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34,5 Prozent mehr Wohnungen

Im Januar 2016 wurden in Deutschland 34,5 Prozent
mehr Baugenehmigungen fiir Wohnungen erteilt
als im Januar 2015. Von den insgesamt 26.300 Ge-
nehmigungen im Januar 2016 galten 21.600 fiir
Neubauwohnungen. Héhere Zahlen gab es zuletzt
im Jahr 2006. Durch Baumafinahmen an beste-
henden Gebduden sollen durch Aus- und Umbau-
ten rund 4.500 neue Wohnungen entstehen. Das
ist der hochste Januarwert seit 1996. Die Neubau-
preise stiegen im Februar 2016 gegeniiber Februar
2015 um 1,7 Prozent. Baumafinahmen gelten als
einzig wirksames Mittel gegen steigende Wohnprei-
se und Wohnungsknappheit.

Hypothekenlaufzeit optimieren

Die Zinsen fiir Immobilienkredite sind weiterhin
auferordentlich glinstig. Dennoch ist besonnenes
Handeln ratsam. Der vereinbarte Zinssatz gilt
ublicherweise nur fiir den ersten Finanzierungs-
abschnitt von fiinf oder zehn Jahren. Danach
braucht der Immobilieneigentiimer eine Anschluss-
finanzierung, um die Restschuld zu tilgen. Wenn
diese dann teurer ist, steigt die monatliche Belas-
tung. Wer keine boésen Uberraschungen erleben
mochte, sollte eine moglichst lange Zinsbindung
wdhlen, um sich dauerhaft vor Erhéhungen zu
schiitzen. Nachteil: je ldnger die Zinsbindung,
desto hoher der Zinssatz. Mehr aktuelle Tipps zur
Finanzierung unter www.test.de.

Preise steigen am starksten fiir
gebrauchte Immobilien

Die Preise fiir bestehende Ein- und Zweifamilien-
hauser waren im letzten Quartal 2015 leicht rick-
laufig. Seit Jahresbeginn steigen sie laut EPX-Haus-
preis-Index wieder deutlich an. Die zuletzt stark
gestiegenen Preise fiir Eigentumswohnungen haben
dagegen etwas an Fahrt verloren. Die Nachfrage
nach Wohnimmobilien bleibt weiterhin hoher als
das Angebot. Experten rechnen mit stabilen Preisen.
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Global, national, regional:

Der Immobilienmarkt boomt

Die Preisspirale fiir Mieten und Immobilienpreise zeigt weiter aufwérts. Der Immo-
bilienmarkt profitiert von der unsicheren Wirtschaftslage und den niedrigen Zinsen.

Billiges Kapital und die lockere Geldpolitik der EU wirken sich auf die Preisent-
wicklung von Immobilien aus. Anleger rechnen in Deutschland fiir dieses Jahr
noch mit steigenden Preisen, aber bereits mit niedrigeren Renditen. Andererseits
erkldrt das Institut der deutschen Wirtschaft K6ln, Wohnen sei in den vergan-
genen fiinf Jahren relativ gesehen nicht teurer, sondern giinstiger geworden.
Nach Berechnungen des Instituts sanken die Nettokaltmieten im Verhdltnis zur
Kaufkraft aufder in Berlin und Stuttgart in allen deutschen Grof3stddten. Die
Mieten sind jedoch nur fiir Durchschnittsverdiener giinstiger geworden. Men-
schen, deren Einkommen nicht gestiegen ist, zahlen relativ gesehen mehr. Auch
Studenten, Auszubildende oder Arbeitssuchende sind durch hohe Wohnkosten
im Vergleich iibermdfig belastet. Wohneigentum wurde in allen sieben
betrachteten Stddten wegen der niedrigen Zinsen erschwinglicher.

