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Neue Strukturen

Die Vier- und Marschlande sind
zwar noch immer stark landwirt-
schaftlich gepragt. Doch das

andert sich zunehmend. &

| IrrtGmer | Balkone
Viele Fehleinschdtzungen hal- Im Friihjahr freuen sich die
ten sich vor allem im Erbrecht Grundeigentiimer darauf,
hartnickig. Wir sagen, was Balkone und Terrassen wie-

richtig ist. der nutzen zu kénnen.



Hier konnte |hr Zinshaus stehen.

Erfolgreicher Zinshausverkauf.
Grossmann & Berger macht'’s.

2018 haben wir mit unserem Team Investment-Wohnen Zinshduser- und
Wohnanlagen im Wert von 260 Millionen Euro vermittelt und dabei fir Kaufer und

Verkdaufer ein hervorragendes Ergebnis erzielt.

A

Gehen Sie gemeinsam mit uns lhren persénlichen Erfolgsweg. \

GERMAN
PROPERTY
PARTNERS

Grossmann & Berger

040 - 350 80 20 | grossmann-berger.de



EDITORIAL

Gutachten zur
Mietpreisbremse

n diesem Heft haben wir zwei

Beitrdge von Haus & Grund

Deutschland zum Thema

Mietpreisbremse. Zum einen
geht es dabei um eine Auswertung
der bisherigen Gerichtsverfahren.
Zum anderen um das Gutachten,
das im Auftrag des Bundesjus-
tizministeriums die bisherigen
Auswirkungen der Mietpreisbremse
untersuchen sollte.

Es Uberrascht nicht,
dass die Mieten fur
Wohnungen, fUr die
die Mietpreisbremse
nicht gilt, zuletzt
besonders stark
gestiegen sind.

Vor allem die Untersuchungs-
ergebnisse der Gutachter sind
interessant. Zunachst einmal die
Feststellung, dass die Mietpreis-
bremse moderat wirkt. Das kann
man positiv sehen, denn sie wirkt
ja; oder negativ, weil offensicht-
lich die Wirkung nicht so ist, wie
manch ein Politiker das vielleicht
erwartet hat. Was wohl auch daran
liegt, dass all diejenigen, die bisher
Mieten unter den Mietenspiegel-
werten genommen haben, jetzt
Mieterhdhungen durchsetzen, weil
sie verunsichert sind und nicht

wissen, was sich der Gesetzgeber
als nachstes ausdenkt. Und: Die
Sachverstandigen stellen fest, dass
der Preisanstieg bei den Wohnun-
gen, fir die die Mietpreisbremse
nicht gilt, so hoch gewesen ist wie
nie zuvor. Das ist im Neubaube-
reich vor allem natiirlich auf die
stindig steigenden Baukosten zu-
riickzufiihren. Aber natirlich auch
darauf, dass manch ein Vermieter
versucht, die Verluste durch die
Mietpreisbremse anderswo wieder
auszugleichen. Uberraschend ist
das nicht.

lhr
Rechtsanwalt Torsten Flomm
\orsitzender des

Grundeigentimer-Verbandes Hamburg
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Anforderung

statt
Abfertigung

Es gibt immer ein Haus,

das fiir Sie am wichtigsten ist:

Das lhre!

Um alle Anforderungen und
Erwartungen zu erfiillen,
beginnt unsere Arbeit immer
mit einer marktgerechten
Analyse und Beratung.

So wird unser Team von
Fachleuten fir Thre Immobilie
die optimale Vermarktungs-

strategie entwickeln.

Und das zahlt sich fir Sie aus!

GLADIGAU

IMMOBILIEN

Brandstwiete 1, 20457 Hamburg
Telefon (0 40) 36 90 80
Fax (0 40) 36 65 74

www.gladigau-immobilien.de 1vD



A\ PRIVATGRUND

SIE MOCHTEN
IHRE IMMOBILIE
VERKAUFEN?

Als Dienstleistungsunternehmen des Grundeigen-
tumer-Verbandes Hamburg zeigen wir lhnen in
einem personlichen Gesprach, was beim erfolgrei-
chen Verkauf einer Immobilie entscheidend ist.

Unsere Vermarktungsspezialisten stehen Ihnen
gern beratend zur Seite.

Rufen Sie uns an! (0 40) 3201 02-22

www.privatgrund.de ivd

INHALT

SCHWERPUNKT - Vier- und Marschlande

Wo Hamburg noch dérflich ist. Doch auch in den Vier-
und Marschlanden miissen die Menschen umdenken und

sich auf neue Zeiten einstellen.

VERBAND & VEREINE - Reisen

Mit den Hurtigruten durch Norwegens Fjorde. Eine Reise

durch eine einmalige Landschaft, die immer wieder

fasziniert und begeistert.

HAUS & LEBEN -
Balkone ...

... und Terrassen
erfahren besonders im
Frithjahr die besondere

Aufmerksamkeit der

Eigentiimer.
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WIRTSCHAFT & POLITIK

Vier- und Marschlande
Mietpreisbremse 1
Forderung Schallschutz
Mietpreisbremse 11

RECHT & STEUERN

Haftung fiir Mangel
Irrtiimer im Erbrecht
Fragen & Antworten
Neues aus Karlsruhe
Sanierungsgebiete
Beeintrachtigung
Grundstiickskauf

VERBAND & VEREINE

Mietrecht aktuell
Uni-Veranstaltung
Seminare
Anderungen am Mietvertrag
Fachliteratur
Wohnbriicke
Beratungszeiten
Veranstaltungen
Gartenberatung
Reisen
Stellenanzeige

HAUS & LEBEN

Balkone und Terrassen
Platzierung von Schornsteinen
Stromnetz Hamburg

FINANZEN & VORSORGE

Grobe Fahrldssigkeit

THEMEN & MEINUNGEN

Glaube an den starken Staat

Hamburger Grundeigentum 032019
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GUSTAFSEN&CO

IMMOBILIEN SEIT 1931

UNSER HAUS STEHT FUR
HOHE KAUFPREISERLOSE UND
EINE SICHERE ABWICKLUNG!

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

Sie wollen eventuell |hr Zinshaus verkaufen? Und
winschen sich den bestmdglichen Kaufpreiserlds?

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

Gustafsen & Co gehdrt seit Jahrzehnten - inhaber-
gefuhrt und bankenunabhangig — zu den fihrenden
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.: 414095 0

Beachten Sie unsere Beilage in dieser Ausgabe

HOCHALLEE 2 | 20149 HAMBURG
FAX: 41 40 95 49 | WWW.GUSTAFSEN.DE
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Hamburgs landlicher Stdosten

Altes mit Neuem bewahren

Die Vier- und Marschlande sind Hamburgs Blumen- und Gemusegarten.
Hier pflegt man Traditionen und stemmt sich mit frischen ldeen gegen den
Strukturwandel in der Landwirtschaft.

estandigkeit und gleichzeitig Mut flir Neues -
diese Eigenschaften zeichnen die Bewohner der
Vier- und Marschlande von jeher aus. Ersteres
spiegelt sich auch in der Haufung bestimmter
Nachnamen wider, schlieBlich leben die Familien oft seit
vielen Generationen hier. ,Einen Buhk, Eggers, Heitmann,
Puttfarken, Timmann und Wulff gibt es an jeder Ecke®,
berichtet Willy Timmann, dessen UrgroBeltern vor gut
150 Jahren eine Schnittblumengértnerei in Neuengamme
eroffneten, die heute sein Neffe betreibt.
Ahnliche Familiengeschichten finden sich {iberall im
landwirtschaftlich gepridgten Gebiet. Die ersten Bauern
kamen bereits im Mittelalter, um das fruchtbare Mar-
schland zu bewirtschaften, legten Deiche als Schutz vor
der Elbe an, spater die Grdben. Vor mehr als 800 Jahren
entstand so die partikuldre Kulturlandschaft, die ergiebi-
gen Felder brachten iippige Ernten und Wohlstand. , Die
Region gehdrte ehemals zu den reichsten Anbaugebieten
in ganz Deutschland®, berichtet Schanett Riller, Leiterin
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der Bergedorfer Museumslandschaft. Besonders gefragt
heute noch sind etwa Vierlinder Rosen, Chrysanthemen,
Stiefmiitterchen, Salat, Tomaten und Erdbeeren aus der
Region, die nach wie vor als Blumen- und Gemiisegarten
Hamburgs gilt.

Wasser durchzieht das Land. Die Fliisse Elbe mit der
Dove- und Gose-Elbe sowie die Bille fungierten ehe-
mals als wichtige Verkehrslinien, um die frische Ware mit
Ewern, also Segelschiffen mit besonders geringem Tief-
gang, nach Hamburg zu bringen. ,Erdbeeren hitte man
nur schwer unbeschadet mit Pferd und Wagen {iber die
holprigen StraBen transportieren kdnnen®, erklart Riller.
Die Vierlander seien ohnehin sehr erfinderisch gewesen.
»Sie haben neue Pflanzgerite entwickelt und Methoden,
um beispielsweise Rhabarber vorzuziehen und diesen
frither anbieten zu kdnnen als die Konkurrenz.* Auch in
Sachen Marketing hatten die findigen Bauern die Nase
vorn. ,,Die Vierldnder Tracht war etwa ab dem Jahr 1750
auf dem Markt in Hamburg ein Giitezeichen fiir das Obst

Foto: Claudia Timmann



und Gemiise aus den Vier- und Marschlanden®, berichtet
Timmann, der der Gemeinschaft Vier- und Marschlande
(GVM) vorsteht. Heute noch zeugen die stattlichen Kir-
chen und Hufnerhduser vom damaligen Reichtum.

Vieles hat sich verdndert. Mit den steigenden Importen
aus aller Welt sinkt der Anteil von Obst, Gemiise und
Blumen aus den Vier- und Marschlanden zusehends.

Der Tourismus und der regionale Verkauf spielen des-
halb eine immer wichtigere Rolle. Als Paradebeispiel gilt
der Hof Eggers in Kirchwerder, den die Familie seit dem
Jahr 1628 bewirtschaftet und der vor sieben Jahren von
Georg Eggers an seinen Neffen Henning Beeken tiber-
ging. Er betreibt hier mit seiner Frau ¢kologische Land-
wirtschaft, baut Getreide an und zilichtet Schweine und
Kiihe. Das Bio-Fleisch wird gleich vor Ort oder tiber den
Online-Shop im Hamburger Raum verkauft. Zudem leben
auf dem Bilderbuchhof Ponys, Hiihner, Ganse, Schafe,
Hund und Katze. All das ergédnzt sich bestens mit dem
zweiten Standbein, der Gastronomie und Beherbergung.
Der Hofladen mit dem Café floriert, er ist beliebter An-
laufpunkt nicht nur fiir Hamburger, die Ferienwohnungen
im imposanten Hufnerhaus buchen Menschen aus ganz
Deutschland. ,Wir setzen auf Diversifikation, um unseren
landwirtschaftlichen Betrieb zu erhalten®, so Beeken.
Erdbeeren im Gewéachshaus ziichten statt Blumen, Swing-
und FuBballgolf auf dem Feld als Variante des Golfsports,
Erlebnisbauernhéfe, ein Mitmachgarten und eine innova-
tive regionale Vermarktung - andere passen sich ebenfalls
kreativ an die neuen Zeiten an. So auch Inga Ute Rower
und Ole Halver, die im Sommer 2017 in einer Gértnerei in
Neuengamme den Betrieb SoLawi Vierlande griindeten.

Die Abkiirzung SolLawi
Landwirtschaft allein steht fiir solidarische

reicht oft nicht mehr, Landwirtschaft und

, . war die erste ihrer Art
um einen Betrleb ZU in Hamburg. Die 1dee

erhalten — auf dem  dahinter: Menschen
Hof Eggers wurde finanzieren Lohne,

di K t Pacht und Maschinen,
Ies erkannt. die frische Bio-Ernte

wird spéter direkt vom

Foto: H Eggéfé
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StobenWittlinger

IMMOBILIEN - INVESTMENT - VERWALTUNG

L

Sicherheit und Kompetenz
fiir Ihre Immobilie.

HAUSVERWALTUNG BRAUCHT VERTRAUEN

Wir bieten professionellen Immobilienservice rund
um die Themen Vermietung, Verkauf und Verwaltung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Die besondere
Kompetenz unserer Beratung basiert auf Uber drei
Jahrzehnten Erfahrung. Als Auftraggeber sind Sie fir uns
mehr als nur ein Kunde. Wir sehen Sie als Partner, dem
wir all unsere Beratungskompetenz widmen.

Also? Wir freuen uns auf Ihren Anruf.

StobenWittlinger GmbH www.stoeben-wittlinger.de
Libecker Strafe 128 Tel.: 040 25 40 10-42

22087 Hamburg Fax: 040 25 40 10-11

Mitglied im IVD, BFW und Grundeigentiimer-Verband

i

Z IMMOBILIEN SERVICE

Wohnung geerbt?
Verkaufen oder vermieten?

-Was ist in der aktuellen Marktlage sinnvoller?

-Kann und will ich den Aufwand einer Vermietung
leisten?

-Was mochte ich mit dem Geld tun?

Informieren Sie sich bei uns lber Ilhre

Moglichkeiten.

|
Frahmredder 7 Telefon: 040 - 600 10 60
22393 Hamburg www.zimmermann-ivd.de
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Acker unter den Beteiligten aufgeteilt. Der monatliche
Beitrag orientiert sich dabei am aufgestellten Jahresbud-
get. ,Die Direktvermarktung von Obst und Gemiise ist
einfach nachhaltiger und wir binden die Konsumenten
unter anderem durch ihre Finanzierung besonders eng
mit ein®, erklart Rower. Die ldee scheint aufzugehen, fiir
die kommende Saison seien bereits 90 Prozent der Anteile
zugewiesen. ,Leider geben immer mehr konventionel-

le kleinere Hofe auf*, beobachtet Rower. Teils weil ein
Nachfolger fehlt, teils wegen dem Konkurrenzdruck aus
dem Ausland. Die Region verdndere sich zusehends.
Dazu kommt der zunehmende Wohnungsneubau, etwa
mit Siedlungen auf dem ehemaligen Geldnde des Bil-
dungs-Informationszentrums des Gartenbaus (BIG) am
Ochsenwerder Landscheideweg und nicht weit entfernt
Beim Avenberg. Nicht nur in Ochsenwerder, sondern
auch in anderen Stadtteilen wie Curslack, Kirchwerder
und Finfhausen sind fiir die kommenden Jahre weitere
Wohnungen geplant. ,In Curslack leben inzwischen gut
4.000 Menschen, damit hat sich Einwohnerzahl in den
vergangenen Jahren fast verdoppelt®, berichtet Hermann
StruB, der dem Kultur- und Heimatverein De Latiicht
vorsteht. Ein besonders ehrgeiziges Projekt plant man
mit dem neuen Modellstadtteil Oberbillwerder. Gut 7.000
Wohneinheiten, bis zu 5.000 Arbeitspldtze, mehrere
Schulen und 14 Kitas sollen ab dem Jahr 2023 entstehen.

Tradition
Vertrauen
Seriositat

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.

7\ .
Haueisen

Immobilien seit 1914

Tel. 040 32 91 91 | www.haueisen.de
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Foto: Claudia Timmann

31 %,
Die Riepenburger Muhle mit Laden und Café

Aktuell erstrecken sich auf dem 124 Hektar groBen Gebiet
noch Wiesen und Felder, die zum groBen Teil landwirt-
schaftlich genutzt werden. ,Von den fiinf Betrieben wird
nur einer tibrig bleiben®, beklagt Timmann. Hinzu kdmen
die nétigen Ausgleichsflachen fiir den Wohnungsbau, die
ebenfalls oft landwirtschaftliche Flachen ersetzen wiirden.
+Eine bedauerliche Entwicklung®, findet auch Beeken
vom Hof Eggers. SchlieBlich machten die Bauernhéfe,
Gértnereien und die {iber Jahrhunderte gewachsene Kul-
turlandschaft den besonderen Reiz der Vier- und March-
landen aus. ,Solch eine weitldufige landwirtschaftliche
Region nahe der Stadt ist fast einzigartig und unbedingt
erhaltenswert®, sagt Beeken.

Mit dieser Meinung steht er nicht allein, die Verbunden-
heit zum Landstrich und der Geschichte ist iiberall zu
spiiren. ,,Alte Traditionen werden hier auf vielfdltige Weise
lebendig gehalten®, berichtet StruB. Der Kultur- und
Heimatverein De Latiicht etwa organisiert jéhrlich eine
Fahrradtour zu geschichtstrachtigen Orten sowie einen
Klénabend, Lesungen und Vortrage auf Plattdeutsch

und bringt eine Zeitschrift heraus. Der Forderverein
Vierlainder Ewer baute ein altes Segelschiff mit traditio-
nellen Verfahren originaltreu nach, der Traktoren Oldti-
mer-Club-Hamburg wiederum widmet sich den histori-
schen Nutzfahrzeugen. Gleich zwei Trachtengruppen, die
Vierlander Trachtengruppe sowie die Vierldnder Speeldeel



Gruppe, fihren ihre Volkstdnze aus den Vierlanden und
Norddeutschland nicht nur auf den lokalen Festen auf,
sondern auch in anderen Stddten und Landern.

»Das Vereinsleben spielt bei uns generell eine wichtige
Rolle®, so Timmann. Ob fiir Schiitzen, Sanger, Reiter,
Angler, Ruderer, Segler oder Radler - es gibt fiir jedes
Hobby den passenden Club. Darunter Exotisches wie den
Junggesellenclub Gambrinus, den man mit der Heirat ver-
lassen muss oder den Vergniigungsverein Frohe Stunde.
Besonders breit aufgestellt sind die ortlichen Sportvereine,
der Sportclub Vier- und Marschlande (SCVM) beispiels-
weise gleich mit 16 Sparten, von FuBball, Handball und
Judo bis Cheerleading und Einrad fahren, Giber 3.000
Mitglieder sind allein beim SCVM angemeldet.

Das Kulturprogramm organisieren die Anwohner in
Eigenregie, schlieBlich befinden sich das nichste Kino
und Theater in Bergedorf. Dafiir spielen gleich vier lokale
Theatergruppen in den groBen Festsdlen der Gasthofe
oder in der Schulaula, ,die Auffithrungen sind immer gut
besucht®, sagt StruB. Und jeder der zahlreichen Clubs or-
ganisiert sein eigenes Fest. Das bekannteste darunter: das
Ertedankfest mit Gottesdienst, fulminanter Bihnenshow
und dem groBten Umzug seiner Art in ganz Norddeutsch-
land - 70.000 Besucher kamen nach Schitzungen im
vergangenen Jahr. Farbenfrohe Wagen, alte Traktoren

WIRTSCHAFT & POLITIK |

Das Zollenspieker Fahrhaus liegt am sudlichsten Punkt Hamburgs

und Kutschen rollen Anfang Oktober durch Kirchwerder,
Trachtengruppen, Spielmannsziige, die Feuerwehrkapelle,
Sport- und Gesangsverein - ,fast jeder bringt sich ein®,
berichtet StruB. Feiern verbinden auch sonst: Das neue
Jahr beginnt mit dem Feuerwehrball, das michtigste
Osterfeuer Hamburgs organisiert der Gambrinus Club
und im Sommer folgen die quirligen Hoffeste sowie das
Vierlander Erdbeerfest am Freilichtmuseum Rieck Haus.
Zudem veranstaltet die Freiwillige Feuerwehr alljahrlich
einen Schlauchbootwettkampf und am Eichbaumsee fin-
det seit 40 Jahren das Festival Wutzrock statt. Im Herbst

Foto: Claudia Timmann

ABSOLUT WERTSTEIGERND:
DIE HOHE KUNST DES TEILENS

Die Aufteilung Ihres Zinshauses in Eigentumswohnungen kann im Vergleich zur KomplettverauBerung deutlich mehr
Gewinn bringen. Und das Beste daran: Sie missen es noch nicht einmal selbst machen. Die ZK Grundinvest GmbH
ist Ihr erfahrener Partner von der ersten Analyse bis zum Verkauf der letzten Wohnung. Wir beraten Sie gern.

