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Thr Immobi/iemmak/er vor Ort!

0 Sie mochten den Wert lhrer Immobilie ermitteln?

0 Sie mochten lhre Immobilie verkaufen oder vermieten?

Andreas Bahr - Dipl. Sachverstandiger fiir die Bewertung von Grundstiicken (DIA) — schatzt lhre Immobilie
marktgerecht ein und kiimmert sich um den Verkauf!
Die Ermittlung des Marktwertes Ihrer Immobilie erfolgt kostenfrei bei Erteilung eines Vermarktungsauftrages!

Andreas Bahr 7
- Geschiftsfiihrer Gabriele Bahr

+ Immobilienmakler + Backoffice /
+ Immobilienfachwirt Vermarktung & Verwaltung
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Nadine Wanke Vanessa GroRkopf
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Viktoria Lorenz-Nowacki Simone Bahr

* WEG & Mietverwaltung + Backoffice /
Vermarktung & Verwaltung

: Kevin Hesse
Michael Neumeyer - Hauswart &

* Auszubildender Objektbetreuung vor Ort

Joachim Wirth Neila

» Hauswart & « Madchen fiir alles
Objektbetreuung vor Ort
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Das Markenzeichen

qualifizierter Inmobilienmakler
Verwalter und Sachverstandiger




Liebe Leserin, lieber Leser,

es war im Zuge der Energie- und Warme-
wende eine der liegen gebliebenen Ge-
setzesinitiativen der gescheiterten Am-
pel-Regierung: eine grundlegende Reform
der Regelung zur Fernwarmeversorgung.
Es geht darum, verbindliche Regelungen
in einem Markt mit eingeschranktem
Wettbewerb zu schaffen, um unter an-
derem transparente Preise zu ermaogli-
chen. Dringlich schon deshalb, weil der
durchschnittliche Anstieg des Fernwar-
mepreises im September 2024 im Ver-
gleich zum Vorjahr bei 31,8 Prozent (!) lag.

Zwar spielt die Fernwarmeversorgung
derzeit wie auch in der Stadt Peine noch
eine vergleichsweise geringe Rolle. Nur
14 Prozent aller bundesdeutschen Haus-
halte, mithin sechs Millionen Wohnungen,
sind an eine Fernwarmeversorgung ange-
schlossen. Das konnte sich aber bald an-
dern. Hannover hat bereits fur weite Teile
seines Stadtgebietes durch Satzung ei-
nen Anschlusszwang fur alle Immobilien-
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eigentiimer angeordnet, wenn ein Fern-
warmeanschluss herstellbar ist und eine
vorhandene Heizung wesentlich geandert
oder neu installiert wird.

Entgegen weit verbreiteter Annahme ha-
ben bisher auch nur wenige Fernwarme-
netze das Pradikat ,Klimafreundlich“ ver-
dient. Besonders kritisch zu bewerten ist,
dass Fernwarmenetze zumeist von einer
Monopolstruktur mit nur einem lokalen
marktbeherrschenden Anbieter gepragt
sind, wo fur Wettbewerb und freie Preis-
bildung durch Angebot und Nachfrage
regelmafsig wenig Raum gegeben ist.

Wahrend ein Wechsel des Gasanbieters
jederzeit moglich ist, sind Eigentimer,
die sich einmal fir einen Fernwarmean-
schluss entschieden haben, an diesen
Entschluss gebunden. Umso wichtiger
ist es nun, dass der neu gewahlte Bun-
destag verbindliche Regeln unter ande-
rem flr transparente Preise bei der Ver-

ﬂ www.baustoff-brandes.de

Mit uns wird lhr Garten
fit fir den Sommer!

Entdecken Sie unsere hochwertigen Materialien
und starten Sie lhr nachstes Gartenprojekt!

sorgung mit Fernwarme setzt, um jedem
Verdacht auf missbrauchlich Gberhohte
Preise entgegenzuwirken. Bemerkens-
werterweise hat das Bundeskartellamt in
vier von neun untersuchten Fernwarme-
netzen nach derzeitigem Erkenntnisstand
rechtswidrige Preisanpassungsklauseln
zuungunsten der Verbraucher festgestellt
und entsprechende Verfahren eingeleitet.

Trotz weltpolitisch leider sehr unruhiger
Zeit winsche ich Ihnen viele entspannte
und sonnige Urlaubstage.

Ihr Uwe Freundel
HWG-Vereinsjustiziar
Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht

Brandes
Da bau ich drauf.

