leistungsbereich von
15kW bis 50kW befinden sich
die Mini-BHKWs. Sie werden
in  groBeren  Immobilien,
Schwimmbidern, Gastrono-
mie und kleineren Nahwéarme-
zentren eingesetzt. Gerade
Objekte mit einem konstant
hohen  Wirmebedarf  wie
Schwimmbéder eignen sich
ideal fir ein BHKW, denn so
konnen lange Laufzeiten er-
reicht werden. Ein besonderer
Vorteil von Mini-BHKWs ist,
dass sie durch einen hohen
Wirkungsgrad die  Umwelt
schonen. 90 Prozent des ein-
gesetzten Brennstoffes wer-
den in nutzbare Energie um-
gewandelt.

Wirtschaftlichkeit von Block-
heizkraftwerken

Wie schon erwédhnt sind die
Nano-BHKWs in ihrer An-
schaffung sehr teuer, und es
ist in vielen Fillen nicht mog-
lich, diese Anlagen wirtschaft-
lich zu betreiben. Mit zuneh-
mender Leistung steigen auch
die Anschaffungskosten von
BHKWs. Eine RichtgroBe fiir
die Anschaffungskosten eines
BHKWs ist der Preis pro kW
elektrischer Leistung. Dieser
sinkt pro Kilowatt je groBer
die elektrische Leistung der
Anlage ist. Je hoher die Kosten
fur ein BHKW sind, desto
schneller wird allerdings auch
die wirtschaftliche Amortisa-
tion erreicht.

Alternativen zu Verbren-
nungsmotoren

Als Alternative zu einem mo-
torbetriebenen BHKW zihit
ein BHKW mit Mikrogasturbi-
ne. Die Mikrogasturbine ist
die ,kleine Schwester* der
Gasturbine aus GroBkraftwer-
ken. Sie basiert auf der Turbo-
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ladertechnologie aus dem
Fahrzeugbau. Die Abwirme
des Abgases der Turbine kann
hervorragend als Prozesswér-
me zur Erzeugung von Heiz-
energie und Warmwasserver-
sorgung genutzt werden.
Kleine Mikrogasturbinen be-
sitzen eine elektrische Leis-
tung von unter 200 kW und
eignen sich damit fir kleine
und mittelstdndische Unter-
nehmen, Krankenhiuser, Al-
tenheime, Schwimmbader
und Schulen. Der Vorteil der
Mikrogasturbine ist, dass sie
lange Wartungsintervalle
durch weniger bewegte Teile

ARCHITEKTEN

als bei einem Motor aufweist.
Durch die noch recht junge
Technologie der Mikrogastur-
binen sind die Anlagen noch
recht teuer. Fachleute sehen
aber in dieser Technologie ein
hohes Potenzial. Weitere Al-
ternativen zu motorbetriebe-
nen BHKWs wihren BHKWs
mit  Brennstoffzelle  oder
Dampfmotor.

Informationen und Ausstel-
lung im EnergieBauZentrum
Das EnergieBauZentrum bie-
tet im Auftrag der Behorde
fir Umwelt und Energie tédg-
lich zu festen Offnungszeiten

DACHDECKER

kostenfrei und wunabhidngig
Beratungen zu allen Themen
an, die sich mit dem energie-
effizienten Bauen und Sanie-
ren befassen, wie Ddmmung,
Heizung, Luftung, Fenster,
Forderprogramme, Baustan-
dards, Energieeinsparverord-
nung, Energieausweise und
vieles mehr.

Die Beratung findet in der
Dauerausstellung des Ener-
gieBauZentrums statt, in der
zahlreiche bau-, heizungs-
und liftungstechnische Mo-
delle ausgestellt sind. Zum
Thema Heizung und BHKW
kann man im EnergieBauZen-

HAUSMEISTER Forts.

trum verschiedene Heizungs-
Modelle ansehen und anfas-
sen.