800 Millionen Euro fiir den Wohnungsbau

Das Bundeskabinett hat beschlossen, dem Haushalt 2017 zusdtzlich 800 Mil-
lionen Euro fiir Wohnungsbaumafinahmen zur Verfligung zu stellen. Zuvor
hatte der Bund seine Zahlungen an die Bundesldnder fiir die soziale Wohn-
raumforderung schon um 500 Millionen Euro aufgestockt und 300 Millionen
Euro fiir den Bereich ,Soziale Stadt” vorgesehen. Damit stehen jetzt insgesamt
1,8 Milliarden Euro zur Verfiigung. Das Geld wird dringend gebraucht, denn
in den vergangenen 25 Jahren war der Bestand an Sozialmietwohnungen von
rund vier Millionen auf etwa 1,5 Millionen Wohnungen abgeschmolzen.
Gleichzeitig ist die Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen in Grofistadten,
Ballungsgebieten und Universitdtsstadten drastisch gestiegen.
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Stromkunden sind bereit, fiir Okostrom von Stadt-
werken und Genossenschaften mehr zu zahlen

Die Zahlungsbereitschaft von Kunden ist von der Unternehmensform abhdn-
gig. Zu diesem Ergebnis kommt eine wissenschaftliche Untersuchung der Hum-
boldt-Universitdt zu Berlin und weiterer Institute zusammen mit forsa.omninet.
Die Befragung von mehr als 2.000 Verbrauchern und Verbraucherinnen hat
ergeben, dass die Befragten fiir Okostrom tiber vier Cent mehr an Stadtwerke
und 2,7 Cent pro Kilowattstunde mehr an Genossenschaften zahlen wiirden als
an Privatunternehmen. Nach der Reaktorkatastrophe in Fukushima im Jahr
2011 wechselten viele Endverbraucher zu einem Okostromanbieter, konnen
jedoch die verschiedenen Arten von Okostrom bis heute nur schwer beurteilen.
Die Glaubwiirdigkeit des Anbieters ist daher ein wichtiges Auswahlkriterium.

Energetische Sanierungen bei
Wohngebauden riicklaufig

Die energetische Sanierung ist ein Mammutprojekt der Immobilienwirtschaft.
Doch die Okobilanz allein motiviert Inmobilieneigentiimer kaum — denn am Ende
muss die Rechnung auch aufgehen.

Uber 170 Milliarden Euro sind 2014 in die Modernisierung und Instandsetzung
von Gebduden in Deutschland geflossen. Mehr als zwei Drittel aller im Bau-
bereich investierten Mittel wurden fiir Bestandsmafinahmen aufgewandt.
Allerdings sind die Investitionen in die energetische Sanierung von Wohnge-
bduden zwischen 2010 und 2014 deutlich zurtickgegangen. Zu diesem Ergebnis
kommt eine Studie des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung.
In einer reprasentativen Umfrage haben die Forscher zudem Privathaushalte
nach ihren Motiven fiir eine Modernisierung befragt. Danach wurden im Jahr
2014 fiir die energetische Verbesserung von Wohngebduden zwar 34,8 Milliar-
den Euro ausgegeben, vier Jahre zuvor waren es aber noch 40,9 Milliarden
Euro. Als Grund fiir den Riickgang werden die stark gesunkenen Energiepreise
genannt, wodurch sich Modernisierungsmafinahmen viel weniger rentieren.
Eigentiimer miissen ldnger warten, bis sich MaRnahmen amortisieren.

Griines Licht fiir freie WLAN-Hotspots

Bisher hat die sogenannte Stérerhaftung verhindert, dass Internet-Zugénge in
Deutschland frei zur Verfligung gestellt werden konnten. Hotels, Cafés,
Geschafte oder Wohnungsanbieter mussten fiir illegale Down- und Uploads
der Nutzer haften. Nun hat ein EU-Gutachter die Wirksamkeit der Stérerhaf-
tung infrage gestellt. In anderen EU-Ldndern ist ein freier Internet-Zugang
dagegen langst selbstverstdndlich. Die Fordestadt Kiel hat sich als ,siidlichste
skandinavische Hauptstadt” nun an ihren nérdlichen Nachbarn orientiert.
Dort bieten die Kieler Nachrichten und der Internetprovider Addix in wesent-
lichen Teilen der Innenstadt ein kostenfreies offentliches WLAN an - ohne
zeitliches Limit, ohne Begrenzung des Datenvolumens und ohne Registrierung.
Damit ist auch der Weg fiir die digitale Vernetzung in Wohnquartieren frei, die
nicht nur fiir Menschen mit Einschrankungen besonders wichtig ist.