ZK

zk-grundinvest.de
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geht es nach dem Erntedankfest weiter mit Laternenum-
ziigen, im Winter stehen stimmungsvolle Weihnachtskon-
zerte in den Kirchen an, spater die Faschingsfeiern.

Mit dem Kulturfestival KuLaBe (KulturLandschaft Ber-
gedorf), das alle zwei Jahre am letzten Wochenende

im Mai stattfindet, 6ffnen die Hauser in den Vier- und
Marschlanden ihre Tiiren fir Besucher. ,Wir mochten die
einmalige Kombination von Natur, Kultur und Kunst pra-
sentieren, die hier aufeinandertrifft“, berichtet Riller. Dazu
gehoren nicht nur die historischen Bauten, sondern auch
alte Kulturtechniken etwa aus dem Handwerk, Gartenbau
und der Landwirtschaft. Um die Landschaft erlebbar zu
machen, werden Touren per Rad, Schiff, Kutsche oder

zu FuB angeboten. ,Das ehrenamtliche Engagement ist
tiberwéltigend, im vergangenen Jahr konnten wir an

30 Orten iiber 90 Veranstaltungen auf die Beine stellen®,
berichtet Riller.

Zu bieten haben die Vier- und Marschlande aber auch
sonst einiges. Bei einem Spaziergang st68t man auf
prachtige reetgedeckte Fachwerkhauser, die sich in den
langgestreckten Orten hinter den Deichen ducken. Wer
neugierig ist, wie es friiher im Inneren aussah, kann das
Rieck Haus aus dem 16. Jahrhundert in Curslack be-
sichtigen, es gehort zu den &ltesten Fachhallenhduser
Norddeutschlands und ist Teil eines Freilichtmuseums.
Auf dem Geldnde befindet sich auch eine der vier Miihlen
der Vier- und Marschlande. In Kirchwerder steht mit der
Riepenburger Miihle gleich die dlteste und groBte erhalte-

Lange Zeit war die Elbe der bevor-
zugte Transportweg in die Stadt
fur die GUter aus den Vier- und
Marschlanden

ne Kornwindmiihle Hamburgs.
Ebenfalls wahre Kleinode:

die historischen Dorfkir-

chen. Durch die St. Nicolai

zu Altengamme fiihrt StruB
oft Besucher, 1247 wurde sie
erstmals urkundliche erwihnt,
die Fundamente sollen noch
hundert Jahre dlter sein. ,Mit
ihrem holzernen Glockenturm,
den schonen Eingangsbauten
und den préchtigen Intar-
sienarbeiten zahlt sie zu den schonsten Kirchen Ham-
burgs®, sagt StruB. Ahnliche Schitze bergen die Kirche
St. Johannis zu Curslack, St. Severini in Kirchwerder und
St. Johannis zu Neuengamme.

»Die Vier- und Marschlande offerieren eine enorm hohen
Denkmalsdichte, es gibt viel Interessantes zu entdecken®,
bekriftigt Riller, die in ihrer Freizeit Orte und Natur am
liebsten mit dem Rad erkundet, etwa entlang dem Horster
Damm oder dem Marschbahndamm. Die stillgelegte
Bahnstrecke fiihrt als Veloroute durch die malerische
Landschaft bis zum Zollenspieker Féhrhaus an der Elbe.
In den Biergarten der ehemaligen Zoll- und Féhrstét-

te kehrt auch Timmann gerne ein, es ist der stidlichste
Punkt Hamburgs, der Blick schweift tiber die Elbe bis
nach Geesthacht. Die Féhre zum Elbufer in Niedersach-
sen war viele Jahrhunderte eine wichtige Verbindung fiir
Handler. Riller radelt von hier aus auch schon mal weiter
am Deich entlang bis nach Geesthacht: ,Wem dort die
Puste ausgeht, kann mit dem Fahrrad in einen der Wagen
der historischen Dampflok steigen, die bis Bergedorf
zuriickfahrt.“

Neben den Fahrradrouten gibt es ruhige StraBen fiir
Inlineskater, etwa hinter dem Deich ab Zollenspieker und
Pferdefreunde finden reichlich Platz fiir lange Ausritte,
nicht wenige Bauernhofe sind inzwischen in Reiterhofe
umgewandelt. Die Wasserwege laden zudem zum Paddeln
ein, die Dove-Elbe in Allerméhe wurde sogar zur Ru-
der- und Kanuregattastrecke fiir die Olympiabewerbung

Foto: Claudia Timmann

Ihre Inmobilie Anzeigenschluss

in gute Hande! HAMBURGER
Arzt sucht langfristige GRUNDEIGENTUM 4/2019:
Kapitalanlage 05.03.2018

- vermietete Wohnungen und Gewerbe -
- Mehrfamilienhduser —
- Fairer Umgang mit den Mietern —

Tel:0171 /2656054
Dr.med.T.Wiechmann@gmx.de

Anzeigenannahme: elbblro,
Stefanie Hoffmann,

Tel. (040) 33 48 57 11, E-Mail:

s_hoffmann@elbbuero.com

Immobilie fiir privaten

Bestand gesucht
Wir fiihren unsere Hauser

Dipl. Ing.
Hans-Dieter Zurmiihlen
Haus- u. WEG Verwaltung

nach hanseatischen Werten. Immobilienkompetenz seit 1955

Tel. 0170 832 98 17
www.hdzurmuehlen.de

040 -85057 30
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Das Erntedankfest hat in der landlichen
Region noch einen groBBen Stellenwert.

auserkoren, deutsche Meisterschaf-
ten finden hier schon seit den 80er
Jahren statt. Gleich nebenan liegt
der Eichbaumsee, das einst beliebte
Badegewdsser ist inzwischen in hei-
Ben Sommern jedoch immer wieder
von giftigen Blaualgen befallen und
deshalb zum Schwimmen gesperrt.
Der Boberger See, der Hohendeicher
See und der Allermdher See locken
bei warmen Temperaturen aber nach
wie vor viele Hamburger an, ins kiihle
Nass einzutauchen.

Die griine Natur ist mindestens ein
ebenso beliebtes Ziel fiir Hambur-
ger, um den Stress der Stadt abzu-
schiitteln. Die Naturschutzgebiete
Kirchwerder Wiesen und Die Reit
oder die Heidelandschaft Boberger
Niederungen bieten eine abwechs-
lungsreiche Flora und Fauna in ldnd-
licher 1dylle. Und mit den Boberger
Diinen trumpft Hamburgs Obst- und
Gemiisegarten sogar mit einer echten
Wanderdiine auf.

Bettina Bridgam

WIRTSCHAFT & POLITIK |

Info

Die Vier- und Marschlande gehéren zum Bezirk Bergedorf, sind
bundesweit die gréRte Gemuse- und Blumenanbauregion und Ham-
burgs weitlaufigstes Naherholungsgebiet. Die Marschlande z&hlen
bereits seit dem 14. Jahrhundert zu Hamburg, die Vierlande kom-
plett erst seit 1867, zuvor wurden sie lange auch von Lubeck mitver-
waltet.

Die Vierlande sind nach den vier Kirchspielen benannt und umfas-
sen die Stadtteile Altengamme, Curslack, Kirchwerder und Neuen-
gamme, die Marschlande Allermdhe, Billwerder, Moorfleet, Neualler-
mohe (seit 2011) Ochsenwerder, Reitbrook, Spadenland und Taten-
berg.

Fotos: Férderverein Erntedankfest e.V.

Immobilienverwaltung
mit Tradition

Wir sind eine Immobilienverwaltung die im GroBraum Hamburg,
Niedersachsen und Schleswig-Holstein tatig ist und ausschlieBlich
Grundstuicksverwaltungen durchfiihrt. Sie kénnen gern auf unserer
Homepage www.dr-schroeder.de die unten aufgefiihrten Fachartikel
und Kundenzeitungen einsehen (Downloads). Gern stehen wir lhnen
auch mit gedruckten Exemplaren zur Verfligung.

Sonderdrucke in ausfiihrlichen Ausarbeitungen
zu vielen Themen, beispielsweise:

* Die Eigentumswohnung
* Der Verwaltungsbeirat

* Immobilien erben

* Rauchmelder

* Schaden durch Schimmel

* Die Eigentiimerversammlung

* Der Energieausweis

* Die Ferienwohnung

* Immobilienkauf auf Rentenbasis

Kundenzeitungen der letzten zehn Jahre.

DR. SCHRODER

Immobilienverwaltung

Tel. 040-523 05 90
www.dr-schroeder.de - E-Mail: info@dr-schroeder.de

Hamburger Grundeigentum 03|2019
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, . = e = —
ua.ses/,G nztagsseminar ist fiir Wohnu g}éffntijlﬁ/erermieter, Verwalterf:__pll'\'r:
Red'htsanwgl%é gedacht. Die Teilnehmg_z'r erhé en ein Mittagessen und Softgetran-

ke und Kaffee/Tee in den Pausen.

Il
Kosten: 200,00 Euro pro Person Themen:
(fur Mitglieder) - Highlights aus der mietrechtlichen Rechtsprechung

- ModernisierungsmaBBnahmen des Vermieters — Aktuelle Rechtsprechung

230,00 Euro pro Person und Gesetzesdanderungen

(ftir Nichtmitglieder)
- Beschddigung der Mietsache durch den Mieter —

(Weitere Personen, z.B. Familien- Rechtsstellung des Vermieters

oder Firmenangehdrige, zahlen jeweils - Ungewollte Zu- und Abgénge — Rechtsnachfolgen in Mietverhéltnissen

2?0'00 Euro i?kl' Umsatzsteuer.) il - Nutzungsentschadigung und andere Tiicken bei Mietvertragsende
= }

| = S ; - Allgemeine Fragen & Antworten

. = |
! 1 I 1 = = _,--«ra(:_.f;uﬁiwﬂ-ﬁ‘ =

1 Hiermit melde ich mich zum Mietrecht aktuell an.

‘ Bei Stornierung einer Anmeldung 14 Tage vor
| Veranstaltungsbeginn werden 50 Prozent der
[ Name, Vorname Mitgliedsnummer Seminargeblihr berechnet. Bei Nichtteilnahme
oder bei Absage acht Tage vor Veranstaltungs-
beginn wird die volle Teilnehmergebiihr in
! Rechnung gestellt. Die Gebihren entfallen,
wenn ein Ersatzteilnehmer von lhnen zum
StraBe, Hausnummer Seminar angemeldet wird. Der Betrag ist bitte
vorab, spatestens 10 Tage nach lhrer An-
meldung auf das Konto Grundeigentii-
mer-Verband Hamburg e.V. bei der HypoVer- |
einsbank IBAN DE66 2003 0000 0000 2032 16, |
E-Mail BIC HYVEDEMM300 unter dem Stichwort |
«Mietrecht aktuell 2019" zu tiberweisen. Bit-
te geben Sie ebenfalls hre Mitgliedsnummer
bei der Uberweisung an! Anmeldung: Wenn
Sie an diesem Seminar teilnehmen mdochten, |
senden oder faxen (040/30 96 72 40) Sie den
Abschnitt ausgefiillt und unterschrieben an |
uns zuriick. Eine gesonderte Benachrichtigung
erfolgt nur, wenn das Seminar zum Zeitpunkt
Ihrer Anmeldung bereits ausgebucht war und
Sie nicht daran teilnehmen kdonnen.

Firma

Telefon

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

Bitte fiillen Sie die Anmeldung

in Druckbuchstaben aus!
Datum, Unterschrift

info@grundeigentuemerverband.de FAX o040/ 36 72 40

12 Hamburger Grundeigentum 03|2019
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Fallanalysen

Die Mietpreisbremse vor Gericht

Was zeigt die von Stiftung Warentest veroffentlichte Liste?

inisterin Katarina Barley erlduterte in einem
Pressegesprach ihren Kenntnisstand zu
Gerichtsverfahren zur Mietpreisbremse. Da-
nach konnten Mieter in drei Viertel der 91
Gerichtsverfahren Riickzahlungen zu viel gezahlter Miete
zwischen 20 und 650 Euro im Monat durchsetzen. Auf
die Nachfrage von Haus & Grund, nach welchem System
die untersuchten Fille ausgewahlt wurden, hieB es aus
dem Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucher-
schutz, es handele sich um die Fille, die dem Ministerium
zur Kenntnis gelangt seien.
Der Verbraucherschutzorganisation Stiftung Warentest
sind mit Stand Mitte Januar 2019 rund doppelt so viele
Félle zur Kenntnis gelangt wie dem zustdndigen Ministe-
rium.

Stiftung Warentest analysiert erheblich mehr Félle

als Barley-Ministerium

Tatsdchlich handelt es sich bei der Darstellung des Mi-
nisteriums nur um einen zufilligen Ausschnitt. Stiftung
Warentest hat Anfang 2018 &ffentlich und durch gezielte
Ansprache beispielsweise von Anwaltskammern, Mieterver-
einen und Prozessfinanzierern dazu aufgerufen, Gerichts-
verfahren zur Mietpreisbremse zu melden. Diese werden
auf der Internetseite der Verbraucherschutzorganisation
dokumentiert. Auch dort ist damit zwar nur ein Teil der
Gerichtsfahren zu sehen - Stiftung Warentest geht von
einer hohen Dunkelziffer bei den Verfahren aus, die nicht
uiber Portale wie wenigermiete.de durchgesetzt werden -,
doch handelt es sich hier immerhin um 179 Fille (Stand:
18. Januar 2019), also deutlich mehr als vom Ministerium
betrachtet.

Ohne Anspruch auf Vollstindigkeit — spannend ist ein
Blick auf die Details. Zum Beispiel auf die regionale Ver-
teilung der Gerichtsverfahren: Je ein Verfahren wurde aus
Kiel und Diisseldorf gemeldet, je zwei aus Frankfurt/Main
und Miinchen, drei aus Stuttgart, sechs aus Hamburg und
acht aus KéIn. Alle anderen wurden an Gerichten in Berlin
gefiihrt.

Private Vermieter unterdurchschnittlich betroffen

In der Liste der beklagten Vermieter finden sich bei
Stiftung Warentest 75 private Eigentiimer - also rund

40 Prozent. Damit sind private Vermieter, die mehr als

60 Prozent aller Mietwohnungen stellen, deutlich unter-
durchschnittlich von Gerichtsverfahren zur Mietpreisbrem-
se betroffen.

Weit mehr Gerichtsverfahren als betroffene Vermieter
Wir haben den Stand der Stiftung-Warentest-Tabelle im
Mai 2018 mit dem heutigen Stand verglichen. Dabei zeigt
sich, dass Wohnungsunternehmen, die damals von einem
Mieter verklagt wurden, heute von mehreren Mietern mit
derselben Postleitzahl, also méglicherweise von Nachbarn,
verklagt werden. Die Zahl der dokumentierten Falle ist
also erheblich hoher als die Zahl der betroffenen Ver-
mieter. In der &ffentlichen Debatte wird beides oft gern
gleichgesetzt.

Zum Weiterlesen:
Die Tabelle bei Stiftung Warentest wird regelmiBig aktu-
alisiert: http://t1p.de/warentest

Eva Neumann

www.hausundgrund.de

Der schnellste Draht zu
Fachbetrieben in lhrer Nahe:

www.eghh.de

Sie suchen einen qualifizierten Fachbetrieb

in lhrer Nahe? Auf www.eghh.de finden

Sie unter ,Fachbetriebssuche” alle Unternehmen
verschiedener Fachrichtungen. Einfach Fach-
bereich wahlen, die Postleitzahl eingeben

und Uber die Kartenansicht den Fachbetrieb in
lhrer Ndhe aussuchen.

&
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Verbesserte Forderung

SchallschutzmalBnahmen

Larmbeldstigung an lauten StralBen soll gesenkt werden

ie stadtische

Schallschutz-
forderung fur
Wohngebdude an | _

HHHH

besonders lauten StraBen
wurde deutlich verbessert.
Im Rahmen der Forde-

rung gibt es Zuschiisse in
Hdéhe von bis zu

75 Prozent fiir MaBnahmen,
die helfen, die Lirmbeldsti-
gung ertrdglich zu machen.
Sowohl Eigenheimbesitzer
als auch Vermieter kon-

Auch fiir vermietete
Objekte ist Férderung
moglich

Bei vermieteten Objekten
werden nur die Modernisie-
rungskosten gefordert wer-
den, nicht die Instandhal-
tungskosten. Zum Ausgleich
erhoht sich der Zuschuss

auf 85 Prozent der forder-
fahigen Modernisierungs-
kosten. Die Férderung ist
beihilfefrei, enthélt also kei-
ne De-minimis-Férderung

nen diese bei der Hamburgischen
Investitions- und Forderbank (IFB

und verursacht keine Mietpreis- und
Belegungsbindung.

Hamburg) beantragen.

Die Hohe der Férderung berechnet
sich ab sofort nicht mehr pauschal
nach der GroBe der Bauteilflachen.

Technisch ist einiges
maoglich zur Senkung der
Larmbelastung — fur die
Finanzierung gibt es

Férderung im Uberblick
Antragsberechtigt sind Grundei-
gentiimer von selbst genutztem

Die Begrenzung der forderfahigen
Kosten je Quadratmeter entfallt,
ab sofort sind die fir die MaBnah-

Unterstutzung uber die IFB.

Wohneigentum oder vermieteten
Mehrfamilienhdusern und Woh-
nungseigentiimergemeinschaften.

me tatsachlich anfallenden Kosten

maBgeblich. Je nachdem welche MaBnahmen umgesetzt
werden, werden 65 oder sogar 75 Prozent der nachgewie-
senen forderfahigen Kosten bezuschusst. Die MaBnahme
muss jedoch bis zum 31. Dezember 2020 abgeschlossen
sein. Es ist also ratsam, ein geplantes Vorhaben nicht auf
die lange Bank zu schieben.

5.000 Euro Zuschuss im Durchschnitt pro Vorhaben
,Bisher konnten wir fiir selbst genutzten Wohnraum

im Durchschnitt 5.000 Euro je Vorhaben als Zuschuss
bereitstellen. Dieser Betrag diirfte jetzt noch mal etwas
hoher ausfallen.”, so Kristian Hentzschel, Programm-Ver-
antwortlicher bei der IFB Hamburg. Interessenten kénnen
sich vor Beginn der MaBnahme bei der IFB Hamburg
ausfiihrlich beraten lassen. Eine Kombination mit anderen
Modernisierungsforderungen ist moglich.

Bﬁ"l'me: Anzeigenschluss
Kontrolle, Schiaden, Gutachten HAMBURGER
Girten: GRUNDEIGENTUM 4/2019:
05.03.2018

Miingelfeststellung, Gutachten
Anzeigenannahme: elbbiro,
Stefanie Hoffmann,

Tel. (040) 33 48 57 11, E-Mail:
s_hoffmann@elbbuero.com

offentl. bestellter, vereidigter
Sachverstindiger Dipl.Ing. F. Heineken

Tel.: 040/723 17 10
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Zuschiisse gibt es an StraBen mit
erhdhten Larmpegeln fiir SchallschutzmaBnahmen in
Wohnraumen, Schlafzimmern und Wohnkiichen.
Gefordert werden unter anderen folgende MaBnahmen:

® Einbau von Fenstern und Fenstertiiren oder Kastenfens-
tern,

® J{iftungstechnische MaBnahmen,

= erstmaliger Einbau von Einbau-Rollladenkasten,

= Einbau von Prallscheiben vor den Fenstern,

® Verglasung von bestehenden offenen Balkonen und
Loggien,

® Liickenschliisse durch Schallschutzwinde.