Wer eine Beratung zu den
Vor- und Nachteilen von Block-
heizkraftwerken wiinscht, kann
sich gern an die Experten des
EnergieBauZentrums  wen-
den. Es wird anhand von Mus-
tern und Modellen erldutert,
welcher Gerdtetyp fir wel-
chen Einsatzbereich anwend-
bar ist.

040.99994573
www.heidrunohm.de

heidrun ohm architektin

ich mach was draus

BAUGESCHAFTE

SANIERUNG - UMBAU - RENOVIERUNG
ABDICHTUNG - FLIESEN

VOLKER BEHRENS

Maurermeister - Spezial-Baugeschaft

FeuerbergstraBe 2 - 22337 Hamburg
Tel. 040-59 53 84 - Fax 040-59 74 37

H.-W. HengfoB3
MAURERMEISTER
© Maurer- und Fliesenarbeiten
© Altbau- und Balkonsanierung
© Wirmedammung und Innenaushau
www.baugeschaeft-hengfoss.de
Tel. 040/84 07 98 93, Fax 84 07 93 91

A. Kraft Bautenschutz

Meisterbetrieb fir ~ GmbH
Fassaden - Balkone - Fliesenarbeiten
Aus- u.Umbauten - Kellertrockenlegung
Karnapp 31 - 21079 Hamburg
Telefon 0171/ 372 01 35

BAUTROCKNUNG

= =i
sohieicher Sohn :

Dachdecker- und Klempnermeister
Bedachungen aller Art
Dehnhaide 77,22081 HH, Tel. 2966 37
www.schleicher-dach.de

% HAUSDIENST
_&=2/} Christian W. Scheuermann
0% o HAUSMEISTERDIENST

o TREPPENHAUSREINIGUNG

« GARTENPFLEGE - SONDERDIENSTE
o SCHNEE- UND EISBESEITIGUNG

KollaustraBe 148 - 22453 Hamburg
Tel: 554 99 80 - Fax: 554 998 50

WESP

Malereibetrieb
seit 1931 Tel. 650 13 01
zufriedene Fax 650 17 48

Kunden www.malerwesp.de
Innungsbetrieb

Meiendorfer Weg 23, 22145 Hamburg
Tel. 040/67 99 99 97 - Fax 040/67 99 96 92
info@etc-hamburg.de - www.etc-hamburg.de

FENSTER + TUREN

Fenster + Tiiren

erneuern - reparieren - einstellen
Reparatur auch alter morscher Fenster!
- Rollladen + Markisen
- Wintergarten Reparatur + Erneuern
« Einbruchschutz v.d. Kripo empfohlen

Dietrich Hartmann  [_e0d 71 250

HAUSMEISTER

HAUS- & OBJEKTPFLEGE
Betreuung - Reinigung - Gartenpflege

ANDREAS ZIERACH
Friedrich-Ebert-Damm 143
D-22047 Hamburg

Telefon 696 17 90 - Fax 696 41 681
E-Mail: Andreas@Zierach.de
www.zierach.de

o

BERND IDEN
Heizol

Malermeister Thorsten Ahrens berat
kompetent u. gern bei Malerarbeiten,
Schimmelpravention u. Wohnungsrenov.