Unwetterschaden richtig
versichern

Auch in diesem Frithjahr haben schwere Unwetter
mit Starkregen, Stiirmen und Gewittern in Deutsch-
land wieder Schdden an Gebduden verursacht.

Im vergangenen Jahr mussten die Versicherer ins-
gesamt 2,1 Milliarden Euro fiir Unwetterschdden
zahlen. Mehr als 70 Prozent aller Sturmschdden
entstehen an Gebduden. Als Sturm werden Wind-
geschwindigkeiten ab 63 Stundenkilometern be-
zeichnet, das entspricht Windstdrke acht auf der
Beaufortskala. Wenn Ddcher abgedeckt, Schorn-
steine oder Fassaden beschddigt werden, iiber-
nimmt die Wohngebdudeversicherung den finanzi-
ellen Schaden. Wichtig ist, dass die Police Sturm
und Hagel ausdriicklich mit versichert. Wer sich
gegen Uberschwemmungen und Hochwasser schiit-
zen will, sollte zusdatzlich eine Elementarschaden-
versicherung abschlieflen. Sie kommt aufierdem
fir Schaden durch Schneedruck, Erdbeben oder
Lawinen auf. Die Wohnungseinrichtung ist durch
die Hausratversicherung abgesichert.

Prozesskosten nicht immer von
der Steuer absetzbar

Hochwasserschaden miissen hdufig vor Gericht
geklart werden. Die damit verbundenen Kosten
begriinden nur ausnahmsweise eine Steuerermafii-
gung, hat der Bundesfinanzhof festgestellt. Prozess-
kosten koénnen bei der Einkommensteuer bertick-
sichtigt werden, wenn sie zwangsldufig sind und
eine auflergewohnliche Belastung darstellen. Das
ist der Fall, wenn die dauerhafte Nutzung der Woh-
nung aufgrund der Schdden ernsthaft infrage steht,
wenn die Existenzgrundlage bedroht ist oder lebens-
notwendige Bedirfnisse nicht befriedigt werden
kénnen. Im konkreten Fall ging es um den Schaden
an einem Haus, das direkt an einem Fluss liegt. Ein
Turbinenbetreiber staute Wasser auf, das in den
Keller eines Wohnhauses lief. Dessen Eigentiimerin
wollte mit einer Unterlassungsklage verhindern,
dass ihr Wohnhaus weiterhin in Mitleidenschaft
gezogen wird (BFH, 20.1.2016, Az. VI R 40/13).
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Neue Regeln bei der
Mieterh6hung

Eine Mieterh6hung erfolgt in der Regel durch das
gesetzlich geregelte Mieterhhungsverlangen oder
eine einvernehmliche Vertragsdnderung. Wie auch
immer: Der Bundesgerichtshof hat in einem aktu-
ellen Urteil betont, dass die Mieterh6hung eine
wesentliche Anderung des Mietvertrages ist und
damit grundsdatzlich schriftlich erfolgen muss. Dies
gilt auch bei einer Mieterh6hung um nur 20 Euro
oder 1,5 Prozent. Der Bundesgerichtshof dnderte
damit die bisher gdngige Rechtsprechung, nach der
bei geringen Mieterhdhungen keine Schriftform
gefordert war (BGH, Az. XII ZR 114/14).