Ist Thre Wohnung, Thr Haus forderféahig? Richten Sie Thre
Anfrage an schallschutz@ifbhh.de

Die 1FB Hamburg berit Sie bei allen Fragen zur Forde-
rung und begleitet Sie beim Antragsverfahren. Weitere
Informationen unter www.ifbhh.de/schallschutz/
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Gutachten belegt moderate Wirkung

Mietpreisbremse

DIW legt Untersuchungsergebnisse vor

n Gebieten mit geltender Mietpreisbremse steigen die
Mieten verlangsamt an. Zu diesem Ergebnis kommt
ein Gutachten, welches das Deutsche Institut fur
Wirtschaftsforschung (DIW) im Auftrag des Bundes-
ministeriums flr Justiz und Verbraucherschutz erstellt
hat. Darin hat das DIW Erkenntnisse verschiedener empiri-
scher Studien zur Wirkung der Regulierung zusammenge-
fasst und Ergebnisse eigener Untersuchungen dargestellt.
Beziiglich des Mietanstiegs zeigen die zugrunde liegen-
den Studien unterschiedliche Ergebnisse: Einige kommen
zu dem Schluss, dass die Mietpreisbremse in den Markten
besonders gut wirkt, in denen der Mietanstieg beson-
ders hoch war. Andere sehen eine Wirkung besonders bei
héherpreisigen Wohnungen. Insgesamt stiegen die Mieten
dem Gutachten zufolge in Bestandsgebduden unter Gel-
tung der Mietpreisbremse weniger stark, wohingegen sie in
den von der Mietpreisbremse ausgenommenen Neubauten
stirker als zuvor anstiegen. Negative Auswirkungen auf die
Bautétigkeit, auf Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen und damit die Wohnqualitit oder auf die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen belegt
das DIW-Gutachten nicht. Es brachte auch keinen Nach-
weis dafir, dass sozial schwache Haushalte durch die Miet-
preisbremse leichter eine Wohnung finden. CDU/CSU und
SPD hatten im Koalitionsvertrag 2018 eine Evaluierung der
Mietpreisbremse vereinbart. Im Anschluss an die Prasenta-
tion des Gutachtens kiindigte Bundesjustizministerin Ka-
tarina Barley an, sie werde im Frithjahr einen Entwurf zur
Verlangerung der bis 2020 befristeten Regelung vorlegen.

Eva Neumann
www.hausundgrund.de

Empfehlungen der Gutachter

® Die Ausnahmen der Mietpreisbremse mussen
erhalten bleiben. Zur Vereinfachung des Vollzugs
der Mietpreisbremse sollen Vermieter unabhan-
gig vom Abschluss des Mietvertrags dartber
informieren, wenn sie gesetzliche Ausnahmen in
Anspruch nehmen.

= \Wenn der Mieter rlgt, sollen Vermieter zur Ruck-
zahlung einer Uberhéhten Miete bis zu Beginn des
Vertragsschlusses verpflichtet werden. Es kénne
jedoch eine Frist fur die Ruge eingefuhrt werden,
um den Rechtsfrieden zu erhalten.

® Die Mietpreisbremse muss im Zusammenspiel mit
Anderungen des Mietspiegels betrachtet werden.
Ansonsten besteht die Gefahr, dass Vermietung
SO unattraktiv wird, dass Wohnungen in groBem
MaBe abgestoBen oder in Eigentumswohnungen
umgewandelt werden.

® Eine zeitlich befristete Verlangerung der Mietpreis-
bremse ist vertretbar. Eine Entfristung oder Aus-
weitung auf das gesamte Bundesgebiet hingegen
wird aus Praktikabilitatsgriinden sowie hinsichtlich
des Vertrauens von Investoren in die regulatori-
schen Rahmenbedingungen strikt abgelehnt.

® Die Autoren der Studie bemangeln, dass die Po-
litik die Zeit seit Inkrafttreten der Mietpreisbremse
nicht genutzt habe, um wirksame MaBnahmen
gegen Wohnungsknappheit zu ergreifen.

Dr. O. Campe & Co.

Immobilien
seit 1935

Diplom-Kaufmann

Dr. Matthias Jungclas

Ihr Spezialist fiir den Verkauf und die Verwaltung von Zinshausern,
Einfamilienhiusern und Eigentumswohnungen in Hamburg
Verkauf — Verwaltung — Vermietung — Gutachten

Hermannstrafie 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
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Vortragsveranstaltung im MARKK, Museum am Rothenbaum

Professor Dr. Johannes Caspar, Hamburgischer Datenschutzbeauftragter

»,Bin Jahr Datenschutzgrundverordnung -
Restimee und Ausblick®

Am Mittwoch, den 17. April 2019 um 18.00 Uhr im GroBen Horsaal des Museums
am Rothenbaum, Kulturen und Kiinste der Welt (ehemals Museum fiir Volkerkunde)
(Der Eintritt ist frei, eine Anmeldung ist nicht erforderlich)

Professor Dr. Johannes Caspar

Seit 2009 ist Johannes Caspar Hamburgischer Beauftragter fiir Datenschutz und
Informationsfreiheit und wurde als solcher 2015 fiir eine weitere sechsjihri-

ge Amtszeit wiedergewdhlt. Zuvor war der habilitierte Jurist unter anderem als
Lehrbeauftragter an der Universitit Hamburg und Vertretungsprofessor an der
Universitat Marburg tétig, vor seinem Wechsel in das jetzige Amt schlieBlich als
Stellvertretender Leiter des Wissenschaftlichen Dienstes im Schleswig-Holsteini-
4 schen Landtag.
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Geteiltes Haftungsrisiko

Mangelhaftung beim Verkauf
gebrauchter Immobilien

Sorgfaltig besichtigen ist immer sinnvoll

eim Verkauf von bebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen ist es tiblich, dass eine
Haftung des Verkaufers fiir Mangel ausge-
schlossen ist. Dies wird in dem notariellen
Vertrag aufgenommen. Wenn dabei weder Kdufer noch
Verkdufer gewerblich titig sind, ist ein solcher Haftungs-
ausschluss auch zuléssig. Und dennoch kommt es immer
wieder zu Streitigkeiten genau iiber diesen Punkt, denn
wenn der Verkdufer einen Mangel arglistig verschweigt,
bestimmt § 444 BGB, dass der Haftungsausschluss
unwirksam ist. Unredliche Verkdufer sollen sich nicht
freizeichnen kdnnen.
Wann aber ist man als Verkdufer unredlich? Muss man
den K&ufer auch auf das Offensichtliche hinweisen und
diese Hinweise auch noch dokumentieren?
Das Oberlandesgericht Diisseldorf hat mit seinem Urteil
vom 11. September 2018 (24 U 185/17) die Klage eines
Kaufers zurlickgewiesen, der nach dem Kaufvertrag mit
Haftungsausschluss fiir Sachmingel vom Verkdufer Geld
flir die Sanierung feuchter Winde verlangte. Der Kaufer
behauptete, der Verkdufer habe die Feuchtigkeitsscha-
den durch einen Anstrich verdeckt. Der Verkdufer hielt
dagegen und trug vor, dass der Kdufer das Haus mehrfach
besichtigt habe und die feuchten Winde von jedermann
sofort erkennbar gewesen seien. Wenn aber der Kaufer
den Schaden gesehen habe und sich anschlieBend mit
einem Haftungsausschluss im notariellen Kaufvertrag
einverstanden erkliart habe, kénne er sich nicht auf eine
arglistige Tduschung berufen. Der Verkdufer muss nur
darlegen, dass man den Mangel sehen konnte. Wenn
der Kédufer dennoch Geld verlangt, muss er darlegen und
beweisen, dass man den Mangel nicht sehen konnte, der
Verkdufer aber davon wusste. In diesem Fall des OLG
Diisseldorf war die Sache einfach, nachdem durch Zeugen
und Sachverstindige festgestellt werden konnte, dass der
Feuchtigkeitsschaden ohne weiteres sichtbar war. Was
aber, wenn der Zustand des Geb3udes damals bei Ver-
tragsabschluss nicht mehr sicher festgestellt werden kann.
Man denke nur daran, dass der Kiufer nach Ubergabe mit
BaumaBnahmen begonnen hat und dadurch Verdnderun-
gen gegeniiber dem Zustand bei Verkauf eingetreten sind.
Mit dem OLG Diisseldorf, geht das zu Lasten des K&u-
fers, weil er nicht mehr beweisen kann, dass der Mangel
sunsichtbar® war.

Dem Urteil ist zuzustimmen. Der Kiufer einer gebrauch-
ten Immobilie hat sich den Kaufgegenstand im eigenen
Interesse genau anzusehen, bevor er auf eine Haftung des
Verkaufers fiir Sachmingel verzichtet. Er hat die Mdglich-
keit, Sachverstindige hinzu zu ziehen und je nach deren
Feststellungen eventuell von dem Kauf Abstand zu neh-
men oder mit dem Verkéufer einen geringeren Kaufpreis
zu verhandeln.

Dem Kéufer einer gebrauchten Immobilie ist anzuraten,
die damit verbundenen Risiken ganz rational abzuwai-
gen. Hat man sich allerdings in ein Objekt verliebt, fallt
das niichterne Abwégen schwer. Man sollte sich das klar
machen und dann zu seiner Liebe stehen und zwar so wie
sie ist.

Peter Schlatermund

Notar a.D.
Mit Sicherheit gut vermietet.
n
~
-
)
Q
Herrlein E
Richtig vermieten s
i 3. Auflage. 2019. 380 Seiten. <=
Richtig Kartoniert € 26,90 <
vermieten ISBN 978-3-406-73015-3 2

Neu Ende Januar 2019

JETZT MIT DER NEUEN »MIETPREISBREMSE« 1

» Topaktuell mit neuem Mietrecht (MietAnpG 2019)
» und neuem Datenschutzrecht (DS-GVO).
» Praxisorientierte, kompakte Darstellung
I_» mit zahlreichen Tipps, Formulierungsvorschldgen und Mustern.

Erhaltlich im Buchhandel oder bei:
beck-shop.de | Verlag C.H.BECK oHG - 80791 Miinchen - kundenservice@beck.de | Preise inkl. MwSt. | 170012

CH.BECK

Hamburger Grundeigentum 03[2019 17



| RECHT & STEUERN

Notarielles Testament?

Haufige Irrtumer im Erbrecht

Im Zweifel fragen

ei der Beratung Uber letztwillige Verfiigungen
fallt immer wieder auf, dass in weiten Teilen der
Bevolkerung Vorurteile iber erbrechtliche Bestim-
mungen und Wirkungen scheinbar unausrottbar
sind. Versuchen wir es trotzdem - denn diese gewisserma-
Ben klassischen Irrtiimer tragen einen erheblichen Teil der
Schuld daran, dass es so viele schlechte Testamente gibt!

Ein Testament muss notariell sein?

Einer der am weitesten verbreiteten lrrtlimer besteht
darin, man miisse eine letztwillige Verfligung immer beim
Notar errichten. Ein handschriftliches Testament ist aber
genauso wirksam, und es sollte genauso gut durchdacht
sein. Eine juristische Beratung ist praktisch immer drin-
gend zu empfehlen. Denn sonst kommt es oft zu erbit-
terten, jahrelangen Rechtsstreitigkeiten! Ein notarielles
Testament muss jedoch immer gewahlt werden, wenn der
Testierende nicht mehr selbst schreiben kann.

Leider zeigt die anwaltliche Beratung, dass bei notariellen
Verfligungen relativ hidufig Schubladenlésungen gewdhlt
werden. Diese stellen die Testierenden manchmal sogar
schlechter als ohne Testament, und zwar gerade im Hin-
blick auf eine Vermeidung unnotiger Erbschaftssteuer.

Erbeinsetzung und Vermachtnis sind das Gleiche
Vermichtnisse sind Zuwendungen an Geld, Rechten oder
Gegenstanden. Im Testament miissen aber immer Erben ein-
gesetzt werden, also mit Bruchteilen oder Prozentangaben.

Ein Testament muss mdglichst ausfiihrlich sein

Immer wieder findet man in ohne juristische Unterstiit-
zung gefertigten Testamenten lange Ausfiihrungen, wer
nun genau was erhalten soll, vom Elfenreigen {iber dem
Sofa {iber Autos und Sparbiicher bis hin zur Katze - aber
es fehlt eine Erbeinsetzung insgesamt. Und da sind wir
auch gleich beim haufigsten Irrtum oder Fehler: Was niitzt
es, wenn 27 Einzelzuweisungen vorliegen, aber nicht
grundsatzlich geklart ist, was mit dem Rest geschehen
soll? Es ist eigentlich ganz einfach: Jedes verniinftige Tes-
tament muss festlegen, wer Erbe werden soll - und dann
kann man in Vermichtnissen, also Einzelzuweisungen von
Gegenstanden oder Rechten, alles bis ins Kleinste regeln.

Man kann einsetzen, wen man will

Das stimmt grundsétzlich schon, denn die so genann-
te Testierfreiheit war dem Gesetzgeber zu Recht sehr
wichtig. Aber es gibt Einschrankungen zu Gunsten des
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Ehegatten und der direkten Verwandten, also der Kinder
und, wenn diese vorversterben, der Enkel und, wenn kei-
ne Abkémmlinge vorhanden sind, sogar der Eltern. Erben
kénnen grundsitzlich alle Menschen - der Jurist nennt
sie ,natiirliche Personen‘ und juristische Personen, also
Vereine. Den enterbten direkten Verwandten steht dann
ein Pflichtteils- und Pflichtteilsergdnzungsanspruch zu,
der aber nur auf Zahlung von Geld besteht, und zwar in
Hohe der Halfte des gesetzlichen Erbteils.

Auch direkte Verwandte kann man vollstéandig enterben
Theoretisch schon, aber nur in sehr seltenen Fillen.

Dazu muss der eigentlich Berechtigte dem Erblasser oder
einem ihm Nahestehenden nach dem Leben getrachtet
oder sich eines Verbrechens oder eines schweren vorsitz-
lichen Vergehens schuldig gemacht haben. Das gleiche
gilt, wenn er die ihm dem Erblasser gegeniiber gesetzlich
obliegende Unterhaltspflicht boswillig verletzt. Nicht aus-
reichend ist aber - wie Mandanten immer wieder denken
oder hoffen - ein vollstindiger Abbruch der Kontakte,
auch nicht tGiber Jahrzehnte.

Wer als naher Verwandter nicht durch Testament
ausgeschlossen ist, erbt immer

Schon der Sachsenspiegel stellte fest: Blutige Hand
nimmt kein Erbe! Weitere Griinde sind Verhindern oder
Erzwingen eines Testamentes oder dessen Falschung.
Achtung: die Kldrung muss innerhalb eines Jahres ge-
richtlich (!) erfolgen.

Auch ein Hund kann erben

Man denkt gleich an Moshammer und seine Daisy - aber
durch direkte Erbeinsetzung geht das nicht, weil Tiere im
Sinne des Gesetzes Sachen sind. Man kann allenfalls einen
Erben verpflichten, fiir das Tier mit dem Ererbten zu sorgen.

Ein Testament ist immer widerrufbar
Im Prinzip ja wiirde Radio Eriwan sagen - die Ausnahme
ist ein gemeinschaftliches Testament von Eheleuten, das
mit dem Tode des Erstversterbenden bindend wird, es sei
denn, man hat den Uberlebenden von der Bindungswir-
kung im Testament ausdriicklich befreit. Und auch ein no-
tarieller Erbvertrag ohne ausdriickliche Befreiung bindet.
(wird fortgesetzt)
Michael Pommerening
Rechtsanwalt Sozietdt Pommerening & Breitenbach

www.rae-wandsbek.de
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Fragen und Antworten

Ich weiB, dass in Hamburg die Mietpreisbremse gilt

? und héatte gerne gewusst, wie danach die zulassige
B Miete ermittelt wird.

In Gebieten, in denen die Mietpreisbremse gilt, darf der
Vermieter grundsétzlich die ortsiibliche Vergleichsmiete
zuziiglich zehn Prozent verlangen.
Wenn in den letzten drei Jahren vor Beginn des Miet-
verhiltnisses ModernisierungsmaBnahmen nach § 555b
BGB durchgefiihrt worden sind, kann eine hohere Miete
verlangt werden, die nach den Kosten, die fiir die Mo-
dernisierungsmaBnahmen angefallen sind, zu berechnen
ist. Der Vermieter ist auch berechtigt, eine hohere als die
ortsiibliche Miete zuziiglich zehn Prozent zu verlangen,
wenn die zuldssige Miete, die der vorherige Mieter zuletzt
schuldete, héher war. In dem Fall darf grundsatzlich eine
Miete bis zur Hohe der Vormiete vereinbart werden. Un-
beriicksichtigt bleiben in diesem Zusammenhang jedoch
Mieterhhungen, die mit dem vorherigen Mieter inner-
halb des letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhilt-
nisses vereinbart worden sind.
Die oben genannten Beschrinkungen gelten nicht fiir die
Vermietung von Wohnungen, die nach dem 1. Oktober
2014 erstmals genutzt und vermietet werden sowie fiir
Wohnungen, die erstmalig nach umfassender Modernisie-
rung vermietet werden.

eine héhere Miete nehmen darf, wenn mein letzter

B Mieter eine héhere Miete gezahlt hat und dass ich
dem neuen Mieter die Miete, die der letzte Mieter ein
Jahr vor Beendigung gezahlt hat, mitteilen muss. Im
letzten Jahr gab es aber noch eine Staffelmieterhéhung.
Welche Miete darf ich jetzt nehmen?
Sie sind berechtigt, mit dem neuen Mieter eine Miete
in der Hohe zu vereinbaren, wie sie Thnen der Vormieter
bei Beendigung des Mietverhéltnisses schuldete. Bei der
Ermittlung der Vormiete bleiben lediglich solche Miet-
erh6hungen unberiicksichtigt, die mit dem vorherigen
Mieter innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des
Mietverhiltnisses vereinbart worden sind. Da die Staffel-
miete schon bei Abschluss des Mietvertrages vereinbart
worden ist, kénnen Sie also die Miete verlangen, die der
Vormieter am Ende seines Mietverhiltnisses schuldete.
Dennoch sind Sie auch in diesem Fall verpflichtet, dem
neuen Mieter vor Vertragsabschluss die Miete mitzuteilen,
die der Vormieter ein Jahr vor Beendigung des Vormiet-
verhiltnisses gezahlt hat.

? Ich habe gehért, dass ich bei einer Neuvermietung

Ich méchte meine Wohnung in Eppendorf neu

? vermieten und habe bei einer Beratung bei Ihnen

W erfahren, wie hoch die Nettomiete sein darf. Ich
weiB, dass die Mieten in der Gegend ausnahmslos sehr
viel héher sind. Ich hatte deshalb gern gewusst, was
eigentlich passiert, wenn ich eine héhere Miete verlange.
Ein Mieter kann vom Vermieter den Teil der Miete,
den er nicht schuldet, zuriickverlangen, wenn er einen
VerstoB gegen die Mietpreisbremse gertigt hat und die
zuriickverlangte Miete nach dem Zugang der Riige beim
Vermieter féllig geworden ist. Ein Anspruch des Mieters
auf Riickzahlung fiir die Zeit vor seiner Riige besteht also
nicht. Ab dem Zugang der Riige beim Vermieter muss der
Mieter dann nur noch die Miete, wie sie bei Einhaltung
der Mietpreisbremse zuldssig gewesen ware, zahlen.