Tel 040-45 03 76 47
www.ahrens-malereibetrieb.de

Wiesenhdfen 7
HH-Volksdorf
040-6032644
0173-2488811

BLAUE ELISE
BAUTROCKNUNG

BAUTROCKNUNG
fiir Privat und Gewerbe!
bebautrocknung@gmx.de

GHG Gesellschaft fir Haus und

Grundstiickspflege mbH

Fullservice um Haus, Garten,

Immobilie und Grundstiick

Hausmeisterdienste von A-Z

(040) 31919 08-Fax3191973

Lademannbogen 39 - 22339 Hamburg
www.ghg-hamburg.de

Ihr kompetenter Malereifachbetrieb
e G

Ausfiihrung sdmtl. Maler- und Tapezier-

arbeiten -Bodenbel&ge - Stuckarbeiten

Telefon 040 / 41 62 67 41
Innungsbetrieb

SANITAR-INSTALLATEURE
anitar

technik 0“° sense

GmbH
Bauklempnerei - Sanitdre Anlagen
Dachdeckerei - Gas-, Elektrogerate

Kunststoff-Fachbetrieb
Borsteler Chaussee 11 - 22453 HH
Tel. (040) 514 86 1-0

DIEHAMBURGER TISCHLEREI FUR
EXKLUSIVEN MOBELBAU

Tischlermeister
Steven Scheer
Walddorferstr. 332 e 22047 Hamburg

Tel.: 040/696 40 424  Fax: 040/696 40 425
www.diemoebelmacher.de

WOHNUNGSRAUMUNG

HAMBURGER
VERWERTUNGS
AGENTUR

- RAUMEN
+ VERWERTEN
+ UMLAGERN

«- PFANDRECHT
- VERSTEIGERN
- EINLAGERN

HAMBURGER VERWERTUNGSAGENTUR
CHRISTIAN W. SCHEUERMANN E.K.
TEL.: 040-554 99 826
KOLLAUSTR. 148 - 22453 HAMBURG
VEREIDIGTER UND 8FFENTLICH
BESTELLTER AUKTIONATOR
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hiome?

Eineyneue; Messefiiy Hambure;

Ende Januar ist es soweit: Die home2 6ffnet ihre Pforten. Die
Messe fiir Immobilien, Bauen und Modernisieren wird in Zukunft
jahrlich stattfinden und richtet sich an Immobilienbesitzer und
alle, die es werden wollen. Der Veranstalter, die Hamburg Messe
und Congress GmbH, hat sich fiir sein Konzept der Unterstiit-
zung wichtiger Verbande und Kammern versichert — auch der
Grundeigentiimer-Verband Hamburg ist mit an Bord.

uf der home2 kdnnen sich die Be-
sucher auf rund 10.000m?2 iber

alle zentralen Themen rund um
Immobilien, Bauen und Modernisieren
informieren. Die neue Messe gibt einen
Uberblick iber Produkte und Dienstleis-
tungen, die fiir den Bau, den Kauf oder
die Modernisierung einer Immobilie von
Bedeutung sind. Sie stellt aktuelle Trends
und Entwicklungen vor und ermdglicht
Besuchern, sich professionell beraten zu
lassen, Angebote zu vergleichen und po-
tenzielle Dienstleister personlich kennen-
zulernen.
Inhaltlich ist die home2 in vier Berei-
che untergliedert. Der Schwerpunkt ,Im-
mobilien, Finanzierung, Beratung*“ bietet

vertiefende Informationen {iber den Er-
werb von Grundstiicken und Immobilien,
Finanzierungs- und Fordermdglichkei-
ten, Gutachten sowie Makler- und Ar-
chitekturdienstleistungen. Aussteller aus
den Bereichen Hausbau, AuBenbau, In-
nenausbau, Klima- und Luftungstechnik
prasentieren ihre Produkte und Dienstlei-
tungen im Themenfeld ,Hausbau und
Haustechnik®. Das Segment ,Modernisie-
ren, Sanieren und Renovieren“ widmet
sich neben dem AuBenbau und Innenaus-
bau auch zukunftsweisenden Themen
wie altersgerechtem Leben und Wohnen
sowie energetischem Renovieren und
Sanieren. Komplettiert wird das umfang-
reiche Angebot der home2 durch den
Themenkomplex ,Garten- und Land-
schaftsbau®, der den Fokus auf die Ge-
staltung der AuBengeldnde und Griinan-
lagen setzt.

Die Messe findet vom 27. bis zum 29.
Januar statt, jeweils von 10.00 Uhr bis
18.00 Uhr. Weitere Informationen unter
www.home-messe.de.
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Allmahlichkeitsschaden

Kleine Ursache, grof3er Schaden

FINANZEN & VORSORGE

Es sind nicht immer nur die pl6tzlichen, unmittelbar auftretenden
Schdden, deren Folgen viel Geld kosten. Oftmals entstehen Schaden
iber einen langeren Zeitraum unbemerkt und schleichend. Die Rede ist
von sogenannten Allmahlichkeitsschaden. Finanzielle Absicherung
bieten hier vor allem die Haftpflichtversicherungen.