Mieten fiir Studentenwohnungen
steigen liberproportional

Wohnen wird fiir Studenten immer teurer: Der Stan-
dardpreis fiir ein unmdbliertes WG-Zimmer mit
zehn bis 30 Quadratmeter Wohnflache betragt laut
empirica-Preisdatenbank zu Beginn des Sommer-
semesters 2016 durchschnittlich 340 Euro. Er liegt
damit 21 Prozent tiber dem Niveau des Sommerse-
mesters 2012. In Miinchen bezahlen Studenten mit
530 Euro am meisten, gefolgt von Frankfurt a. M.
mit 447 Euro und Stuttgart mit 430 Euro. Die glins-
tigsten Zimmer gibt es in Wilhelmshaven (230 Euro)
und in Chemnitz (216 Euro).

Werdender Eigentiimer bleibt
Mitglied der Gemeinschaft

Der sogenannte werdende Wohnungseigentiimer
ist im Rahmen des Eigentumserwerbs vom Bautrd-
ger eine tiibliche Rechtsstellung. Sie erméglicht es
dem Erwerber, schon vor der Entstehung einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft aktiv an der Mei-
nungsbildung mitzuwirken. In der Praxis kommt es
vor, dass der werdende Eigentiimer die Wohnung
verkauft und seinen Anspruch an den ndchsten
Erwerber abtritt. Daraus kann eine erhebliche
Rechtsunsicherheit entstehen. Um das zu vermei-
den, bleibt der werdende Eigentiimer Mitglied der
Gemeinschalft. Er und der neue Kaufer kénnen aber
im Innenverhdltnis ihre Belange vertraglich regeln.
Die Gemeinschaft kann einen Hausgeldanspruch
gegen den neuen Erwerber erst durchsetzen, wenn
dieser mit Grundbucheintragung endgiiltig Eigen-
tlimer geworden ist (BGH, 24.07.2015, VZR 275/14).
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Ferien: Tierbetreuung in der Wohnung

Wer einem Tier wahrend des Urlaub seines Halters ein voriibergehendes Zuhause
geben mochte, sollte vorher klaren, ob jemand etwas dagegen hat.

Wohin mit Hund, Katze, Maus, wenn der Halter in den Urlaub fahren mochte,
das Tier aber nicht mitnehmen kann? Die Nachbarn winken ab, der Bruder ist
selbst verreist, und die Freundin hat eine Tierhaarallergie. Infrage kommen
Tierpensionen, aber auch Tierheime nehmen Tiere in eine Urlaubsbetreuung
auf. Dort kiimmern sich dann qualifizierte Pfleger um die Versorgung. Auch
Privatpersonen konnen ihre Unterstiitzung anbieten. Gut ist es, wenn sich
Tierhalter und private Betreuer vorher kennenlernen, um die Qualitat der
Unterbringung zu kldren. Mietern ist die Tierhaltung grundsatzlich gestattet.
Ein in einem Formularmietvertrag vereinbartes generelles Verbot der Tierhal-
tung ist unwirksam. Der Vermieter kann die Haltung von Tieren aber unter
Umstdnden von seiner Zustimmung abhdngig machen. Mieter sollten die Auf-
nahme eines Pflegetiers vorsichtshalber mit dem Vermieter besprechen. Woh-
nungseigentiimer diirfen ebenfalls Tiere aufnehmen. Ein absolutes Tierhal-
tungsverbot kann die Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht beschlief3en.

Abriss als Mittel gegen die Wohnungsnot?

Wo leben Menschen besonders gern, und welche Stddte sind besonders attrak-
tiv fiir Urlauber? Auf diese Fragen werden haufig die Hansestadt Liibeck, die
Altstadt von Bamberg oder Regensburg, Wismar an der Ostsee oder Goslar im
Harz genannt. Was haben diese Stddte gemeinsam? Sie bilden ein Stadtgefiige
aus zum Teil mittelalterlichen Wohn- und Geschdaftshdusern und einer men-
schenfreundlichen Infrastruktur mit wenig Autoverkehr und vielen Versor-
gungseinrichtungen, die zu Fuf} erreichbar sind. Dass sich diese Stadte erhalten
haben, liegt unter anderem daran, dass die Bausubstanz tiber Generationen
erhalten und gepflegt wurde, auch wenn sich das finanziell vermutlich nicht
sofort gelohnt hat. Jetzt legt das Pestel Institut eine Studie vor, nach der ein
»Abriss und der anschlieRende Neubau die beste Losung und eine effektive
Antwort auf den Wohnungsmangel” sei. Hatten unsere Vorfahren so gehan-
delt, sahe Deutschland heute wohl anders aus.