Mein Mann und ich haben unser Zinshaus im ver-

? gangenen Jahr aufwendig modernisiert. Im Januar

B haben wir einen neuen Mietvertrag abgeschlossen
und wegen der Modernisierungen eine entsprechend hé-
here Miete vereinbart. Leider haben wir vergessen, den
Mieter darauf hinzuweisen, dass wir eine héhere Miete
nehmen dirfen. Jetzt meint unser Mieter, dass er zu viel
zahlt. Wie ist die Rechtslage?
Wenn Sie Thren Mieter nicht dartiber informiert haben,
dass in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietver-
héltnisses ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt
worden sind und Sie deswegen eine hdhere Miete als
die ortsiibliche Miete zuziiglich zehn Prozent vereinbart
haben, sollten Sie diese Auskunft mdglichst schnell in der
vorgeschriebenen Form nachholen. Selbst dann kén-
nen Sie sich aber erst zwei Jahre nach Nachholung der
Auskunft auf eine nach § 556 e Abs. 2 zuldssige Miete,
also die Miete, die Sie wegen der zuvor durchgefiihrten
ModernisierungsmaBnahmen hitten nehmen diirfen,
berufen.
Wenn ein Vermieter die Auskunft zwar erteilt hat, sie aber
nicht in der vorgeschriebenen Form erteilt wurde, kann er
sich auf die zuldssige Miete berufen, wenn er die Aus-
kunft in der vorgeschriebenen Form nachgeholt hat.
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KOMPAKTSEMINARE

Veranstaltungsort
Grundeigentimer-Verband
GlockengieBerwall 19, 20095 Ham-
burg, Sitzungssaal im 7. Obergeschoss
Kosten: Jeweils 60 Euro pro Person

Mittwoch, 20. Marz 2019

Ende gut, alles gut! - Die rechts-
sichere Beendigung von Miet-
verhéltnissen

17.00 Uhr (bis ca. 19.00 Uhr)

Referent:
Rechtsanwalt Matthias Scheff

Das Seminar ist darauf ausgerich-
tet, typische Probleme am Ende des
Mietverhaltnisses zu identifizieren und
Fehler zu vermeiden. Fallbeispiele
aus der Praxis werden gebildet, um
Vor- und Nachteile unterschiedlicher
Verhaltensweisen zu durchleuchten.
Es werden auch praktische Tipps
und Tricks vermittelt, damit es

zum Schluss heiBt: ,Ende gut,

alles gut!®

Themenauswahl:

e Was kann der Vermieter verlangen
am Ende des Mietvertrages? Beste-
hen insbesondere Anspriiche wegen
unterlassener Schénheitsreparatu-
ren?

e Sollte ich die Riicknahme der Woh-

nung unter Umsté&nden verweigern?
Was darf ich und was nicht?

¢ Welche Schritte habe ich vor und
nach Ruckgabe der Wohnung
einzuhalten, um meine Anspriche
rechtssicher durchzusetzen?

¢ Sind Vereinbarungen zwischen Vor-
und Nachmietern ratsam? Was ist
zu beachten?

* Welche Erfolgschancen beste-
hen im Gerichtsverfahren bei der
Verfolgung offener Anspriiche des
Vermieters und wo liegen Risiken?

Mittwoch, 8. Mai 2019

Richtig vermieten! Was bei der
Vermietung von Wohnraum unbe-
dingt beachtet werden sollte!
17.00 Uhr (bis ca. 19.00 Uhr)

Referentin:
Rechtsanwiltin Kerstin Magnussen

Wohnraummietverhaltnisse bestehen
oft viele Jahre. Es ist deshalb beson-
ders wichtig, Mietvertrage korrekt zu
erstellen. In diesem Seminar wird ver-
mittelt, was vor dem Abschluss eines
Mietvertrages zu beachten ist und wie
ein Wohnraummietvertrag fehlerfrei
erstellt wird.

Themenauswahl:

e Zulédssige Miete

® Befristung

* Mieterhéhungsmdglichkeiten

Mittwoch, 29. Mai 2019
Welchen Mietzins darf ich nehmen?
17.00 Uhr (bis ca. 19.00 Uhr)

Referent:
Rechtsanwalt/Mediator Till Hei-
nisch, Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

Seit Juli 2018 bestehen in ganz Ham-
burg Beschrénkungen bei der Miet-
zinsbildung bei Neuvermietung in der
Wohnraummiete. Welche Grenzen hat
der Vermieter einzuhalten und gibt es
Méglichkeiten, diese abzumildern
oder zu vermeiden, und was sind die
Rechtsfolgen von VerstéBen? Da zu
diesem Bereich noch immer eine gro-
Be Anzahl von Fragen bestehen und
eine erhebliche Praxisrelevanz und
Verunsicherung flir jeden Vermieter
besteht, wird sich das Seminar aus-
flhrlich mit diesen Fragen befassen.

Themenauswahl:

¢ Mietzinsbeschréankungen (Mietpreis-
bremse)

¢ Anwendungsbereich und Inhalt der
gesetzlichen Regelung

¢ Rechtsfolgen, Ausnahmen, Gestal-
tungsmdglichkeiten

Weitere Informationen, Zahlungs-
bedingungen und Anmeldung unter
www.grundeigentuemerverband.de/
seminare

Hamburger Mietvertrag fur WWohnraum

Anderungen

nfang Mérz erscheinen neue Hamburger Miet-
vertrage fiir Wohnraum mit neuem Herausga-
bedatum Januar 2019. Die Vertridge wurden
aufgrund des zum 1. Januar 2019 eingetretenen
Mietrechtsanpassungsgesetzes {iberarbeitet. Wenn der
Vermieter im Falle der Geltung einer Mietpreisbremse bei
Mietvertragsabschluss eine hohere Nettomiete vereinbaren
mochte als die ortsiibliche Nettomiete zuziiglich zehn
Prozent, muss er den Mieter vor Abschluss des Mietver-
trags hieriiber informieren. In § 4 Ziffer 2 wurden Felder
fiir die vom Vermieter in diesen Fillen zu erteilende In-
formation aufgenommen. Je nachdem, welche Ausnahme
von der Mietpreisbremse vorliegt, muss der jeweils gel-
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tende Ausnahmegrund angekreuzt werden. In § 9 Ziffer 3
wurden als sonstige Betriebskosten zusatzlich die Kosten
des Betriebs und der Wartung von elektrischen Anlagen
(E-Check) aufgenommen. Wenn im Mietvertrag vereinbart
wird, dass der Mieter zur Ausfiihrung von Wegereini-
gungspflichten verpflichtet ist, dann ist er gemaB

§ 13 Ziffer 1 zukinftig fiir das Besorgen des Streu-
materials und der Reinigungsgeréte verantwortlich. In

§ 13 Ziffer 5 wurde klargestellt, dass der Mieter auch

bei dauerhafter Verhinderung, wie Alter und Gebrechlich-
keit, fiir eine Vertretung hinsichtlich der Reinigungspflich-
ten auf seine Kosten zu sorgen hat.



FACHLITERATUR

Verwaltungsbuch

[ —

Verwaltungsbuch
Das Verwaltungs-
buch erfillt die an
eine ordnungsgemaBe und zweckméa-
Bige Buchflihrung zu stellenden An-
forderungen insbesondere dadurch,
dass es eine klare, Ubersichtliche und
praktische Aufgliederung der Einzel-
kosten bietet.

Es ist besonders fir diejenigen
Grundeigentimer geeignet, die auf
eine Verwaltung ihrer Immobilien mit
dem Computer verzichten mochten.
Einfache Form:

3,30 Euro fiir Mitglieder

6,60 Euro fiir Nichtmitglieder
Erweiterte Form:

5,50 Euro fir Mitglieder

8,80 Euro fiir Nichtmitglieder

e

Wohnflachenberechnung - Die rich-
tige Wohnflache fiir Vermietung,
Mietvertrag und Betriebskostenab-
rechnung

Von Dr. Kai H. Warnecke, 4. Auflage
2016, ISBN: 978-3-939787-82-2

Die Wohnflache ist eine der wichtigs-
ten Eigenschaften einer Wohnung.
Vermieter brauchen die Flache haufig
als Berechnungsgrundlage fur die Be-
triebskostenabrechnung. Und maB-
geblich fur die ortsibliche Vergleichs-
miete ist der Preis pro Quadratmeter.
Diese Broschire informiert Gber die
Wohnflachenverordnung und gibt eine
detaillierte Anleitung zur Berechnung
der Wohnflache.

Preis: 9,95 Euro

Einbruchschutz fiir Haus- und
Grundeigentiimer

Von Hans Reinold Horst, 1. Auflage
2016, ISBN 978-3-939787-84-6
Die bundesweite Kriminalstatistik
verzeichnet seit Jahren eine drama-
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tische Zunahme von Einbruchsdelik-
ten. Einbruchschutz in technischer,
elektronischer, aber auch in soziologi-
scher Hinsicht ist deshalb mehr denn
je geboten.

Die Broschre zeigt rechtliche Aspek-
te des Einbruchschutzes in Mehrfami-
lienhausern sowie auf Grundstlicken.
Preis 10,95 Euro

Alle Blcher und
Broschuren sind im
GrundeigentUmer-

Verbandshaus

erhaltlich oder im

Online-Shop

www.grundeigentuemerverband.de
bei Versand jeweils zzgl. Versandkosten

Wohnungsgesuch von Familie R.

Die afghanische Familie R. wiirde sich besonders {iber eine
kleine Wohnung in Rahlstedt oder Wandsbek freuen, da
die 13-jdhrige Tochter in ihrer Schulklasse dort bereits
viele Freunde gefunden hat. Der Drei-Personen-Haus-
halt weiB jedoch, wie schwierig es in Hamburg ist, eine
Wohnung zu finden, und wiirde sich auch sehr {iber ein
Angebot in anderen Hamburger Stadtteilen freuen. In Af-
ghanistan war Herr R. als Schuhmacher téitig und konnte
in Hamburg bereits ein Praktikum bei einem Orthopé-
dieschuhmacher absolvieren. Bevor er wieder in seinem
Berufsfeld titig werden kann, muss der Familienvater aber
seine guten Grundkenntnisse in Deutsch noch weiter ver-
bessern. Frau R. arbeitete in Afghanistan als Arzthelferin
und wiinscht sich in Deutschland wieder eine Tatigkeit im
medizinischen Bereich ausiiben zu kénnen.

Begleitet wird die kleine Familie von dem ehrenamtlich
engagierten, geschulten Wohnungslotsen Herrn D. Herr
D. unterstiitzt den Haushalt bei der Wohnungssuche und
perspektivisch auch beim Ankommen in der neuen Nach-
barschaft. Als weiterer Kontakt stehen die Mitarbeitenden
der Wohnbriicke Hamburg Koordinierungsstelle Vermie-

tern in allen Fragen vor und wihrend des Mietverhaltnis-
ses zur Verfiigung.

Haben Sie eine freie Wohnung ab zwei Zimmern bis
maximal 801,26 Euro bruttokalt in Hamburg und wiir-
den Familie R. gerne kennenlernen? In einem Haus ohne
Fahrstuhl diirfte aufgrund gesundheitlicher Einschrankung
die Wohnung maximal im 3. OG liegen. Oder haben Sie
eine Wohnung, die vielleicht fiir einen anderen Haushalt
mit Fluchthintergrund passen kénnte? Die Wohnbriicke
Hamburg Koordinierungsstelle freut sich {iber Thren Anruf!

WOHNBRUCKE

HAMBURG

Wohnbriicke Hamburg
Koordinierungsstelle

Lawaetz-wohnen&leben gGmbH
Tel.: 040/466 551 433

Fax: 040/466 551 435
wohnbruecke@lawaetz-ggmbh.de
www.wohnbriicke.de
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GESCHAFTSSTELLEN

Grundeigentiimer-Verband Hamburg
GlockengieBerwall 19, 20095 Hamburg
Offnungs- und Beratungszeiten unter
www.grundeigentuemerverband.de

Hamburg-Altona

Ehrenbergstrae 39, 22767 Hamburg
Formularverkauf bei Steiner & Roloff

Montag bis Donnerstag 10.00 — 16.00 Uhr
Persdnliche Rechtsberatung

Montag 16.30 — 17.30 Uhr

jeden ersten Montag im Monat zur selben Zeit
auch Bauberatung

Hamburg-Bergedorf

Neuer Weg 54, 21029 Hamburg

Telefonnummer 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
Energie- und Finanzierungsberatung:

nach Terminvereinbarung

Hamburg-Blankenese

Erik-Blumenfeld-Platz 7, 22587 Hamburg
Telefonnummer 040- 866 44 90 Fax: 040-866 35 90
Formularverkauf und Mitgliedsangelegenheiten
Montag — Donnerstag 10.00 — 12.00 Uhr

Mittwoch 14.00 — 16.00 Uhr

Persdnliche Rechtsberatung

Mittwoch 17.00 — 18.00 Uhr

Hamburg-Harburg-Wilhelmsburg

Am Soldatenfriedhof 8, 21073 Hamburg
Telefonnummer 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 — 18.30 Uhr

Persdnliche Rechtsberatung

Montag und Mittwoch 9.00 — 12.00 Uhr

Dienstag und Donnerstag 16.30 — 18.30 Uhr

Hamburg-Rahlstedt

Schweriner StraBe 27, 22143 Hamburg

Telefonnummer 040- 677 88 66 E-Mail: info@hug-rahlstedt.de
Formularverkauf und Mitgliedsangelegenheiten

Montag, Mittwoch und Freitag 9.00 — 14.00 Uhr

Dienstag und Donnerstag 15.00 — 20.00 Uhr

Persdnliche Rechtsberatung (nach Terminvereinbarung)
Bau-, Steuer-, Finanzierungs-, Wertermittlungs-,

Verkaufs- und Gartenberatung, Mediation:

nach Terminvereinbarung

Hamburg-Sasel

Saseler Chaussee 193, 22393 Hamburg
Telefonnummer 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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HAUPTGESCHAFTSSTELLE

Informations-Centrum
GlockengieBerwall 19, 20095 Hamburg
Montag — Mittwoch 9.00 — 17.00 Uhr
Donnerstag 9.00 — 18.00 Uhr

Freitag 9.00 — 14.00 Uhr

Beratungen

(personliche Beratungen im 6. OG)

Tel.: 040-3096 72 - 0 - Fax: 040 - 32 13 97
E-Mail: info@grundeigentuemerverband.de

Rechtsberatung

(personlich, ohne Terminvergabe)
Montag bis Freitag 9.00 — 12.00 Uhr
Donnerstag 16.00 — 18.00 Uhr

Rechtsberatung

(personlich, mit Terminvergabe)
Montag bis Freitag 8.00 — 9.00 Uhr
Montag 16.00 — 17.30 Uhr

Freitag 13.00 — 15.30

Rechtsberatung

(telefonisch, 040 - 30 96 72 - 0)

Montag bis Donnerstag 14.00 — 16.00 Uhr
Freitag 9.00 — 11.00 Uhr

Bautechnische Beratung
(nur persdnlich)

Dienstag 15.00 — 17.00 Uhr
Donnerstag 16.00 — 18.00 Uhr

Wertermittlung von Grundbesitz
(nur persdnlich)
Donnerstag 16.00 — 18.00 Uhr

Mediationsberatung
(nur personlich nach Terminvergabe)
Dienstag 16.00 — 17.00 Uhr

Finanzierungs- und Férderberatung
(nur persdnlich nach Terminvergabe)
Donnerstag 16.00 — 18.00 Uhr

Gartenberatung
(nur persdnlich nach Terminvergabe)
jeden 1. Dienstag im Monat 15.00 — 17.00 Uhr

Umwelt, Energie und Gebaudetechnik
(nur personlich nach Terminvergabe)
Dienstag 15.00 — 17.00 Uhr

Steuerberatung

(nur persdnlich nach Terminvergabe)
Dienstag 16.00 — 18.00 Uhr
Mittwoch 16.00 — 18.00 Uhr



Donnerstag, 14. Méarz 2019 (10.00 Uhr)
Geschéftsstelle Harburg, Am Soldatenfriedhof 8
Bautechnische Beratung

Haus- und Grundbesitzerverein Harburg-Wilhelmsburg
Bautechnische Beratung von 10.00 bis 12.00 Uhr.

Info unter Tel. 040/77 41 44.

Montag, 18. Marz 2019 (19.00 Uhr)

H4 Hotel Hamburg-Bergedorf, Holzhude 2

»Baukosten in Hamburg - Ist bezahlbares Bauen
und Wohnen in Hamburg méglich?
GrundeigentUmerverein Bergedorf
Mitgliederversammlung mit Vortrag von Dietmar Walberg
von der Arbeitsgemeinschaft flr zeitgemaBes Bauen e. V.

Mittwoch, 20. Miarz 2019 (14.00 Uhr)
Grundeigentimer-Verbandshaus, 6. OG,
GlockengieBerwall 19

Energieberatung

Grundeigentimer-Verband Hamburg
Energieberatung in Kooperation mit dem EnergieBau-
Zentrum. Nur nach vorheriger Terminvergabe unter
Tel. 040/359 058 22.

Mittwoch, 20. Marz 2019 (19.00 Uhr)

Geschéftsstelle Neuer Weg 54

»Rost trifft Farbe“

GrundeigentUmerverein im Bezirk Bergedorf

Vernissage zur Ausstellung der Bergedorfer Kiinstlerin
Petra Landolt in den Rdumen des Grundeigentimervereins

Montag, 25. Marz 2019 (18.00 Uhr)

Hanse-Villa, Max Brauer Allee 24

»General- und Vorsorgevolimacht, Betreuungs- und
Patientenverfiigung — was brauche ich wirklich?“
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Altona
und Elbvororte

Jahreshauptversammlung mit Vortrag von Notar

Dr. Tobias Koépp.

Montag, 25. Mérz 2019 (18.30 Uhr)

Gemeindehaus Kirchengemeinde Maria Magdalenen,
Stlbeheide 172

sJahreshauptversammlung mit Filmeabend*
Haus- und Grundeigentlmerverein Wellingsbittel
Jahreshauptversammlung mit einer Vorfihrung von der
Hamburger Filmwerkstatt.

Montag, 25. Marz 2019 (19.30 Uhr)

Parkresidenz Rahlstedt, Rahlstedter StraBe 29
Mitgliederversammlung und Vortrag

Haus- und GrundeigentUmerverein Hamburg-Rahlstedt e. V.
Tagesordnung: 1. Bericht des Vorstands und der KassenprU-
fer; 2. Beschluss Uber Jahresabrechnung 2018 und Haus-
haltsplan 2019; 3. Entlastung des Vorstands; 4. Vorstands-
wahlen; 5. Wahl der ndchsten KassenprUfer; 6. Wahl der
Delegierten zur Vertreterversammlung; 7. Aktuelle Informati-
onen und Verschiedenes; 8. Vortrag: Peter Wolf ,,Immobilien
richtig versichern®

Mittwoch, 27. Marz 2019 (18.00 Uhr)
Grundeigentimer-Verbandshaus, 7. OG,

GlockengieBerwall 19

»Geschichtlicher Streifzug durch Hohenfelde*
Grundeigentimer-Verein von Eilbeck, Hohenfelde und Hamm
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Jahreshauptversammiung mit Vortrag von Harald Gevert
von der Geschichtswerkstatt St. Gertrud.

Mittwoch, 10. April 2019 (16.00 Uhr)

ELBCAMPUS, Zum Handwerkszentrum 1
»Fenstermodernisierung“

EnergieBauZentrum

Verwalterstammtisch zum Thema Fenstermodernisierung.
Tel. EnergieBauZentrum: 040/359 058 22

Donnerstag, 11. April 2019 (18.00 Uhr)

Patriotische Gesellschaft, Reimarus-Saal, Trostbriicke 4 -6
»Die Eigentiimerversammliung - Einberufung,
Durchfiihrung und Hausrecht*

Hamburger Wohnungseigentimer-Verein
Jahreshauptversammlung mit Vortrag. Es referiert Rechts-
anwalt Jlrgen Steiner, Vorsitzender des Vereins.

Montag, 15. April 2019 (19.00 Uhr)

Hotel Panorama, Billstedter HauptstraBe 44

,Neues aus Billstedt“

Grundeigenttmer-Verein Hamburg-Billstedt
Informationsveranstaltung mit Bezirksamtsleiter Falko Drof3-
mann und Sascha Michels, stellvertretender Leiter

des Polizeikommissariats 42.

Ausfall Beratungen/Anderung Offnungszeiten:
In der Geschaftsstelle Am Soldatenfriedhof 8 entfallt am
14. und 21. Marz die Rechtsberatung.