Allmahlichkeitsschaden entstehen bei-
spielsweise an Geb3uden oder Einrich-
tungsgegenstanden durch allmahliche Ein-
wirkung, vor allem durch Feuchtigkeit,
Niederschlag, Gase, Ddmpfe, Rauch oder
RuB sowie durch extreme Temperaturen
oder auch durch Wind und Sturm. Das Ge-
fahrliche an ihnen: Sie werden meist tber
einen langeren Zeitraum gar nicht bemerkt.
Haufige Folgen sind Schimmelbildung oder

Verwerfungen an Bodenbeldgen aufgrund
einer nur minimal beschadigten Wasserlei-
tung. Temperaturbedingte Schaden erge-
ben sich vor allem im Winter durch einge-
frorene Heizungsrohre.

Sowohl fiir Mieter als auch fiir Bauher-
ren und Vermieter ist eine Absicherung
wichtig und sinnvoll. So ist der Vermieter

auf der sicheren Seite, wenn aufgrund ei-
ner beispielsweise fehlerhaft ausgefiihrten
Reparaturarbeit schleichend Wasser aus-
tritt und Mobel des Mieters beschadigt
werden.

Vermieter sollten deshalb bei Abschluss
einer Haus- und Grundbesitzer-Haft-
pflichtversicherung darauf achten, dass
Allmahlichkeitsschaden versichert sind.
Denn noch heute sind Allméahlichkeitsscha-

den nicht automatisch in allen Haftpflicht-
versicherungen, insbesondere bei dlteren
Vertragen, mitversichert. Bis vor einigen
Jahren waren sie sogar vom Versicherungs-
schutz ausgeschlossen. Begriindet wurde
dies damit, dass diese Schadenfille einer-
seits kompliziert in der Aufkldrung sind
und andererseits das schadenauslosende

Grundeigentumer
Versicherung VVaG

Ereignis nicht immer zweifelsfrei nachvoll-
zogen werden kann.

Besonderheiten fiir Inmobilienbesitzer
und Bauherren

In der Haus- und Grundbesitzerhaft-
pflichtversicherung sind haufig auch All-
mahlichkeitsschaden eingeschlossen, die
aufgrund kleiner Bauvorhaben entstehen
kdnnen. Hier sollte man jedoch vor Baube-
ginn prifen, bis zu welcher Hohe eventuel-
le Schaden abgedeckt sind.

Bei groBeren Bauvorhaben ist grund-
satzlich eine separate Bauherrenhaftpflicht
mit hoherer Versicherungssumme ratsam.
Sie schiitzt beispielsweise vor den finanzi-
ellen Folgen, wenn infolge von Erdarbeiten
ein angrenzendes Gebdude allmahlich ab-
sinkt und schwerwiegende Schiden an der
Bausubstanz die Folge sind. Wird jedoch
nur eine Garage oder ein Wintergarten ge-
baut, reicht oftmals bereits die Deckung
aus der Haus- und Grundbesitzerhaft-
pflicht aus.

Und was fiir alle Haftpflichtversiche-
rungen gilt: Es werden nicht nur die Kosten
flir Schaden erstattet, sondern auch ge-
priift, ob und in welcher Hohe eine Ver-
pflichtung zum Schadenersatz besteht so-
wieunbegriindeteSchadenersatzanspriiche
abgewehrt. Haftpflichtversicherungen bie-
ten damit auch Rechtsschutz bei unbe-
rechtigten Haftungsanspriichen.

Weitere Informationen zu den Versicherungsprodukten erhalten Sie unter www.grundvers.de
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THEMEN & MEINUNGEN

Mieten steigen?

as Leben in der Stadt hat

offensichtlich wieder an

Attraktivitdit zugenommen.