Grundstiickserwerb durch Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft grundsatzlich moglich

Der Bundesgerichtshof hat die sogenannte Teilrechtsfadhigkeit einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft nochmals bestdtigt. Eine Wohnungseigentii-
merin hatte den Beschluss ihrer Gemeinschaft gerichtlich angefochten. Sie war
nicht damit einverstanden, dass die Gemeinschaft ein Nachbargrundstiick
ankaufen wollte, um fiir alle Eigentiimer eine rechtssichere Grundlage fiir die
Nutzung von Parkpldtzen zu schaffen. Diese bestand bisher nicht, obwohl die
benachbarte Flache seit Errichtung der Wohnungseigentumsanlage als Park-
platz und tiber eine Baulast zugleich der Erfiillung des nach offentlichem Recht
erforderlichen Stellplatznachweises diente. Auch den Kostenverteilungsschliis-
sel, der sich an dem Nutzungsvorteil fiir den jeweiligen Wohnungseigentiimer
orientiert, beanstandete das Gericht nicht (BGH, 18.03.2016, V ZR 75/15).
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Ohne Fahrschein unterwegs im Nahverkehr

Der offentliche Personennahverkehr gehort laut Gesetz zur Daseinsvorsorge.
In den grofien Stddten wird er wegen des zunehmenden Umweltbewusstseins
immer intensiver genutzt. Dort stehen Kosten und Nutzen fiir die Fahrgdaste
meistens in einem akzeptierten Verhaltnis. Anders verhdlt es sich in mittel-
grofden, wenig kompakten Stddten, wo die Intervalle der Abfahrten unzurei-
chend und die Fahrscheine teuer sind. Der motorisierte Individualverkehr
verstopft dann Straflen und Platze. Die belgische Stadt Hasselt und die deutsche
Stadt Templin haben aus diesem Grund Pilotversuche unternommen und die
Nutzer von den Kosten freigestellt. Obwohl Fahrgastzahlen, Lebensqualitat
und Einnahmen durch Tourismus und Steuern stiegen, wurden die Versuche
aus finanziellen Griinden eingestellt. Gelungene Beispiele gibt es dagegen aus
der franzosischen Stadt Aubagne, der estnischen Hauptstadt Tallinn sowie aus
Danemark, Finnland und Schweden. Wo man bereits kostenfrei unterwegs sein
kann, zeigt die Internet-Seite farefreepublictransport.com.

Wohnen auf kleinem Raum

Ein Zuhause ist mehr als ein Dach iiber dem Kopf. Die starke Nachfrage macht es
Menschen mit durchschnittlichem Einkommen derzeit schwer, in den attraktiven
GroB- und Universitatsstadten bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Deutschland ist im europdischen Vergleich keine Ausnahme: Uberall in den
Metropolen ist Wohnen teuer — allen voran in London, Paris und den schwei-
zerischen Metropolregionen. Viele Bewohner miissen sich dort aus Kostengriin-
den mit wenig Wohnfldche begniigen. Auch deutsche Stadte wie Miinchen,
Hamburg und Stuttgart sind begehrt und teuer. Die groffen Immobilienunter-
nehmen befinden sich daher in einem Superzyklus, den deren Research-Abtei-
lungen auf die ,fast schon dramatisch schnell voranschreitende Urbanisie-
rung” seit rund zehn Jahren und die steigende Liquiditét zurtickfithren. Beklagt
werden gleichzeitig sinkende Renditen. Investoren, die zur Absicherung des
Alters jetzt eine oder mehrere Eigentumswohnungen bzw. ein Zinshaus kaufen
wollen, sind gut beraten, nicht jeden Preis zu akzeptieren und die Rendite aus
der Vermietung in ihrer Rechnung sorgfaltig zu berticksichtigen. Eine zusatz-
liche Absicherung ist eine solide Finanzierung mit gentigend Eigenkapital,
einer langen Zinsbindung und einer hohen Tilgungsrate.