Die aktuellen Beratungszeiten der Geschéftsstellen
und der Ortsvereine erfahren Sie unter
www.grundeigentuemerverband.de

Fotoffuschi dreiuq(@i/pb(elio. dg
L | .

Gartenberatung vor Ort

driiflingszeit — Gartenzeit

Machen Sie mehr aus lhrem Garten — wir helfen Ihnen da-
bei. Ob es um eine ideenreiche und optimale Gestaltung
geht oder um Fragen zu speziellen Pflanzen und Gewach-
sen. Unsere Gartenbauingenieurin kommt zu lhnen und
berat Sie umfassend.”

* Diese Dienstleistung des Grundeigentiimer-Verbandes Hamburg kostet

50,— Euro. Unter der Telefonnummer 040/30 96 72-0 nimmt unsere
Telefonzentrale Ihre Beratungswinsche entgegen.
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14. bis 28. Juli 2019
Norwegen per Postschiff

Es gibt Erlebnisse, die man nie mehr vergisst!

Eine Reise mit einem Postschiff der Hurtigrute entlang der
norwegischen Kiste gehért auf jeden Fall dazu.

Das Meer — die Berge — der Himmel und das Land: eine
Reise - viele Erlebnisse!

Zu einer der schénsten Jahreszeiten bieten wir Ihnen eine
ab Deutschland begleitete Sonderreisen mit den Hurtigru-
ten vom 14. bis 28. Juli 2019 inklusive Transfer von vielen
norddeutschen Orten nach Kiel an. Auf der Sommerreise
geht nordlich des Polarkreises die Sonne nicht mehr unter,

Foto: Andre Nottelmann

und Sie erleben die endlosen norwegischen Sommernach-
te und es erwarten Sie spannende Ausflige in atemberau-
bender Landschaft. Genieen Sie die lauen Sommernachte
auf den Lofoten und sehen Sie das besondere Lofotenlicht,
das schon viele Kiinstler angezogen hat. Die Fahrt zwi-
schen den Lofoten mit ihren spektakuléaren Lichtstimmun-
gen ist ein besonderes Erlebnis. Ein weiteres Highlight auf
dieser Reise ist sicherlich der Besuch des Nordkaps.

Jeder Tag auf lhrer Reise verspricht viele Hdhepunkte!
Gehen Sie mit uns an Bord der Hurtigrute!

Gourmetreise ins Perigord und durch das Tal der
Dordogne - vom 13. bis 19. Oktober 2019

Das Périgord und Quercy sind zwei vertraumte Gegen-
den Frankreichs in denen die Flisse Dordogne und Lot
gemachlich dahinziehen, umrahmt von zahlreichen Burgen
und pittoresken Dérfern. Unsere Reise fiihrt Sie zu male-
rischen Platzen abseits der bekannten Touristenziele auf
stillen Wegen durch lichte Wélder zu den schénsten Dor-
fern Frankreichs: Rocamadour, Souillac mit der ehemali-
gen Abteikirche , Albi mit der gewaltigen Kathedrale, Saint
Cirg-Lapopie sowie die Héhlen von Padirac, Carcassonne
die groBe Festungsstadt und noch vieles mehr. Erleben Sie
jeden Abend ein mehrgangiges Menl mit lokalen Speziali-
taten in ausgewahlten Spitzenrestaurants.

Seien Sie live dabei wenn das groBte Verkehrsflugzeug
der Welt entsteht wéhrend einer Besichtigung der Airbus
Werke in Toulouse. Wie gewohnt haben wir wieder fast
»ALLES* im Reisepreis eingeschlossen.

Der Reisepreis betragt pro Person in einem
Doppelzimmer
Einzelzimmerzuschlag

2.377 Euro
632 Euro

Fordern Sie gern unsere ausfiihrliche Reisebeschrei-
bung an!
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Weitere geplante Reisen sind:

28.05. bis 01.06. Venedig

28.05. bis 10.06. China

12.07. bis 19.07. Kreuzfahrt Zauberhafte Welt der Fjorde

10.09. bis 14.09. Florenz

05.10. bis 15.10. Kreuzfahrt Griechische Inselwelt

Fordern Sie hierzu auch gern die ausfiihrlichen Reise-
beschreibungen an.

Kontakt

Wenn Sie Interesse an einer dieser Reisen haben,
setzen Sie sich gern mit Frau Marion Kruck,
Tel. 30 96 72 14, Fax 30 96 72 40,

Mail: kruck@grundeigentuemerverband.de
in Verbindung
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Gebaudeversicherung

Mietausfall mitversichert

Sind die Kosten als Betriebskosten umlagefahig?

er Bundesgerichtshof (BGH) hat mit Urteil vom
6. Juni 2018 (VIN1 ZR 38/17) entschieden, dass
auch die Kosten eines in der Gebdudeversiche-
rung mitversicherten Mietausfalls in Folge eines
Gebidudeschadens umlagefihig sind, wenn die Mietver-
tragsparteien die Umlage der Kosten der Gebdudeversi-
cherung auf den Mieter vereinbart haben.
Die Parteien stritten dartiber, ob die Kosten fiir die Ge-
bédudeversicherung in voller Hohe auf den Mieter umge-
legt werden kénnen. Der von der Vermieterin abgeschlos-
sene Gebadudeversicherungsvertrag schloss das Risiko eines
»~Mietverlustes* infolge
des versicherten
Gebaudeschadens ein.
Die Mieter vertraten
die Ansicht, dass die
Kosten der Gebdu-
deversicherung im
Hinblick auf das Risiko
des Mietausfalls nicht
umlagefédhig seien und
der Vermieter deshalb
den dafiir anfallenden
Pramienanteil habe
herausrechnen miissen.
Der BGH ist der
Ansicht, dass der Umlage der Kosten fiir die Gebdudever-
sicherung auf den Mieter nicht entgegenstehe, dass diese
Versicherung einen etwaigen Mietausfall infolge eines Ge-
biudeschadens einschlieBe. Ein infolge eines versicherten
Gebidudeschadens entstandener Mietausfall sei — anders
als bei einer separaten Mietausfallversicherung - kein
eigenstandiger Versicherungsfall, sondern Bestandteil des
Versicherungsfalls der Gebdudeversicherung. Ein Mieter,
der die Versicherungspramie der Gebdudeversicherung
mitfinanziert, darf im Verhiltnis zum Vermieter die be-
rechtigte Erwartung haben, dass ihm seine Aufwendun-
gen im Schadensfall in irgendeiner Weise zugutekommen.
Er sei nach gefestigter Rechtsprechung des BGH regel-
miBig vor dem Riickgriff des Gebdudeversicherers in der
Weise geschiitzt, dass es einen Regressverzicht des Versi-
cherers gebe, wenn der Mieter den versicherten Schaden
durch einfache Fahrlissigkeit verursacht habe.

Mit Urteil vom 22. August 2018 (VIT1 ZR 99/17) hat der
Bundesgerichtshof (BGH) entschieden, dass es fur das
Bestehen der Pflicht des Vermieters, die Wohnung zum

vertragsgeméBen Gebrauch zu tiberlassen und sie fort-
laufend in diesem Zustand zu erhalten, unerheblich ist,
ob der Mieter die Wohnung tatsachlich nutzt und ihn ein
Mangel subjektiv beeintriachtigt.

Der Entscheidung lag folgender Sachverhalt zugrunde:
Die Kldger sind Mieter der Wohnung des Beklagten.
Bewohnt wurde die Wohnung jedoch nicht durch die
Mieter, sondern von einem Dritten, der auch die Miete
entrichtete. Die Kldger hatten die Miete um 15 Prozent
wegen eines behaupteten Defekts der Gastherme gemin-
dert. AuBerdem verlangten die Kldger die Vornahme der
erforderlichen Instandset-
zungsarbeiten.

Der BGH hat entschieden,
dass die Klager einen
Anspruch auf Instand-
setzung der Gastherme
sowie auf die Feststel-
lung einer auf den Defekt
der Gastherme gestiitzten
Mietminderung in Hohe
von 15 Prozent haben.
Nach Ansicht des BGH
fehle es auch dann, wenn
die Kldger die Wohnung
Dritten {iberlassen haben,
nicht an dem erforderlichen Rechtsschutzinteresse der
Kldger. Der BGH vertritt weiter die Auffassung, dass die
Beklagte eine funktionsfihige Heizung schulde, da die
Wohnung mit Heizung vermietet worden sei. Die Uberlas-
sung der Wohnung an Dritte schlieBe den Anspruch auf
Instandsetzung der Gastherme nicht aus. Da durch die
mangelhafte Heiztherme auch eine nicht nur unerhebli-
che Minderung der Gebrauchstauglichkeit der Wohnung
im Sinne von § 536 Absatz 1 Satz 3 BGB eingetreten sei,
sei nach Ansicht des BGHs vom Bestehen eines Min-
derungsrechtes auszugehen. SchlieBlich stehe auch die
Uberlassung der Wohnung an Dritte dem Minderungsbe-
gehren nicht entgegen. Die Minderung nach

§ 536 Absatz 1 BGB trete vielmehr kraft Gesetzes ein.

Foto: Joe Miletzki

Kerstin Magnussen
Rechtsanwaltin
Grundeigentimer-Verband Hamburg

www.grundeigentuemerverband.de
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Vorkaufsrecht und Umwandlungsverbot

Immobilienerwerb in Sanierungs-
und Erhaltungsgebieten

Besondere Regelungen erfordern besondere Kentnisse

iir Eigentiimer sowie Erwerber von Immobilien,

welche sich in einem Sanierungs- oder Erhal-

tungsgebiet befinden, bestehen einige Besonder-

heiten. Im Folgenden soll ein kurzer Uberblick
gegeben werden:

1. Sanierungsrecht

Ein Gebiet kann zum Sanierungsgebiet erklart werden,
wenn stidtebauliche Missstdnde in Form einer Substanz-
schwiche oder Funktionsschwiche vorliegen. Gemal

§ 142 Abs. 3 BauGB ist die Frist festzulegen, in der die
Sanierung durchgefiihrt werden soll; diese ist auf 15
Jahre begrenzt. Mit der Festsetzung von Sanierungsgebie-
ten soll damit bewirkt werden, dass eine stidtebauliche
Weiterentwicklung der Gebiete erfolgt.

Teilweise wird jedoch von Investoren und Kiufern die
Lage des Grundstiicks in einem Sanierungsgebiet nicht
hinreichend beachtet. Insoweit ist ndmlich darauf hin-
zuweisen, dass in einem Sanierungsgebiet die rechts-
geschiftliche VerauBerung eines Grundstiicks sowie der
zugrundeliegende Kaufvertrag genehmigungsbedirftig ist.
Der Antrag auf Genehmigung wird dabei von dem Notar,
welcher den Kaufvertrag beurkundet, bei der Behdrde ge-
stellt. Die Genehmigung darf dann versagt werden, wenn
Grund zur Annahme besteht, dass die rechtsgeschéftliche
VerduBerung die Durchfiihrung der Sanierung unmog-
lich macht oder wesentlich erschweren wiirde. In diesem
Zusammenhang erfolgt eine Preispriifung der Behdrde.
Durch die Preispriifung soll im Wesentlichen sichergestellt
werden, dass der Verkdufer eines Grundstiicks sich nicht
durch einen hohen Kaufpreis etwaigen Sanierungszahlun-
gen zu entziehen versucht. Auf der anderen Seite soll der
Kaufer davor bewahrt werden, fiir die Werterh6hungen,
die im Zusammenhang mit der Sanierung des Gebiets
entstehen, doppelt zu zahlen. Zu beachten ist ndmlich,
dass fiir die Sanierung des Gebiets regelmiBig ein Aus-
gleichsbetrag zu entrichten ist.

Ferner ist bei dem Erwerb von entsprechenden Grundstii-
cken zu beachten, dass teilweise Grundstiicksbelastun-
gen genehmigt werden missen. Auch bediirfen bauliche
Anderungen, Nutzungsanderung und Modernisierungen
teilweise einer Genehmigung, auch wenn grundsétzlich
keine Baugenehmigung erforderlich sein sollte. Dies gilt
etwa fiir den Austausch von Fenstern. Dabei ist jedoch
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darauf hinzuweisen, dass die Genehmigung nur versagt
werden darf, wenn Grund zur Annahme besteht, dass die
Vorhaben den Zielen und Zwecken der Sanierung entge-
genstehen wirden.

Von besonderer Bedeutung ist ferner, dass langerfristi-
ge Mietvertrdge der Genehmigung durch die Behorde
bediirfen. Unbefristete Mietvertrage sind genehmigungs-
frei. Doch gerade bei Gewerbemietvertragen, welche
teilweise befristet geschlossen werden, ist zu beachten,
dass Vertrige, welche fiir langer als ein Jahr eingegangen
oder darliber hinaus verldngert werden, der sanierungs-
rechtlichen Genehmigung bediirfen. Andernfalls sind die
Mietvertrage schwebend unwirksam. Auch ist ein unbe-
fristeter Mietvertrag ausnahmsweise dann genehmigungs-
bediirftig, wenn eine Kiindigungsfrist von mehr als einem
Jahr vereinbart worden ist.

2. Erhaltungsrecht

Unter Erhaltungsgebieten sind Gebiete zu verstehen, die
stadtebaulich in einem gewissen Umfang nicht veran-
dert werden sollen. Dies kann etwa fiir die Eigenart des
Gebiets oder die Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung gelten. In einem Erhaltungsgebiet ist
regelmaBig die Umwandlung in Wohnungseigentum
unzulissig. Auch ist das Vorkaufsrecht gemaB § 24

Abs. 1 Nr. 4 BauGB zu beachten. Der Stadt kann damit
ein Vorkaufsrecht zustehen, wenn das Wohl der Allge-
meinheit dies rechtfertigt, was in Hamburg teilweise
geschieht. Durch die Ausiibung des Vorkaufsrechts soll
verhindert werden, dass der Erwerber womdglich das
Grundstiick nutzt oder in einem Umfang verwertet, wel-
ches dem Erhaltungsgebiet widerspricht.

Fazit

Der Erwerb eines Grundstiicks in einem Sanierungs- oder
Erhaltungsgebiet erfordert bei verschiedenen Fragen ein
besonderes Bewusstsein.

Jens Sander
Fachanwalt fur Bau- und Architektenrecht
Rechtsanwélte Steiner & Roloff

www.steiner-roloff.de
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Sonder- oder Gemeinschaftseigentum?

Anforderungen bel baulichen
Veranderungen

Wann sind bauliche Anderungen zuldssig?

er Bundesgerichtshof (BGH) hat eine inte-
ressante sowie verwunderliche Entscheidung
(Urteil vom 18. November 2016; V ZR 49/16)
zur Frage der Beeintrichtigung der Wohnungs-
eigentiimer durch bauliche Veranderungen erlassen.
In dem Fall hatte die Wohnungseigentiimergemeinschaft
im Zuge von Dachsanierungen einen Dachgarten mit
einem von den entsprechenden Eigentiimern angelegten
Dachvorbau beseitigt. Diesen haben die Eigentiimer
der Wohnung sodann ohne Zustimmung der anderen
Wohnungseigentiimer neu und in abweichender Ausfiih-
rungsart erstellt, was von auBen sichtbar war. Hiergegen
wandten sich andere Eigentiimer und verlangten Riick-
bau.
Da die Teilungserkldrung die entsprechende Dachterrasse
als Sondereigentum auswies, was ebenso wie bei Balko-
nen zulissig sei, gehe es bei dem Vorbau um die Frage
einer Veranderung am Sondereigentum. Die Vorschriften
des § 22 1 WEG {iber die Voraussetzungen der Veran-
derung von Gemeinschaftseigentum seien daher nicht
unmittelbar einschlagig.
Ein nach § 14 1 WEG nicht hinzunehmender Nachteil
liege aber auch dann vor, wenn bauliche MaBnahmen am
Sondereigentum auf den optischen Gesamteindruck des
Gebiudes ausstrahlten und diesen erheblich verdanderten.
Die Notwendigkeit der Zustimmung aller Wohnungsei-
gentlimer kénne sich auch aus § 14 Nr. 1 WEG ergeben.
Jeder Wohnungseigentiimer diirfe mit seinem Sonderei-
gentum nach Belieben verfahren, doch miisse er dabei
das Gesetz und die Rechte Dritter beriicksichtigen (§ 13
1 WEG). DemgemaB durfe jeder Eigentiimer gemiB § 14
Nr. 1 WEG von seinem Sondereigentum nur in solcher
Weise Gebrauch machen, dass dadurch keinem anderen
Wohnungseigentiimer ein tiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche MaB hinausgehender
Nachteil erwachse.
Bei der Priifung der Frage, ob eine solche nachteilige
bauliche Veranderung vorliege, sei nicht nur auf das
einzelne Bauteil abzustellen. Ein solcher Nachteil entstehe
vielmehr erst dann, wenn die Verdnderung des einzelnen
Bauteils auch zu einer erheblichen optischen Verdnderung
des gesamten Gebiudes flihre. Bezugspunkt der anzustel-
lenden Wertung sei damit das Gebdude als Ganzes, nicht
das einzelne Bauteil.

Nicht zu priifen sei dabei, ob sich das Erscheinungsbild
des Gebaudes positiv oder negativ verdndere, denn hier
kdénne es verschiedene Geschméacker geben. Festzustel-
len sei daher, ob die Veranderung der einzelnen Bauteile
uiberhaupt zu einer erheblichen optischen Veranderung
des gesamten Gebidudes gefiihrt habe.

Dies erfordere eine umfassende Wertung, bei der insbe-
sondere die Bedeutung des veranderten Bauteils fiir den
Gesamteindruck des Gebdudes und die Auswirkungen der
vorgenommenen Verdnderung fiir diesen Gesamteindruck
zu beriicksichtigen seien. Die sich hier bei dem anzustel-
lenden Vorher-Nachher-Vergleich ergebenden Verinde-
rungen ergidben dann einen Nachteil, den andere Woh-
nungseigentiimer nach den MaBstidben des § 14 Nr. 1
WEG nicht hinnehmen miissten, wenn sie erheblich seien.
Die Wertungen des § 22 1 WEG zur baulichen Verédn-
derung am Gemeinschaftseigentum seien hier analog
anzuwenden. Dies gelte ebenso fiir die Grundsétze des

§ 22 11 und 111 WEG (Modernisierung, modernisierende
Instandsetzung), soweit ein entsprechender Nachteil der
anderen Eigentiimer anzunehmen sei. Entsprechende Ge-
nehmigungen kénnen also mit den jeweiligen erleichter-
ten Mehrheiten des § 22 11, 111 WEG beschlossen werden.
Wieso ein Dachausbau und damit ein konstruktiver
Bestandteil des Geb4udes, der nach § 5 11 WEG Gemein-
schaftseigentum sein konnte, als Sondereigentum anzuse-
hen sein soll, hat der BGH in der Entscheidung allerdings
leider nicht ndher dargelegt. Ebenso wurde nicht erwo-
gen, dass bauliche Umstédnde, die fassadengestaltend wir-
ken, schon aufgrund dieser Wirkung zum Gemeinschafts-
eigentum zu zihlen sein kénnten (§ 51 WEG). Es bleibt
abzuwarten, ob der BGH die Méglichkeit wahrnimmt, dies
in spateren Entscheidungen ndher zu erldutern und die
Unwissenden in dieser Hinsicht zu erleuchten.

Till Heinisch
Rechtsanwalt
Grundeigentimer-Verband Hamburg

www.grundeigentuemerverband.de
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Grundstlckskaufvertrag

Schadensersatz

Finanzierungsschaden des Kaufinteressenten

in Verkdufer haftet dem Kaufinteressenten nicht,
wenn er bei vorhandener Abschlussbereitschaft
nicht offenbart, dass er sich vorbehilt, den
Kaufpreis zu erhéhen; auch dann nicht, wenn
er weiB, dass der Kaufinteressent im Vertrauen auf das
Zustandekommen des Vertrages bereits einen Darlehens-
vertrag abgeschlossen hat.