Nicht nur Hamburg wichst,
das Phanomen findet sich in allen Bal-
lungsrdumen wieder.

Damit einher geht der Struktur-
wandel groBstddtischer Viertel durch
Aufwertung und Sanierung. Parallel
dazu lduft die Diskussion tber die
Verdrangung der Bewohner durch Lu-
Xxussanierung und
iuberhohte  Mie-
ten. Unbestritten
gibt es eine starke
Nachfrage  mnach
innerstddtischen
Lagen.

Andererseits
finden tiefgreifen-
de Verdnderungen
durch  Uberalte-
rung und Abwan-
derung in vielen
landlichen  Regionen  Deutschlands
statt. Des einen Leid ist wie so oft des
anderen Freud.

Nur zu leicht aber wird heute holz-
schnittartig dartiber berichtet, dass
steigende Mieten die Gesellschaft spal-
ten. Eine reprisentative Untersuchung
des Hamburger Forschungsinstitutes
Analyse & Konzepte unter Mietern hat
ergeben, dass offentliche Berichter-
stattung und Wahrmehmung der Mie-
ter deutlich auseinanderklaffen.

Der Untersuchung nach bezeich-
nen namlich 56 Prozent der Mieter
die Miethohe als angemessen, hinge-
gen nur zwei Prozent als viel zu hoch.
Wohl gemerkt, die Untersuchung fand
nicht auf dem flachen Lande, sondern
in den GroB- und Mittelstddten mit
mehr als 50.000 Einwohnern statt. In
einer weiteren reprdsentativen Um-
frage aus dem Jahr 2016 kommt der
Bundesverband der privaten Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentiimer,
Haus & Grund Deutschland, zu einer
ebenfalls abweichenden Meinung zur
offentlichen Wahrnehmung.

Nur in den ersten finf Vertragsjah-
ren liegen die Neuvertragsmieten der

privaten Vermieter oberhalb der Ver-
gleichsmiete. Die Untersuchung zeigt,
dass Vermieter bei einer Neuvermie-
tung im Durchschnitt in den beiden
ersten Jahren gut sieben Prozent tiber
der ortsiiblichen Vergleichsmiete lie-
gen.

Nach einer Laufzeit des Mietver-
trages tber fiinf Jahre rutschen die
vereinbarten Mieten unterhalb dieses
Wertes. Diese Abweichung nimmt mit

der Linge des Ver-
tragsverhéltnisses
erheblich zu.

Dies bestitigt
wieder einmal,
dass private Ver-
mieter eine gerin-
ge Neigung besit-
zen, im laufenden
Vertragsverhiltnis
eine Mieterh6hung
auszusprechen.
Der Wunsch, einen

einmal gewonnenen Mieter langfristig
zu halten, Ubertrifft offensichtlich das
wirtschaftliche Interesse an einer hohe-
ren Miete.

Vielmehr setzen staatliche MaBnah-
men alles daran, die Mieten nach oben
zu treiben. Das stindige Drehen an
den Gebdudeanforderungen in Sachen
Klimaschutz verteuert das Wohnen
langsam ins Unbezahlbare.

Allein die Entlastung der Kohlein-
dustrie durch Gabriel und Hendricks
im November 2016 durch den Klima-
schutzplan 2050 bedeutet fiir den
Wohnungsbestand, dass 1,5 Mio. Ein-
familienhduser zusitzlich auf einen
Standard von KfW 40 gebracht werden
missen. Die groBen Immobilienver-
bénde in Berlin haben daraus die Kon-
sequenz gezogen und sehen zumin-
dest vorerst keine Grundlage mehr fur
eine vertrauensvolle Zusammenarbeit
im Bilindnis fiir bezahlbares Bauen und
Wohnen.