Versorgung in Landgemeinden wird schlechter

Gemeinden auf dem Land und viele kleine Stddte in diinn besiedelten Regi-
onen erleben einen zum Teil massiven Bevolkerungsriickgang und miissen ihre
Infrastruktur anpassen. Mit der Abwanderung der Bevolkerung verschwinden
auch wichtige Versorgungsangebote wie Supermarkt, Apotheke und Hausarzt.
In Grof3stadten erreichen vier von fiinf Bewohnern alle Infrastrukturangebote
zu Fufl in maximal 15 Minuten. Rheinland-Pfalz hat dagegen bundesweit die
niedrigsten Bevolkerungsanteile im Nahbereich von Versorgungsangeboten.
Auch in Mecklenburg-Vorpommern sind die Wege lang. Dort befindet sich fiir
jeden vierten Bewohner auf dem Land keines der genannten Angebote, das zu
Fuf} erreichbar wdre. Die Flachenldnder Schleswig-Holstein, Niedersachsen
und Hessen weisen dagegen noch relativ giinstige Werte auf.

Sensorkabel macht Einbrechern
die Arbeit schwer

Wenn im Sommer viele Wohnungen leer stehen,
weil ihre Bewohner verreist sind, hdufen sich die
Einbriiche. Einbrecher gehen gern unbeobachtet zu
Werke. Statt an der Straf’e Aufmerksamkeit auf sich
zu ziehen, ist an der Balkon- oder Terrassentiir
meist mehr Ruhe fiir die Arbeit im Verborgenen.
Damit solche Mandver nicht unbemerkt bleiben,
haben Physiker der Universitct des Saarlandes — ur-
spriinglich zur Sicherung grof3er Flughafengeldnde
— eine Sicherheitslosung entwickelt. In einem diin-
nen Kabel haben sie sensible Magnetfeldsensoren
aneinandergereiht. Diese nehmen jede noch so
kleine Verdnderung des Erdmagnetfeldes wahr und
leiten ein Signal zum Beispiel auf das Smartphone.
Das System eignet sich fiir Gdrten, Hauseinfahrten,
Firmengeldnde oder auch fiir Weideland. Es kann
an langen Zdunen befestigt, in Baume gehdngt
oder sogar vergraben werden. Dem selbst lernenden
System soll bis zur Serienreife noch beigebracht
werden, wie es Fehlalarme vermeidet.

Nachhaltig restaurieren

#) - -

Die Lebensqualitdt in einem Stadtquartier ldsst
sich steigern, wenn Baukunst, Energieeffizienz,
regenerative Energieversorgung und kostengiins-
tiges Wohnen zusammenkommen. Forscher der
Ostbayerischen Technischen Hochschule Regens-
burg zeigen, wie ein historisches Stadtquartier be-
hutsam modernisiert werden kann und gleichzeitig
die Mieten bezahlbar bleiben. Das Projektteam ver-
folgte nach einer eingehenden Bestandsaufnahme
das Konzept der Nachverdichtung sowie der ener-
getischen Sanierung der Gebdudehiille. Ziel war
dabei, die historische Fassade zu bewahren. Der in
Zusammenarbeit mit dem Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung entstandene Leitfaden
kann unter dem Stichwort RENARHIS kostenlos an-
gefordert werden.

Seite 4



	Global, national, regional: Der Immobilienmarkt boomt
	Energetische Sanierungen bei Wohngebäuden rückläufig
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