Sachverhalt

Ein Kaufinteressent wandte sich nach einer Wohnungs-
besichtigung an den Vertrieb eines Immobilienunterneh-
mens und teilte mit, dass er die angebotene Wohnung
zum inserierten Preis von 376.700 Euro kaufen wolle.
Daraufhin erhielt er von dem Vertrieb in der Folge einen
Kaufvertragsentwurf sowie die Teilungserklarung. Auf
Befragen teilte der Vertrieb dem Kaufinteressenten sogar
mit, dass es keine Hinderungsgriinde gebe, die einer
Abwicklung eines Kaufvertrages im Wege stehen kénnten.
Der Kaufinteressent nahm daraufthin ein Bankdarlehen zur
Finanzierung des Kaufpreises auf, wovon er den Vertrieb
der Verkduferin auch in Kenntnis setzte. Hierauf teilte der
Vertrieb dem Kaufinteressenten einen Beurkundungster-
min mit. Kurz vor dem anstehenden Beurkundungstermin
teilte der Vertrieb dem Kaufinteressenten mit, dass die
Wohnung nur noch zu einem héheren Preis verkauft wer-
de, der 472.400 Euro betragen solle. Da der Kaufinteres-
sent hiermit nicht einverstanden war, nahm er von einem
Kauf Abstand. Die Wohnung wurde an einen Dritten
verauBert. Fur die Riickabwicklung des bereits geschlos-
senen Darlehensvertrages musste der Kaufinteressent an
seine Bank 9.000 Euro zahlen, die er mit seiner Klage von
der Verkduferin erstattet verlangt.

Entscheidung

Zu Unrecht, wie der Bundesgerichtshof in seinem Ur-
teil vom 13. Oktober 2017 (V ZR 11/17) entschied. Im
Rahmen der Privatautonomie habe jede Partei bis zum
Vertragsschluss das Recht, von dem in Aussicht ge-
nommenen Vertrag Abstand zu nehmen. Nur, wenn der
Vertragsschluss nach den Verhandlungen zwischen den
Parteien als sicher anzunehmen ist und in dem hierdurch
begriindeten Vertrauen Aufwendungen zur Durchfiihrung
des Vertrages vor dessen Abschluss gemacht werden,
kénnen diese vom Vertragspartner unter dem Gesichts-
punkt vorvertraglicher Schutzpflichten zu erstatten sein,
wenn er den Vertragsschluss spiter ohne triftigen Grund
ablehne. Bei einem Grundstiickskaufvertrag setze dies

28 Hamburger Grundeigentum 032019

eine vorsatzliche Treuepflichtverletzung voraus. Diese sei
nur bei Vorspiegeln einer tatsdchlich nicht vorhandenen
Abschlussbereitschaft gegeben oder wenn ein anfangs
verkaufsbereiter Verhandlungspartner seine Verkaufsbe-
reitschaft aufgibt, ohne dies unverziiglich zu offenbaren.
Ansonsten stehe es ihm aber frei, von seiner Verkaufs-
absicht abzuriicken, da er an seine Erklirung mangels
notarieller Erkldrung nicht gebunden sei. Einen Vorbehalt,
von seiner Verkaufsabsicht eventuell abzuriicken, muss
der Verkdufer dem Kaufinteressenten demgegeniiber
nicht offenbaren. Ein Schadenersatzanspruch des Kaufin-
teressenten sei auch nicht dadurch begriindet, dass die
Verkduferin Kenntnis vom bereits geschlossenen Darle-
hensvertrag besaB. Dies stelle keine besonders schwerwie-
gende Treuepflichtverletzung dar, da der Kaufinteressent
es sonst in der Hand hitte, den Verkdufer durch eigene
Dispositionen mittelbar zum Abschluss des Kaufvertrages
zu bewegen, obwohl ein formgiiltiger Vertrag noch nicht
zustande gekommen ist.

Fazit

Ein Kaufinteressent sollte daher zunichst lediglich eine
Finanzierungszusage seiner Bank einholen und den Darle-
hensvertrag erst nach der Beurkundung des Kaufvertrages
schlieBen.

Axel Adamy

Fachanwalt fur Miet- und WEG-Recht
Fachanwalt fir Bank- und Kapitalmarktrecht
Bonk Rechtsanwalte — Fachanwaélte
www.hohebleichen21.de
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Balkonanbau

Mehr Wohnqgualitat
und Wertsteigerung

~-

!
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5

Foto: GM Photography/stock.adobe.com

Wenn die ersten Sonnenstrahlen locken, trdumt mancher Bewohner eines
Mehrfamilienhauses von Fruhstickskaffee in der Morgensonne auf dem Balkon
oder von frischen Krautern und Naschbeeren in Greifweite. Ein Balkon steigert
die Wohnqualitét fur Selbstnutzer und Mieter gleichermalen. Der nachtragliche

Anbau von Balkonen ist daher fiir viele Eigentimer eine Uberlegung wert,

auch im Hinblick auf den Wert der Immobilie. Lesen Sie auf den folgenden

Seiten, was dabei zu bedenken ist.
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Wohnflache und Wohnwert erhdhen

Schritt fUr Schritt zum
Frelluftzimmer

Balkonanbau richtig planen und durchfihren

m Einfamilienhaus werden selten nachtriglich Bal-
kone angebaut. Ein Freisitz mit einer Terrasse ist viel
einfacher herzustellen. Im Mehrfamilienhaus sieht
das anders aus. ,Hier sind die wichtigsten Griinde
fuir einen Balkonanbau, dass man den Wohnwert erhéhen
und zugleich die Wohnfldche vergréBern kann. Letzteres
ist vor allem im Mietwohnungsbereich relevant®, berich-
tet Axel Einemann, Ingenieur und Sachverstandiger fir
Bauwerksschéden.
Das ,,Projekt Balkon“ sollte allerdings nicht unterschatzt
werden. Damit es nicht zum Fiasko wird, sind Planung
und Expertenrat gefragt.

Ideale Partner: Fassadensanierung und Balkonanbau
Ein idealer Zeitpunkt fir einen nachtréglichen Anbau ist,
wenn eine energetische Sanierung der Fassade ansteht
und ohnehin ein Geriist errichtet werden muss. Dann
kénnen die Balkonanschliisse gleich fachgerecht in die
Sanierung einbezogen werden. Sind bereits Balkone am
Geb&ude vorhanden, spricht noch ein weiteres Argument
dafiir, die anstehende Sanierung zum Anlass zu nehmen,
so Axel Einemann: ,Dann kann ich die vorhandenen
Balkone zuriickbauen, Wiarmebriicken eliminieren, die

Vorstellbalkone §
sind oft die
einfachste
Mdoglichkeit,

nachtraglich
Freisitze zu
errichten.
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Fassade dammen und dann neue, thermisch entkoppel-
te Balkone anbauen. Auf diese Weise wird zugleich die
Nutzungsdauer deutlich erhoht, was bei einer Balkonsa-
nierung nicht der Fall wére.“ Dass an einen nicht sanie-
rungsbediirftigen Neubau nachtréaglich Balkone angebaut
werden, ist seiner Erfahrung nach eher selten.

Zunichst muss die baurechtliche Seite geklart werden.

In der jeweiligen Landesbauordnung und unter Umstian-
den auch im &rtlichen Bebauungsplan oder kommunalen
Verordnungen ist festgelegt, welche Bedingungen erfiillt
werden miissen, damit der Anbau genehmigungsfahig ist.

Die Nutzung und die Sonne im Blick

Dann geht es um die Frage der Ausrichtung. In der Regel
wird ein Balkon so platziert, dass die Bewohner vom
Wohnzimmer oder der Kiiche ins Freie treten. Vor einem
Bad oder einem Schlafzimmer wird ein Balkon eher selten
angebaut. Nur: Ein Raum, der in einer Etage als Wohn-
raum dient, wird moglicherweise in einer anderen als
Schlafzimmer genutzt. Hilfreich ist also fiir Eigentiimer,
wenn sie nicht nur die eigene Wohnungsaufteilung, son-
dern auch die ihrer Mieter kennen und beriicksichtigen
kénnen. Das gilt auch fiir die angestrebte Balkonnutzung.

Foto: Stephan Walochnik/stock.adobe.com



Tipp:

,Das Geld flr einen Architekten oder Bauingenieur,
der eine Grundlagenermittlung durchfihrt, ist auf
jeden Fall gut investiert. In einem zweiten Schritt
kann der Bauherr dann bei Balkonherstellern Ver-
gleichsangebote einholen.

Axel Einemann, Ingenieur, Hamburg

Wer in der Sonne baden will, braucht einen Siidbalkon,
der bitte auch nicht vom Nachbargebdude beschattet
wird. Wer das Freiluftzimmer nur am Feierabend genieBen
kann, sucht dagegen die Abendsonne nach Westen. Wer
Ruhe und Erholung mochte, wird die der StraBe abge-
wandte Seite bevorzugen.

Damit ein Tisch und mehrere Stiihle bequem auf dem
Balkon Platz finden, sollte der Balkon mindestens vierein-
halb bis fiinf Meter lang und zwei bis zweieinhalb Meter
breit sein. Der kiinftige Zugang hat idealerweise die Breite
einer Raumtiir. Meist bietet es sich an, ein vorhandenes
Fenster zur Tir zu vergroBem.

Konstruktion:
Vorgehéangt oder
vorgestellt?

Die Gretchenfrage

ist die der Konstruk-
tionsform. Fir die
Nachriistung kommen
vorrangig vorgehdngte
Anbaubalkone oder
selbsttragende vorge-
stellte Balkone infrage.
Ein Anbaubalkon besteht aus einer Bodenplatte, die
nachtriglich mit Edelstahlankern im Mauerwerk befestigt
wird. ,Eine vorgehidngte Konstruktion setzt voraus, dass
ich die Lasten horizontal und vertikal iiber das Gebdude
abfiihren muss. Das geht aus statischen Griinden nicht
immer®, erldutert Ingenieur Einemann. Zudem kénnen an
den Stahltrigern und Winkeln Kilte- oder Warmebriicken
entstehen und Baumingel nach sich ziehen.

Einfacher und unabhingig vom Gebiudezustand kénnen
Vorstellbalkone - auch Vorsatzbalkone genannt - errich-
tet werden. Die Bodenplatte wird von vier Stitzpfeilern
auf gegossenen Fundamenten getragen, die so angeord-
net sind, dass rechnerisch eine ausreichende Standsicher-
heit nachgewiesen werden kann. Die Konstruktion ist also
statisch eigenstindig und separat gegriindet vor einem
Gebaude. Zur Horizontalaussteifung sind sie an wenigen
Punkten durch spezielle Laschen und Anker mit dem
Gebdude verbunden. Damit kénnen sich die Bauteile frei
bewegen. Sie leiten ihre Kréfte nicht in die Fassade und
sind thermisch von ihr getrennt.

Heute plant man
etwa zehn
Quadratmeter flr
einen groBzUgigen
Balkon.
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Material: Holz oder Metall plus x

Sowohl vorgehdngte als auch vorgestellte Balkone kénnen
ein- oder mehrgeschossig ausgefiihrt werden. Als Materia-
lien stehen Holz, Aluminium oder Stahl und Kombinatio-
nen mit Beton zur Wahl. Viele Holz- und Metallbauunter-
nehmen bieten Komplettpakete an. ,Holzstanderbauweise
kommt eher bei kleinen Hausern und damit insgesamt
seltener zum Einsatz. Das liegt unter anderem daran, dass
Stahlkonstruktionen schmaler und filigraner sind“, sagt
der Experte. Darliber hinaus ist verzinkter Stahl besonders
gut haltbar und pflegeleicht.

Fiir Briistung und Geldnder konnen neben oder anstelle
des Konstruktionsmaterials auch Glas und Kunststoff ins
Spiel kommen. Der Boden wird zumeist mit Fliesen, Plat-
ten oder Holzdielen belegt. Fehlen noch Uberdachungen
und Sichtschutzvorrichtungen. Dann kann das Freiluft-
zimmer mobliert, begriint und dekoriert werden.

Eva Neumann
www.hausundgrund.de

Ist Ihre Gasleitung noch dicht?
Wir dichten von innen!

Wir dichten Ihre alte Gasleitung mithilfe von

schnell hirtenden Dichtungsmitteln von innen

Ihre Vorteile bei einer Gasleitungsinnenabdichtung:
deutlich geringere Kosten

schnell durchfiihrbar

kein Schmutz durch Wandaufbriiche o.a.

keine nachtraglichen Renovierungsarbeiten

gilt nach der Innenabdichtung als neue Gasleitung

gleiche Gewahrleistung wie bei einer neuen Gasleitung
bleibt im Bestandschutz

es muss kein teurer Brandschutz hergestellt werden

G. Bohn & Sohn gmbvH

© 040 - 691 66 48
Fabriciusstrale 109, 22177 Hamburg
www.BohnundSohn.de
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Bodenbeldge im Uberblick

Holz und Holzwerkstoffe
fur die Terrasse

Unterschiede bei Arbeitsaufwand, Haltbarkeit und Okobilanz

ie natiirliche Optik und Haptik, die individuel-
len Gestaltungsmoglichkeiten, das angenehme
FuBgefiihl, die einfache Verlegung und wenig
aufwindige Pflege - all das macht Holz zu
einem beliebten Belag fiir Balkone und Terrassen.
Ob dabei Dielen aus Massivholz
oder aus Holz-Polymer-Werkstof-
fen zum Einsatz kommen, ist vor
allem eine Glaubensfrage.

Massivholzdielen: Natiirliche
Anmutung

Im Handel ist eine groBe Auswahl
an Terrassendielen erhiltlich.
Viele von ihnen sind mit benut-
zerfreundlichen Klicksystemen
ausgestattet. Dabei bestimmt

die Holzart nicht nur die Optik,
sondern auch den Preis und die
Langlebigkeit. Heimische Nadel-
holzer wie Douglasie, Kiefer, Fich-
te oder Lirche {iberzeugen durch
kurze Transportwege und damit
eine gute Okobilanz sowie durch
ihren Preis. Tropische Harthol-

zer wie Teak oder Bangkirai sind
besonders aufgrund ihrer Witte-
rungsbestandigkeit und ihrer war-
men, rotbraunen Farbtdne beliebt.
Gemeinsam ist allen Massivholzprofilen die natiirliche,
durch ihre Maserung und nach und nach entstehende
Patina geprigte Optik.

Verbundwerkstoffe: Langlebig und individuell
gestaltbar

Mit dieser natiirlichen Anmutung kénnen Verbundwerk-
stoffe nicht ganz mithalten. Dielen aus dem Werkstoff
WPC (Wood Plastic Composite) bestehen zu gut zwei
Dritteln aus Kunststoff und zu einem Drittel aus Holz
oder Holzmehl. Thr groBes Plus ist die Langlebigkeit,
hinzukommt die gleichmiBige Optik. Und: WPC splittert
nicht. Die Farbe, die Oberflichenstruktur und auch die
Rutschhemmung lassen sich individuell gestalten.
Frither wurden Holzdielen im AuBenbereich nahezu
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ausschlieBlich verschraubt. Heute gibt es viele - auch fir
getibte Heimwerker handhabbare - Klicksysteme. Anders
als Terrassen aus Platten oder Steinen brauchen Sitzplat-
ze mit Holzdielen kein massives Fundament. Das bringt
zugleich den Vorteil mit sich, dass sie spéter erweitert
werden kdnnen. Beim Verlegen
gilt es dennoch einiges zu beach-
ten - bei der Konstruktion des
Unterbaus, den Auflagen- und
Fugenabstinden, den Ubergin-
gen zu festen Begrenzungen wie
der Hausmauer oder den Rand-
steinen. Besonders wichtig ist die
ausreichende Be- und Hinterlif-
tung des Belages. Mit dem Fach-
mann ist man als Bauherr auf der
sicheren Seite.

Schoénheitskur fiirs Holz
Dreckfridsen und Hochdruckrei-
niger kénnen Holzbdden emp-
findlich schaden. Sie sind auch
nicht erforderlich, wenn der Belag
regelmaBig gereinigt wird. Dafiir
sind ein grobborstiger Besen und
die Scheuerbiirste, Neutralreiniger
und Wasser die wichtigsten Hilfs-
mittel. Zunidchst wird das Holz
sorgféltig abgebiirstet - am bes-
ten in Richtung der Dielenstruktur. Dann werden Laub-
und Schmutzreste aus den Spalten zwischen den Dielen
und aus der Unterkonstruktion entfernt. Sonst besteht die
Gefahr, dass sich hier Feuchtenester bilden - der perfek-
te Nahrboden fiir Pilze. AnschlieBend wird eine neutrale
Seifenlauge aufgetragen, mdglichst ein paar Stunden
einwirken gelassen und dann mit Wasser abgespiilt. Nach
dem Trocknen kann die schiitzende Imprignierschicht
aufgefrischt werden. Dafiir kommen Ol oder eine Lasur in
Frage. Wichtig ist, bei dem Mittel zu bleiben, mit dem das
Holz in der Vergangenheit behandelt wurde.

Foto: Dariusz Jarzabek/stock.édobe. com

Eva Neumann

www.hausundgrund.de
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Sicherheit

Fruhjahrscheck runad
um den Balkon

Haben Herbst und Winter Spuren hinterlassen?

evor der Balkon fiir den Sommer hergerichtet
wird, muss er nicht nur gesaubert, sondern
auch auf mogliche Schiaden tUberpriift werden.
Immerhin war er {iber Monate seinen groBten
Feinden - Frost und Feuchtigkeit — ausgesetzt.
Sobald die obersten Schichten der Konstruktion bescha-
digt sind, kann Feuchtigkeit in die Unterkonstruktion
und ins Geméauer eindringen. Dort kann sie erheblichen
Schaden anrichten, spitestens wenn sie im nichsten
Winter gefriert und sich dann beim Tauen ausdehnt.
Dann entwickelt die Feuchte eine enorme Sprengkraft
und geféhrdet die Stabilitat des Balkons. Sobald erste
Schiden erkennbar sind, gilt es deshalb, einen Fachmann
hinzuzuziehen.

Deutlich sichtbare Alarmzeichen sind abgeplatzter Putz
an den Winden - vor allem im Sockelbereich -, Risse in
Fliesen und Platten oder ein lockerer Belag. Wassernasen
und weiBe Salzausblithungen auf der Unterseite des Bal-
kons oder an den Riandern weisen darauf hin, dass bereits
Feuchte eingedrungen ist. Durch einen Klopftest kommt
man Hohlrdumen unter dem Sockelputz auf die Spur.
Auch Holzkonstruktionen macht der Winter zu schaffen.
Faulnis, holzzerstorende Pilze und morsche Stellen sind
manchmal, aber nicht immer mit bloBem Auge erkennbar.
Auch hier hilft ein Klopftest.

Alle beschidigten Teile des Balkons sollten vor Beginn der
Freiluftsaison fachgerecht instand gesetzt werden.