Das Jahr fangt gut an, bleibt nur zu
hoffen, dass die Wohnungswirtschaft
im Bund nicht einknickt. Aber wir ha-
ben ja Wahlen, und die Politik wird’s
schon richten.
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ASTRON

Immobilien-Kontor GmbH
Rothenbaumchaussee 11 20148 Hamburg
tel 040/41 17 05-0

Immobilienverband Deutschland IVD

Verband der Immobilienberater, Makler, Verwalter

ivd

und Sachverstdndigen Region Nord e. V.

Das Zeichen fiir qualitdtsbewusste und
leistungsstarke Immobilien-Arbeit!

unabhangig ¢ sachkundig ¢ [VD-gepruft

Hofweg 12 - 22085 Hamburg - Tel.: 040/30067567
E-Mail: info@immobilien-baumgarte.de
www.immobilien-baumgarte.de

BAUWERKHAMBURG

Vermittlung - Verwaltung
Haustechnik - Planung

Ehrenbergstr. 54 - HH-Altona m

Foelter

IMMOBILIEN GMBH - IVD
VERKAUF/VERMIETUNG
BLANKENESER LANDSTR.58

SEIT 1928
Haus- und Hypothekenmakler - Grundstiicksverwaltung

Grundstiicks-, Vermogens-
und Testamentsverwaltungen

Alsterdorfer StraBe 262, 22297 Hamburg
Telefon (040) 514 89 80

ivd

GERSTELKG

Immobilienmanagement seit 1913
Immobilien-Verwaltungsgesellschaft (GmbH & Co.)
Sportallee 47 - 22335 Hamburg

Tel.: 51 48 42-0 - Fax: 51 48 42-11
www.gerstel-kg.de

VERWALTEN » VERKAUFEN * VERMIETEN

% Qualitit % Service % Kompetenz
* Vertrauen % Persénlich

Hammerbrookstr. 85 - 20097 Hamburg
Tel. 040 — 2385 4260

@ www.immobilienmarkt-hanse.de @

RICHarRD € B
SOLIDE MAKLERARBEIT IN DER DRITTEN GENERATION
VERWALTUNG | VERMIETUNG | VERKAUF
" Tibarg 32 b
@ 2245‘5 Hamburg (Niendorf)

@ Tel (040) 589 700-0
www.richardemaier.de

lhre Immobilie ist bei
uns in besten Hinden!

Tel. 040 - 25 40 100 | Hamburger Welle
Libecker Str.128 | 22087 Hamburg
www.stoeben-wittlinger.de i

WOLFFHEIM@W’OLFFHEIM

Immobilien

Experten fiir Eigentumswohnungen

emoe

Eppendorfer Landstralle 32 « 20249 Hamburg
040 - 460 59 39

www.wolffheim.de

IHR PARTNER AUF ALLEN GEBIETEN
DES GRUNDBESITZES

SEFT 1927

BEIM STROHHAUSE
TEL. 040-32

Vermittlung und Verwaltung
von Zinshausern und Wohnanlagen

RICHARD GROBMANN
Immobilien seit 1913
Jungfernstieg 34 - 20354 Hamburg
Telefon (040) 35 75 88-0
—=_ www.richardgrossmann.de

I DAVID HEMPEL

IMMOBILIEN + VERWALTUNG

Verwaltung - Vermietung - Verkauf
Kompetent. Engagiert. Personlich.

DAVID HEMPEL Immobilien GmbH
Stormsweg 8 - 22085 Hamburg
Tel: 040181209230

Walter A. Meulke

HH-WANDSBEK
Hausmakler SEIT 1949

Hausverwaltungen
B\ Schlossstrae6 @
22041 Hamburg
Tel. 68 19 74/ 75 « Fax 65 23 330

PROBST & RIXEN \
GRUNDSTUCKSVERWALTUNGSGES. MBH & CO. KG —\
IHRE IMMOBILIE IN BEWAHRTEN HANDEN
VERKAUF-VERMIETUNG-VERWALTUNG

Rothenbaumchaussee 114
20149 Hamburg

Tel. 040-41462323
www.probst-rixen.de

STROK ARCK

M.J. & M.E. Strokarck GmbH & Co. KG

5% Hausmakler seit 1822
Grundstiicksverwaltung
Testamentsvollstreckung
RathausstraBe 12 - 20095 Hamburg