— Anzeige

Mit SchimmelPeter gegen feuchte Wande

Es war einfach perfekt. Die Lage, die Aufteilung
der Zimmer und natlrlich der Preis. Dann die Er-
niichterung: Der Sachverstandige diagnostiziert
Feuchtigkeit im Keller. Damit schien der Traum
vom Eigenheim erst einmal passé. Dann aber
kam der Kontakt zu den Profis von SchimmelPe-
ter zustande und das Traumhaus konnte gerettet
werden. Dass alles so einfach gehen wiirde, da-
mit hatte niemand gerechnet. Der erste Kontakt
lief iber einen Sachverstandigen von Schimmel-
Peter. Der Beratungstermin sowie die gesamte
Ursachenforschung ist bei SchimmelPeter véllig
kostenfrei. So kann der Kunde in Ruhe entschei-
den, ob er das Angebot annehmen méchte.
Dank der innovativen Produkte, die Schimmel-

Abdichtungstechnik Fischer

Haustrockenlegung
- Horizontal & Vertikalsperren
- Schimmelbeseitigung

Tel. 0385/48597882

. Kostenlose Schadensanalyse
. im ganzen Groflraum Hamburg
Ziegeleiweg 11, 19057 Schwerin

E-Mail: rfischer@schimmelpetergmbh
www.schimmelpeter.gmbh

Peter nutzt, ist keine Ausschachtung nétig und
die Arbeiten verlaufen fir den Kunden stressfrei.
Die Ménner haben gerade einmal drei Stunden
gebohrt und waren schon nach nur einem Tag
fertig. 25 Jahre Ruhe — garantiert. Feuchtigkeit
und der daraus resultierende Schimmel bedro-
hen nicht nur die Bausubstanz des Hauses,

25 Jahre Ruhe - garantiert.

sondern auch die Gesundheit seiner Bewohner.
Die Fachmanner von SchimmelPeter nutzen
verschiedene Verfahren, die sich seit Uber 40
Jahren bewéhrt haben.
SchimmelPeter erklart:
,Wir garantieren eine
bauphysikalisch kor-
rekte und dauerhafte
Austrocknung.” Das
Mauerwerk erhélt sei-
ne natirliche Fahigkeit
zur  Warmedammung
zurGck. Die Verfahren
funktionieren sogar
bei besonders starker
Durchfeuchtung. Sie
sind langlebig und ge-
sundheitlich unbedenk-
lich. SchimmelPeter ist
von seinen Produkten
so Uberzeugt, dass sie
darauf bis zu 25 Jahre
Garantie geben. Wer ist

SchimmelPeter? Der Firmenname SchimmelPe-
ter macht neugierig, wurde aber keineswegs ein-
zig zu diesem Zweck gewahlt. Wir haben uns flr
den bekannten deutschen Namen ,Peter“ ent-
schieden, weil dieser verkorpert, woflr wir ste-
hen, Innovation
und Qualitat
aus Deutsch-
land. Schimmel
musste natlr-
lich auch noch
in den Namen,
so dass jeder
% gleich  darauf
. kommen kann,
dass wir in der
Feuchte- und
Schimmelsa-
nierung  tatig
sind.  Schim-
melPeter ist
ein Verbund
verschiedener Abdichtungsfirmen aus ganz
Deutschland.
Besonderheit: Alle Mitglieder haben einen Ehren-
kodex unterschrieben, dieser beinhaltet u.a. die
fur den Kunden stets kostenfreie Ursachenfor-
schung sowie die Verpflichtung aller Mitglieder
und deren Mitarbeiter regelméaBige Weiterbildun-
gen zu besuchen. Dazu kommen weitere Punkte,
die heutzutage leider nicht immer selbstverstand-
lich sind. Wenn ein Fachmann von SchimmelPe-
ter vor lhrer TUr steht, hat er immer einen Staub-
sauger dabei, denn wir verlassen die Baustelle
so, wie wir sie vorgefunden haben. Ehrensache.

lhre saubere und dauerhafte
Lésung. Foto: schimmelpeter
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Hecken, Zaune, Mauern

Terrassengestaltung

Schutz vor Zugluft und unerwinschten Blicken

ine leichte Brise ist an heiBen Sommertagen auf
der Terrasse sehr willkommen. In Ubergangs-
zeiten oder auch gegen Abend wird ein zugiger
Sitzplatz jedoch rasch ungemiitlich. Dann leistet
ein Windschutz gute Dienste. Er hilt zugleich uner-
wiinschte Blicke fern.
Je nach Ausrichtung des Grundstiicks und der Terrasse
gilt es, bei der Planung ein paar Formalien zu bertiicksich-
tigen: In den einzelnen Landesbauordnungen ist geregelt,
was auf dem Grundstiick gebaut werden darf und wie
hoch die Bauten maximal sein dirfen. AuBerdem ist dort
festgeschrieben, welche Abstinde zur Grundstiicksgrenze
einzuhalten sind.
Innerhalb dieses Rahmens haben Eigentiimer jedoch ein
breites Spektrum an Konstruktionsmdglichkeiten zur
Auswahl. ,Eine grundséatzliche Frage ist, ob man einen
lebendigen, griinen Sicht- und Windschutz - also in der
Regel eine Hecke - oder eine bauliche Abgrenzung - also

Mit bisher iber 100.000 erfolgreichen Sanierungen
in der ISOTEC-Gruppe bieten wir Ihnen die Sicherheit
fur ein trockenes und gesundes Wohnen.

ISOTEC Hamburg GmbH

Donnerstr. 20, 22763 Hamburg

¢ 040- 41339033
IF-WEC

www.isotec-hamburg.de Wir machen Ihr Haus trocken
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eine Wand aus Mauerwerk, Holz oder auch Glas - haben
mochte®, sagt Manuel Sauer vom Bund Deutscher Land-
schaftsarchitekten. Ein lebender Windschutz hat den Vor-
teil, dass er einen flieBenden Ubergang vom Gebzude in
das Griin des Gartens bildet. Hinzu kommt: ,Eine griine
Wand ist in der Regel deutlich giinstiger als eine gebaute
Wand mit dem dafiir notwendigen Fundament®, erlautert
Manuel Sauer. ,Das gilt vor allem dann, wenn ich junge
Pflanzen kaufe und ein oder zwei Jahre Geduld habe, bis
sie die gewiinschten AusmaBe erreichen.”

Allerdings braucht eine griine Wand vergleichsweise viel
Platz. Fiir eine gesunde Hecke sollte man durchaus eine
Tiefe von mindestens 60, besser jedoch 80 Zentimetern,
fiir eine Bambushecke sogar von 100 Zentimetern einkal-
kulieren, so die Empfehlung des Landschaftsarchitekten.
Zur Bepflanzung kommen klassische Heckengehdlze wie
Hainbuche, WeiBdorn oder llex-Arten infrage. Ungeeignet
sind dagegen Gewichse, die nicht verschnitten werden
diirfen, wie ein japanischer Ahorn oder eine Zaubernuss,
sowie Geholze mit flachen Ausldufern, wie etwa der
Sanddorn, welche die Terrasse anheben konnen. Manuel
Sauers Favorit ist die Eibe. ,,Sie wichst kompakt und l&sst
sich sehr gut schneiden.”

Fir kleine Garten bieten sich Spaliere oder Rankgitter aus
Holz oder Metall, Zaunelemente aus Bambus oder Weide
oder auch ein einfacher Maschendraht an. Sie kénnen mit
Efeu oder GeiBblatt, Waldreben, Kletterrosen oder auch
Klettererdbeeren begriint werden. In punkto Wind- und
Gerduschschutz muss man bei solchen Konstruktionen al-
lerdings Abstriche machen. ,Schon durch die Fugen eines
Holzzaunes oder auch durch eine Bambushecke dringen
Luft und Larm in erheblichem MaBe durch. AuBerdem
funktionieren Wind- und Gerduschschutz erst ab einer ge-
wissen Hohe*, gibt der Landschaftsarchitekt zu bedenken.
Umgekehrt gilt: Je massiver das Material, umso héher die
Schutzwirkung. An besonders zugigen Platzen oder bei
hoher Larmbelastung ist deshalb eine Schutzwand aus
Stein, massivem Holz oder auch Glaselementen die beste
Wahl. Eine dariiber gespannte Markise oder ein Segel-
tuch sorgt dafiir, dass im Windschatten der Wand keine
Verwirbelungen entstehen.

Eva Neumann

www.hausundgrund.de
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Gartenplanung

Wege planen und anlegen

Unterwegs auf dem eigenen Grundstiick

er ein Haus gebaut hat und nach jedem

Einkauf und erst recht jedem Gang zum

Kompost haufenweise Schmutz ins Haus

trigt, hat schnell die Nase voll von dem
Acker vor der Haustiir. Es wird Zeit fiir befestigte Wege.
Es lohnt sich, ein wenig Zeit in die Planung der Wege auf
dem Grundstiick zu investieren. SchlieBlich benotigen sie
meist einen Unterbau. Und den verdndert man so bald
nicht mehr.

Planung nach praktischen und gestalterischen
Gesichtspunkten

Bei der Planung kann man unterschiedlich vorgehen.
,Eine Methode ist, nach dem Hausbau das Grundstiick
aufzurdumen, zunachst unbefestigt zu lassen und nach
ein paar Monaten zu schauen, wo die Trampelpfade
verlaufen. Die werden dann befestigt. In der Regel werden
das die kiirzesten Wege sein®, erlautert Thomas Banzhaf,
Vizepréasident des Bundesverbandes Garten-, Landschafts-
und Sportplatzbau. Gestalterische Aspekte bleiben bei
dieser pragmatischen Herangehensweise allerdings auBen
vor. Eine andere Strategie ist, zunéchst die Punkte auf
dem Grundstiick zu definieren, die regelmaBig trocke-
nen FuBes erreicht werden sollen, und diese dann so zu
verbinden, dass dabei zugleich der Garten gestaltet wird.
So kénnen beispielsweise gerade Linien die klare Architek-
tur des Wohngeb&udes aufgreifen. Ein sich schldngelnder
Weg hingegen kann einzelne Elemente, wie etwa den
Hausbaum, gut in Szene setzen.

Haupt- und Nebenwege

,Bei der Planung der Wege sind durchaus Abstufungen
nach Art und Haufigkeit der Nutzung sinnvoll“, so Gala-
bau-Experte Banzhaf. Sie bestimmen dann die Breite und
unter Umstidnden auch den Belag des Weges. Unverzicht-
bar ist ein befestigter Weg von der Grundstiicksgrenze bis
zur Haustir. Ist er etwa 1,20 Meter breit, dann konnen
zwei Personen nebeneinander oder aneinander vorbei
gehen. Auch die Wege zu Miilltonnen, Kompost, Garage
oder Carport werden oft genutzt, sie miissen jedoch
nicht so breit sein. ,Den lauschigen Sitzplatz in der
hinteren Gartenecke oder auch den Pool will man vor
allem im Sommer und bei gutem Wetter erreichen®, be-
schreibt Banzhaf. ,Dann reichen moglicherweise Trittplat-
ten aus.”

Das richtige Material

Nach der Wegfiihrung gilt es, den Baustoff zu bestim-
men. Er sollte zum Stil des Hauses und des Gartens pas-
sen, aber die fiir die jeweilige Nutzung notwendige Stabi-
litdt bieten. Auf den Hauptwegen machen sich langlebige
Natur- oder Betonpflaster sowie Klinker besonders gut.
,Bei der Materialwahl ist Sicherheit ein wichtiger As-
pekt: In allen schattigen Bereichen entsteht bei Feuchte
Rutschgefahr. Dort sollten Holz und glatte, geschliffene
Oberflachen vermieden werden®, erinnert Thomas Banz-
haf. Lose Materialien, wie Rindenhicksel, Mulch und Kies,
kommen vor allem auf Pfade zwischen Blumenbeeten.
,Sie sind zwar vergleichsweise kostengiinstig und kénnen

O
CCJHANSA-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

BAUBETRIEB
seit 1907

PENTZIN & NAGELER
BAUUNTERNEHMEN

Ausfithrung samtlicher Bauarbeiten
Bramfelder Str. 102a, 22305 Hamburg
Tel. 040/69052 53, Fax 040/69162 60

Internet: www.pentzin-naegeler.de
E-Mail:  info@pentzin.de

solide-zuverlassi

AU @AU STECH NI K Beratung - Planung - Abwicklung

Ordulfstr. 1 - 22459 Hamburg (020 550 75 00

Fax (040) 550 91 71 www.bau-und-haustechnik.com

GMBH .
Wohnungssanierung
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asthetisch ansprechend sein. Allerdings bringen sie einen
hohen Pflegeaufwand mit sich.”

Ein solider Unterbau

Die Wege sind nur dann tiber Jahre sicher, frostfest und
belastbar, wenn Tragschicht, Bettung und Belag optimal
abgestimmt sind. ,Die Beschaffenheit des Bodens stellt

sehr unterschiedliche Anforderungen an den Unterbau®,

betont Galabauer Banzhaf. ,Wenn an dieser Stelle Fehler
gemacht werden, kénnen Setzungen und Dellen, also ge-
fahrliche Stolperfallen, die Folgen sein.” Spatestens jetzt

kommt der Fachmann ins Spiel.

Eva Neumann

www.hausundgrund.de

Efeu, Kletterrose und mehr

Fassadenbegrunung

Asthetisch ansprechend, dkologisch wertvoll und energetisch oft hilfreich

ine begriinte Fassade sieht nicht nur schén aus,
sie hat auch praktische Vorteile: Das Gemauer
wird vor Wind, Regen und krassen Temperatu-
runterschieden geschiitzt. Zwischen dem Blatt-
werk und der Wand entsteht ein isolierendes Luftpolster,
das im Sommer die Aufheizung der Hauswinde verringert
und im Winter die Kélte abschirmt. Zudem binden die
Pflanzen Staub und Schadstoffe, produzieren gleichzeitig
Sauerstoff und verdunsten Wasser und tragen damit zur
Luftverbesserung bei. Und schlieBlich bietet eine griine
Fassade zahlreichen Insekten Unterschlupf und Singvo-
geln Nahrung und Nistplatze.
1deal zur Begriinung geeignet sind Betonwinde sowie
intaktes Sichtmauerwerk oder rissfreier Rauputz. ,Eine
Fassadenbegriinung kommt nicht in Frage, wenn die
Fassade in irgendeiner Form beschadigt ist oder wenn die
Statik nicht ausreichend gesichert ist, um das Gewicht der
Pflanzen und ihres Haltesystems zu tragen®, warnt Micha-
el Henze vom Bundesverband Garten- und Landschafts-
bau. Mit bloBem Auge kann der Laie allerdings oft nicht
erkennen, ob die Fassade vollig intakt ist. Im Zweifelsfall
sollte das der Fachmann beurteilen. Auch denkmalge-
schiitzte Fassaden diirfen nur begrenzt begriint wer-
den.
,Besonders wenig Aufwand machen Selbstkletterer wie
Efeu oder Kletterhortensie®, schlagt Henze vor. Diese
Kletterpflanzen brauchen keine Rankhilfe. Sie finden mit
ihren Haftwurzeln oder -scheiben an der Wand Halt und
bilden so eine lickenlose griine Hiille. Doch Vorsicht -
die Haftorgane und die Licht fliehenden Triebe von Efeu
und Co suchen dunkle Ritzen und offene Fugen. Wenn
sie die im Putz oder Mauerwerk finden, hinein wachsen
und dicker werden, entwickeln sie eine enorme Spreng-
kraft, welche die Gebdudesubstanz schidigen kann. Auf
Holzwéanden, vorgehiangten oder beispielsweise mit Schie-
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fer verkleideten Fassaden, kunststoffhaltigen Wandanstri-
chen oder -putzen sollten deshalb keine Selbstklimmer
wuchern. Und auch auf anderen Fassaden will ihr Einsatz
wohl tiberlegt sein: Ist man ihrer Giberdriissig, lassen sich
viele von ihnen nur mit fachménnischer Hilfe wieder ent-
fernen.

Die zweite Gruppe der Fassadenbegriiner sind die Geriist-
kletterer wie etwa Blauregen und Clematis, immergriines
GeiBblatt und robuster Kndterich, duftende Kletterrose
oder zarter Winterjasmin. Sie alle benétigen eine auf

ihre Wuchseigenschaft abgestimmte Kletterhilfe. Neben
klassischen Holzspalieren kommen bevorzugt langlebi-
ge Metallgeriiste oder feuerverzinkte Spanndrihte an
Ochsenschrauben zum Einsatz. Fiir Leichtgewichte sind
netzartig mit Nylonfidden tiberspannte Holzrahmen eine
Alternative.

Entscheidend fiir die Wahl der Pflanze sind neben der
Wandoberflache die Standortanspriiche der Pflanze

und der verfligbare Platz. Auch der Pflegeaufwand will
bedacht sein. ,Wasser- und Nahrstoffversorgung muss
natiirlich gesichert und Fenster, Dachrinnen und Nachbar-
gebdude durch SchnittmaBnahmen freigehalten werden®,
erklart Henze. Das gilt auch fiir Fensterldden und Rollla-
denkidsten, Antennen, Blitzableiter und AuBenleitungen.
Vor allem bei stark wiichsigem Knéterich, Efeu und
Blauregen muss man héufig zur Schere und zur Leiter
greifen.

Eva Neumann

www.hausundgrund.de
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Verscharfung der Bundesimmissionsschutzverordnung

Anderung bei Schornsteinen

Vorschriften zur Platzierung und Hohe

er plant, einen Kamin, eine Pelletheizung

oder eine anders kleine Feuerungsanlage

flir Festbrennstoffe in seine Immobilie ein-

bauen oder ersetzen zu lassen, sollte sich
beeilen. Denn zum 1. Juli 2019 st eine Verscharfung
der 1. Bundesimmissionsschutzverordnung in Arbeit, wel-
che neue Anforderungen an Bauherren mit sich bringen
kann.

Das Ziel: Stérung der Nachbarschaft verhindern

Wenn der Schornstein weit entfernt und unterhalb vom
Dachfirst sitzt, kann es bei bestimmten Witterungsbedin-
gungen passieren, dass die Abgase zwischen Schornstein
und Dachflache zirkulieren, dadurch nicht ungestért
abtransportiert und auch nicht ausreichend verdiinnt wer-
den. Das fiihrt zu Beldstigungen und gesundheitsgefahr-
denden Immissionen in der Nachbarschaft. Bereits 2017
wurde deshalb die VD1 3781 Blatt 4 neu gefasst. Sie sieht
vor, dass die Austritts6ffnung firstnah angeordnet ist und
den First um 40 Zentimeter {iberragt. Dieser anerkannte
Stand der Technik soll nun in die Verordnung ibernom-
men werden und damit Gesetzeskraft erhalten.

Wer ist betroffen?

Von den neuen Anderungen betroffen sind jene Eigen-
tiimer, die ihre Holzfeuerstitte wesentlich dndern wollen,
die eine alte emissionstrachtige gegen eine neue effizien-
te und emissionsarme Feuerstitte ersetzen missen, weil
die alte nicht mehr funktioniert oder die Emissionsgren-

lIE ISC H coovcsuecenomwons

(ER BN H)
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

<©

FAHLAND GmbH Tel.: 040-25 54 68

Fax: 040-250 74 16

Fenster + Tiiren
aus Kunststoff, Holz und Aluminium

Klingel- + Briefkastenanlagen
Montage * Reparatur * Wartung

Hohenfelder Allee 11 * 22087 Hamburg
E-Mail: info@fahland.de

zwerte nicht einhilt, oder die eine neue Feuerungsanlage
mit festen Brennstoffen einbauen wollen.

Verbande protestieren

Der Bundesverband der Deutschen Heizungsindustrie
(BDH), der Bundesverband des Schornsteinfegerhand-
werks (Z1V), der Deutscher Energieholz- und Pellet-Ver-
band (DEPV), der Industrieverband Haus-, Heiz und
Kiichentechnik (HK1) und der Zentralverband Sanitar
Heizung Klima (ZVSHK) machen Front gegen die Ver-
schirfung der Verordnung: Finanzielle Zusatzbelastungen
fuir die Investoren, erhdhter Biirokratieaufwand im Falle
der geplanten Ausnahmeregelungen, erheblicher Berech-
nungsaufwand der erforderlichen Abgasanlagenhdhe
durch eine Vielzahl von Eingabedaten, zusitzliche, zum
Teil nicht realisierbare statische Sicherung der wesentlich
verldngerten Schornsteine tiber Dach - all das wird den
Ausbau von neuen, emissionsarmen Holzheizungen und
Ofen - und damit letztlich die Umsetzung der klimapoli-
tischen Ziele der Bundesregierung deutlich behindern, so
die Kritik der Verbdande. Dem schlieBt sich auch Haus &
Grund-Prisident Kai Warnecke an: ,Die geplante Rege-
lung stellt die Menschen vor unverhiltnismaBige Kosten
bei gleichzeitig sehr geringem Nutzen. Das Vertrauen und
die Akzeptanz der Energiewende sollten nicht leichtfertig
verspielt werden.*

Eva Neumann

www.hausundgrund.de

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

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

Winklers Platz 4
22767 Hamburg

Tel. 040/60 77 22 333
E-Mail: sanierungen@salpeter.de

SANIERUNGSTECHNIK
NORD

MAUERWERKS-
TROCKENLEGUNG

Keller/Fassadenwiinde,/Putzsanierung/Bautrocknung

Telefon 038821/150000
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125 Jahre Stromnetz

Ein sicheres Netz fur Hamburg

Seit genau 125 Jahren hat das Hamburger Stromnetz einen Weg voller
Spannung beschritten. Unser Unternehmen steht flr die sichere und zuverlassige
Stromversorgung der Menschen, der Infrastruktur und der Wirtschaft in
Hamburg. Doch wie wird die Versorgung und Versorgungsqualitat gesichert
und welche Aufgabenfelder hat ein Verteilungsnetzbetreiber?

it unserer fuinfteiligen Artikelserie

,»125 Jahre Stromnetz* mdchten wir unser

Unternehmen und unsere Aufgaben aus

unterschiedlichen Blickwinkeln vorstellen.
In den kommenden Ausgaben bieten wir Thnen Wissens-
wertes rund um die Themen flichendeckende Einfiihrung
digitaler Zahler, Vorteile des Mehrspartenmesswesens
(Multi Metering) sowie Trends und Mdoglichkeiten im
Bereich Elektromobilitat.
In dieser Ausgabe geht es um die Instandhaltung, den
Ausbau und die Modernisierung des Hamburger Strom-
verteilungsnetzes.

Wir modernisieren das Stromnetz

Die Hamburger Wirtschaft und der Wohnungsbestand
sind auf Wachstumskurs. Ob in der HafenCity, in der Neu-
en Mitte Altona oder in Oberbillwerder bei Bergedorf:

— g,
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An vielen Ecken unserer Elbmetropole entstehen neue
Wohnquartiere, Gewerbe- und Industriegebiete. Bis 2030
wird es voraussichtlich iiber 50.000 neue Haushalte ge-
ben. Diese zusitzlichen Wohnungen und Gewerbebetriebe
miissen an das Stromnetz angeschlossen werden. Hierfiir
verlegen wir neue Leitungen im Umfang von rund

100 Kilometern pro Jahr.

Mit der Energiewende und der verstarkten Nutzung von
Elektromobilitdt verdndern sich zudem die Anforderun-
gen an unser Versorgungssystem. Der steigende Anteil
erneuerbarer Energien und die zunehmend dezentrale
Erzeugung stellen das Stromnetz vor besondere Heraus-
forderungen: Es muss ,kommunikativer* werden, damit
Erzeugung und Verbrauch flexibel miteinander verkniipft
werden kdnnen. Hier kommt die Einfiihrung digitaler
Zidhler ins Spiel: Bis 2032 werden wir flichendeckend
rund 1,1 Millionen digitale Stromz&hler in Hamburg
installieren.

Wir libernehmen Verantwortung fiir und in Hamburg
Unser Netz stammt in Teilen noch aus der Nachkriegs-
zeit, aus den Wirtschaftswunderjahren und den 1970ern.
Fiir das Stromnetz gilt ebenso wie fiir Briicken, StraBen,
Wasserleitungen und andere technische Infrastruktur:

Es muss zyklisch erneuert werden. In den vergangenen
Jahren haben wir bereits groBe Investitionsanstrengungen
unternommen und das Verteilungsnetz instandgehalten
und ausgebaut. Doch wir miissen noch mehr tun. Dafiir
modernisieren wir nach dem neuesten Stand der Technik
und optimieren das Netz fiir die urbane Energiewende.
Um baubedingte Belastungen fiir die Blirgerinnen und
Biirger, die Stadt und den Verkehr moglichst gering zu
halten, ist es vorgesehen, viele unserer MaBnahmen mit
anderen leitungsgebundenen Unternehmen und StraBen-
bauvorhaben der Stadt zu koordinieren.

Mit unserem Investitionsprogramm machen wir das
Stromnetz fit fiir die Zukunft - und sorgen auch weiter-
hin fiir eine hohe Versorgungsqualitit.
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Grundeigentimer-
/\ Verband
/\ Hamburg

Der Grundeigentiimer-Verband Hamburg sucht per April 2019
fir seine Hauptgeschaftsstelle im GlockengieBerwall 19 einen

Mitarbeiter (m/w/d) fiir die Mitgliederbetreuung

inkl. Formularverkauf

(befristete Teilzeit fiir zwei Jahre, mindestens 20 Wochenstunden)

Sie passen am besten zu uns, wenn Sie Freude am Umgang

mit Kunden haben und belastbar sind.

Wir setzen eine kaufmiannische Ausbildung und EDV-Kenntnisse voraus.

Bitte senden Sie Thre Bewerbungsunterlagen an:

Grundeigentiimer-Verband Hamburg « z. Hd. Frau Oechsler « GlockengieBerwall 19 « 20095 Hamburg
Unter der Rufnummer (040) 30 96 72-0 steht Thnen Frau Oechsler fir weitere Informationen zur Verfligung.

040.99994573 .
info@heidrunohm.de

heidrun ohm archirrtiéktm

A. Kraft Bautenschutz

Meisterbetrieb fiir ~ GmbH
Fassaden - Balkone - Fliesenarbeiten
Aus- u.Umbauten - Kellertrockenlegung

Karnapp 31 - 21079 Hamburg

Telefon 0171 /37201 35

GHG Gesellschaft fiir Haus und
Grundstiickspflege mbH -
Fullservice um Haus, Garten, dudt,
Immobilie und Grundstiick )
Hausmeisterdienste von A-Z 4
(040) 3191908-Fax 3191973 °
Lademannbogen 39 - 22339 Hamburg |
www.ghg-hamburg.de =

l Malereibetrieb
Malermeister Thorsten Ahrens berat
kompetent u. gern bei Malerarbeiten,

Schimmelprévention u. Wohnungsrenov.

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

Dominoeins Architektur
StefanDodlle

<= vEIEEIIN -
[mAE | Architekt
Ty
- ] mbau
BMERE® Autstockung

Mehrwert durch Gestaltung

el=

Energie und Thermografie
Centrum Hamburg GmbH

Meiendorfer Weg 23, 22145 Hamburg
Tel. 040/67 99 99 97 - Fax 040/67 99 96 92

/;% HAUSDIENST

% =7 Christian W. Scheuermann
sUU o HAUSMEISTERDIENST

o TREPPENHAUSREINIGUNG

* GARTENPFLEGE - SONDERDIENSTE
o SCHNEE- UND EISBESEITIGUNG
KollaustraBe 148 - 22453 Hamburg
Tel: 554 99 80 - Fax: 554 998 50

Suchen Sie kurzfristig
eine Malerlosung?

Malermeister

Kersten NK
Tel. 040/38 31 76
www.malermeister-kersten.de

info@etc-hamburg.de - www.etc-hamburg.de

046. 18175531 www.dominoeins.de

SANIERUNG - UMBAU - RENOVIERUNG
ABDICHTUNG - FLIESEN

VOLKER BEHRENS

Maurermeister - Spezial-Baugeschaft

e

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

[ Fenster Tiiren )
Einbruchschutz
* erneuern = 040 520 43 68

- reparieren | @ 04101 77 92 48
* nachriisten | AB Sicherheitstechnik

L Rollladen Markisen y

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

Ihr kompetenter Malereifachbetrieb
d ( "‘

Ausfiihrung samtl. Maler- und Tapezier-

arbeiten - Bodenbelége - Stuckarbeiten

Telefon 040 / 41 62 67 41
Innungsbetrieb

H.-W. Hengfof3
MAURERMEISTER
© Maurer- und Fliesenarbeiten
© Altbau- und Balkonsanierung
o Wiarmedammung und Innenausbau
www.baugeschaeft-hengfoss.de
Tel. 040/84 07 98 93, Fax 84 07 93 91

Eine Rubrik zu lhrer
Fachrichtung fehlt?
Wir eroffnen diese fiir Sie
— bitte sprechen Sie
uns gern an!

elbbiiro, Stefanie Hoffmann
Tel. (040) 33 48 57 11 oder
s_hoffmann@elbbuero.com

BERND IDEN
Heizol
T 6070136

HAMBURGER
VERWERTUNGS
=~ AGENTUR

- RAUMEN - PFANDRECHT
+ VERWERTEN - VERSTEIGERN
+ UMLAGERN - EINLAGERN

HAMBURGER VERWERTUNGSAGENTUR
CHRISTIAN W. SCHEUERMANN E.K.
TEL.: 040-554 99 826
KOLLAUSTR. 148 + 22453 HAMBURG
VEREIDIGTER UND SFFENTLICH
BESTELLTER AUKTIONATOR
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— Anzeige —

Anschlussfinanzierung

Gunstige Zinsen langfristig sichern

Wie geht es weiter, wenn die Zinsbindung auslauft?

as Darlehen fiir die eigenen vier Winde l1duft
schon langer, jeden Monat werden die Raten
abgebucht. Alles geht seinen Gang - bis die
Sollzinsbindung auslauft. Wann das der Fall
ist, hat der Kreditnehmer mit seiner Bank im Erstvertrag
vereinbart. In der Regel sind das 5 bis 20 Jahre. Bis dahin
bleiben die Zinsen und die anderen Konditionen unveran-
dert. Danach ist alles offen. Denn héufig ist nach Ablauf
der Frist noch eine Restschuld {ibrig, fiir deren Tilgung
nun ein neuer Festzins vereinbart werde kann. Ist das
Zinsniveau deutlich gestiegen, wachsen auch die Aufwen-
dungen fiir das Folgedarlehen. Aber das muss nicht sein.
Drei Monate vor Ablauf der Zinsbindungsfrist unterbreitet
die Bank einen Vorschlag fiir die Anschlussfinanzierung.
Wenn die Zusammenarbeit fortgefiihrt werden soll - mit
aktualisierten Konditionen bei Zinsen und Tilgung - heilt
dies Prolongation. In die Verlingerung zu gehen ist be-
quem, denn fiir eine reine neue Zinsvereinbarung werden
von der Bank keine neuen Unterlagen angefordert. Da die
Grundschuld nicht {ibertragen wird, kann zudem der Weg
zum Notar entfallen.
Wenn die Zinsbindungsfrist auslauft, sind meist etliche
Jahre vergangen, manchmal haben sich die Lebensum-
stinde verdndert oder es soll etwas erneuert werden (von
Kiiche und Bad bis zur Heizung, von der Garage bis zum
Wintergarten). Da ist es sinnvoll einen Partner an der
Seite zu haben, mit dem man die Sicherheit hat, dass an
alles gedacht ist. Die Hamburger Sparkasse (Haspa) ist
der groBte Baufinanzierer in der Metropolregion Ham-
burg und verfiigt iber ein umfangreiches Netzwerk von
Partnern sowie mehr als 90 Immobilienspezialisten vor
Ort. Sie helfen Eigentiimern bei einfachen Verldngerun-
gen, bei Neufinanzierungen und Umschuldungen sowie
bei Kombinationen mit zusatzlichen MaBnahmen. Dabei
haben sie auch staatliche Fordermittel im Blick.
Ein Anschlussfinanzierer ist in der Regel ein Kunde mit
guter Bonitit. Denn er verfligt iiber eine Immobilie, deren
Wert in den vergangenen Jahren meist gestiegen ist und
die zum Teil schon abbezahlt ist. Wer sich bei der An-
schlussfinanzierung schon friihzeitig die aktuell niedrigen
Zinsen fiir langere Zeit sichern will, sollte sich um ein
Forward-Darlehen kiimmern. Dieses kann bis zu 42 Mo-
nate vor Inanspruchnahme vereinbart werden. So wissen
Sie, was bei der Immobilien-Finanzierung auf Sie zu-
kommt und kénnen die Zukunft ganz gelassen nehmen.
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Nach Ablauf der Zinsbindungsfrist fur das gemutliche Zuhause sollte
manchem ein Licht aufgehen: Zufrieden mit der Bank oder wech-
seln? Nur die Konditionen &ndern oder auch noch zusétzliches Geld
fir Umbauten oder Erneuerungen aufnehmen?

Tipps fiir die Anschlussfinanzierung

Gibt es wihrend der Laufzeit des Anschlussdarlehens
zusétzliche Einnmahmen, zum Beispiel Bonuszahlungen
oder die Auszahlung einer Lebensversicherung? Dieses
Geld kann fiir Sondertilgungen von jeweils fiinf Prozent
pro Jahr eingesetzt werden. Dadurch werden Laufzeit und
Zinszahlungen reduziert.

Haufig hat sich die Lebenssituation wahrend der Laufzeit
des ersten Immobilienkredites verandert, der finanzielle
Spielraum verbessert. Dies kénnte zum Beispiel fiir einen
hoheren Tilgungssatz bei der Anschlusszinsbindung
sprechen. Damit wird die Laufzeit verkiirzt und langfristig
werden Zinszahlungen gespart. Alternativ wére als Folge-
kredit auch ein Volltilger-Darlehen mdglich. Hier profitiert
man von einem sehr glinstigen Zinssatz. Bei gleichblei-
bender Rate weiB man genau, wann das Darlehen kom-
plett zuriickgezahlt ist.

Die Immobilienspezialisten der Haspa analysieren gern im
personlichen Beratungsgesprich, welche Baufinanzierung
am besten zum Kunden passt. Kontakt und Terminverein-
barung sind einfach und bequem unter haspa-beraterfin-
der.de/immobilie moglich.

Foto: Pixabay.com/pexels
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Grobe Fahrlassigkeit

Versicherungsschutz prufen

Damit eine kleine Unachtsamkeit nicht zur finanziellen Katastrophe wird

Bereits ein gekipptes
Fenster bei einer kurzen
Abwesenheit kann als
grob fahrlassig gewertet
werden.

enn ein Schaden entsteht,
mochte man natiirlich, dass
die Versicherung fiir die fi-
nanziellen Folgen aufkommt.
Argerlich wird es fiir den Versicherungs-
nehmer dann, wenn der Versicherer nicht
leistet, beispielsweise weil der Geschadigte
»grob fahrlassig“ gehandelt hat.
Doch was bedeutet diese Formulierung genau? Und gibt
es eine Mdglichkeit, dass die Versicherung trotz grober
Fahrldssigkeit fiir entstandene Schaden aufkommt, zu-
mindest anteilig?

Wann ist eine Handlung ,,grob fahrlassig“?

Trren ist menschlich. Diesen Spruch kennen wir alle. Und
jedem ist bereits schon aus Unachtsamkeit ein Miss-
geschick passiert. Meistens haben wir Gliick und ein
Schaden bleibt aus oder wir erkennen rechtzeitig unsere
Schusseligkeit. Haufig haben wir in diesen Momenten der
Unachtsamkeit grob fahrldssig gehandelt. Beispielsweise
wenn wir Kerzen im Wohnzimmer angeziindet haben
oder den Topf auf dem Herd vergessen und den Raum
verlassen. SchlieBlich kann schnell ein Zimmerbrand
entstehen. Ein weiterer Fall ist denkbar, wenn wir ein-
kaufen gehen und ein Fenster auf Kipp gestellt lassen.
Ein Einbrecher kann die Gelegenheit nutzen, das Fenster
leicht 6ffnen und ins Haus gelangen. Kommt es durch
die ,Schusseligkeiten® zu Schiden, kommt der Versicherer
nur dafiir auf, wenn die ,,grobe Fahrldssigkeit® im Versi-
cherungsschutz enthalten ist.

Worauf sollte man beim Versicherungsschutz achten?
Uberpriifen Sie Thren bestehenden Versicherungsschutz,
insbesondere Thre Wohngebdude- und Hausratversiche-
rung. Umfassen diese Versicherungen die Leistung ,grobe
Fahrlassigkeit“? SchlieBlich mochten Sie Thr Hab und Gut

Foto: Andrey Popov/stock.adobe.com

zu jedem Zeitpunkt schiitzen. Und gerade im Alltag pas-
sieren schnell kleine Missgeschicke. Leider ist bei vielen
Policen dieser Schutz nicht automatisch enthalten. Das
musste auch jlingst die Verbraucherzeitschrift Finanztest
(Ausgabe 12/2018) feststellen. Hier wurden Wohngebiu-
deversicherungen getestet und viele Produkte konnten
den Priifungsanforderungen von Finanztest nicht stand-
halten, weil wichtige Leistungen in der Police fehlten,
unter anderem die Leistung ,,grobe Fahrldssigkeit®.
Ubrigens: Die GEV hat fiir ihre Wohngebzudeversicherung
von Finanztest die Note ,sehr gut“ erhalten, schlieBlich
ist die grobe Fahrlassigkeit durch das Plusschutz-Modul
hier mitversichert. Und bei der Hausratversicherung ist
dieser wichtige Bestandteil im Tarif MAX enthalten. Spre-
chen Sie uns an. Die Mitarbeiter der GEV beraten Sie gern
telefonisch unter (040) 3766 3367.

www.gev-versicherung.de
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Torsten Flomm
Der Glaube an den

starken Staat hilft
niemandem

War es ein Sturm im Wasserglas oder eine Debatte um einen neuen
Weg zu einer Begrenzung der Wohnraummiete auf ein fiir vertrag-
lich gehaltenes Niveau? In der JuristenZeitung hatte sich ein Autor
namens Peter Weber mit der Frage beschiftigt, ob die Bundeslander
berechtigt seien, eigene Obergrenzen fiir die Wohnraummiete festzu-
setzen. Der Berliner kam zu dem Ergebnis: Ja, sie diirfen.

Nun kénnte man das Ganze als

juristische Fachdebatte ohne prak-

Der Blick in die tische Konsequenz abtun und zur
. . Tagesordnung tibergehen. Doch
Geschichte Zelgt’ das verhindern vor allem Berliner

dass Mietgrenzen die  Politiker und in Hamburg DIE
Probleme am LINKE zur Zeit recht erfolgreich.

Woh Kt ni So fordert vor allem DIE LINKE in
O" nungsmarkt nie Hamburg jetzt die landesgesetzli-
l6sen konnten.

che Einfiihrung einer Mietenober-
grenze.

Der juristischen Debatte folgt

nun also die politische Diskussion. Das schadet nicht, solange die
Besonnenen unter den Sozialdemokraten und bei den GRUNEN die
Oberhand behalten. Die argumentieren rechtlich und politisch. Lassen
wir hier einmal die Finger von der rechtlichen Debatte. Denn was
politisch gewollt ist, kann rechtlich am Ende schon irgendwie passend
gemacht werden.

Aber ist der Weg der flichendeckenden Mietpreisbremse wirklich

der richtige? Was wiirde eine solche Mietpreisbegrenzung auslosen?
Ganz sicher keine Investitionen in den Wohnungsmarkt. Denn wer
soll denn bauen, wenn die Ertrdge anschlieBend die Baukosten nicht
decken. Und Investitionen in den Bestand auch nicht. Denn wer hat
den Ehrgeiz, sein Haus schdner, wohnlicher, energetisch wertvoller zu
machen, wenn er daraus nicht auch
mehr Einnahmen erzielen kann?
Natiirlich bedarf es einiger Rechen-
kunststiicke, um nachzuweisen, dass
teure Neubauten am Ende dabei hel-
fen, billigen Wohnraum zu erhalten.
Es bedarf aber nicht einmal dieser
Kunststiicke, sondern nur des Blicks
in die Geschichte, um zu erkennen,
dass gesetzliche Preisbegrenzungen
ganz sicher das falsche Mittel sind.

Torsten Flomm, Vorsitzender

42 Hamburger Grundeigentum 032019
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