Fax 355 006-35 - Tel. 355 006-0
mail@strokarck.de - www.strokarck.de

Vermietung - Verkauf

FRIEDRICHSEN & BAYER
IMMOBILIEN

GroBe BackerstraBe 8 - 20095 Hamburg

PR Tel.: +49 40 89 00 78 60 7
(@)
*(@Q www.friedrichsen-bayer.de m

N GRUHN
IMMOBILIEN

VERWALTUNG
VERKAUF - VERMIETUNG
Uhlenhorster Weg 21 - 22085 Hamburg
Tel. 41188433 - Fax 411884344

ALSTERTAL UND

Heimvorteil!

® 040/6001 6001
Internet: www.fruendt.de
VERWALTUNG

NORD GMBH & CO. KG

Verwaltung -Vermietung - Verkauf

BeselerstraBe 2a - 22607 Hamburg
Tel. (0408004080

Fax 8907133 .
www.gvn-hamburg.de A

GRUNDSTUCKS-

LAMBERT

IMMOBILIEN SEIT 1985

Ihr Partner in Rahlstedt.
Tel. 040-60 90 47 00

Koésliner StraBe 37a - 22147 Hamburg ivd
www.makler-lambert.de 4

2 LEIPE_®

IMMOBILIEN

Verkauf . Vermietung . Verwaltung

LEIPE IMMOBILIEN GmbH & Co. KG
SchliiterstraBe 14, 20146 Hamburg - Rotherbaum
Tel.: 040 - 41 42 93 60 info@leipe-immobilien.de

Alte HolstenstraBe 65-67 - 21029 HH

Tel. 040/7216021 - Fax 040/7219871 ks

PUTTKAMMER fivd
o Ihr Immobilienmakler mit Erfahrung seit 1979 r

% Verkauf V% Vermietung V. Bewertung

Telefon 040/70 97 05 86 - Telefax 040/70 97 05 89
Rudolf-Diesel-StraBe 1 - 21629 Neu Wulmstorf
info@makler-puttkammer.de - www.makler-puttkammer.de

Verkauf
Vermietung
Verwaltung
Lehmweg 7 - 20251 Hamburg
Tel.: (040) 356747 -0
www.tiemann-co.de

Immobilien

MOHR & BRECHT

seit 1923
Haus- und Hypothekenmakler
Vermégens- und
Grundstiicksverwaltungen
Gutachter
GlockengieBerwall 19, 200!
Telefon 33 68 64 - 30 37 53 6

7 ERICH ROHLFFS
Hausmakler seit 1932
VERWALTUNG - VERKAUF - VERMIETUNG
Paul-Nevermann-Platz 2-4 (;—X{)
22765 Hamburg

Tel. 30 69 49 - 0 - Fax 30 69 49 - 49

.
WITTHOFT

i

Rolfinckstraie 15 391 Hamburg
Saseler Chaussee 203 - 223593 Hamburg
Tel.: (040) 63 64 63-0 - Wv vitthoeft.com

Beratung zu einer Anzeigenschaltung innerhalb der

IVD-Gemeinschaftswerbung unter Tel.: 040/33 48 57 11




MEHR-WERTSTEIGERER

IHRE IMMOBILIENVERWALTUNG VOM FACH

lhre Immobilie ist Ihre Kapitalanlage. PrivatBau sorgt seit 65 Jahren mit professionellem Immobilien-
management aus einer Hand fur Werterhalt und Wertsteigerung. Sprechen Sie uns an.

Wir machen das - seit 65 Jahren

Das Dienstleistungsunternehmen des Grundeigentumer-Verbandes Hamburg

[ ]
PrivatBau GmbH - GlockengieBerwall 19 - 20095 Hamburg /\\ P B
Tel.: 040 - 320102-0 - E-Mail: info@privatbau.de - www.privatbau.de /\ RIVAT AU