Besuchen
Sie unsere
Ausstelluns

Peine
Dieselstr. 1, Tel. 05171/7009-0
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SCHLESINGE
IMMOBILIEN PEINE

Ihr professioneller Dienstleister,
wenn es um Ihre Immobilie geht,
speziell in den Bereichen:

e Verwaltung Ihrer Immobilien
nach WEG (Wohnungs-
eigentumsgesetz)

e Vermittlung von Immobilien

e VVermietung und Verpachtung
von Immobilien

Zuverlassigkeit, Ehrlichkeit und
Vertrauen sind Grundlage,

auf die ich meine langjahrige
Kundenbeziehung aufbaue.

Weitere Informationen erhalten Sie gerne bei einem
unverbindlichen persdnlichen Beratungsgesprach.

Romy Schlesinger

Kauffrau der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
@ 05171/ 12473

0 0176 /22013 712

31228 Peine / OT V6hrum

Ricarda-Huch-StraBe 11

E-Mail: romy.schlesinger@htp-tel.de
#schlesingerimmobilienpeine
www.schlesinger-immobilien-peine.de
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MALEREIBETRIEB

v TREPPENHAUSRENOVIERUNG
v WOHNUNGSSANIERUNG

v WARMEDAMMUNG

Malereibetrieb GLAGOW
Am Weidorn 5

31228 Peine / Stederdorf
Tel.: 05171-6896
info@maler-glagow.de
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Vereinsnachrichten

Mitgliederversammlung

Unsere diesjahrige Mitgliederversamm-
lung wird am Dienstag, 4. November
2025, um 18.30 Uhr im grofsen Saal
der Schitzengilde stattfinden. Im Mit-
telpunkt steht ein hochaktueller Vortrag
zum Thema ,,Energetische Gebaudesa-
nierung®. Gesonderte personliche Einla-
dungen werden zu gegebener Zeit noch
verschickt.

Noch strengere
Regelungen im Mietrecht

Der Koalitionsvertrag zwischen CDU,
CSU und SPD im Bereich Wohnen und
Bauen enthalt statt der von den Woh-
nungsverbanden erhofften Deregulie-
rung des Mietrechts in Teilbereichen
weitere Verscharfungen. Dazu gehoren
unter anderem strengere Vorschriften
bei der Umwandlung von Miet- in Eigen-

tumswohnungen, bei Vereinbarung von
Indexmieten, bei moblierter Vermietung
von Wohnraum und Kurzzeitvermietun-
gen. Hingegen ist ein allgemeiner Mie-
tenstopp, wie von mehreren Parteien
gefordert, nicht in den Koalitionsvertrag
aufgenommen worden.

In der nachsten Ausgabe unserer Ver-
einszeitung HWG-Kurier Peine, die An-
fang September 2025 erscheint, wer-
den wir hiertiber ausfihrlich berichten.
Der Koalitionsvertrag ist im Internet
unter https://www.cdu.de/app/uploads/
2025/04/Koalitionsvertrag-2025-1.pdf
abrufbar.

Neuer Shop fiir online-
Mietvertrage ab August!

Unser Online-Shop fiir Mietvertrage wird

modernisiert und auf aktuellste Tech-
nik umgestellt. Ab August 2025 freuen

wir uns unseren Mitgliedern die neue
Version unseres Online-Shops fir Miet-
vertrage in modernem Design mit nut-
zerfreundlicher Bedienung und weiterge-
henden Funktionen anbieten zu kénnen.

Fur alle Nutzer unseres bisherigen On-
line-Shops wird eine neue Registrierung
erforderlich. Wir weisen schon jetzt da-
rauf hin, dass offene Kontingente des
bisherigen Shops bis zum Startdatum
am 01.08.2025 des neuen Shops auf-
gebraucht werden sollten. Eine Daten-
Ubernahme ist nicht maoglich.

Betriebsferien

Unsere HWG-Geschaftsstelle ein-
schliefslich Beratungsdienst hat vom
1. bis 14. September 2025 Betriebs-
ferien und ist daher geschlossen. In
dieser Zeit erfolgt mithin auch keine
Formularausgabe. Wir bitten um Ihr Ver-
standnis. >

Umziehen

geht auch bequem

Zumindest, wenn es um Thren Energieanbieter geht.
Mit unserem Okostrom ohne Aufpreis verpassen Sie Threm Heim
innerhalb weniger Klicks einen griinen Anstrich.

Jetzt Tarif berechnen
und online wechseln.

lhr regionaler Energiepartner
www.gemeindewerke-peinerland.de

Gemeindewerke

PEINER LAND
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Fotos der Mietwohnung im Internet

Was ist zu beachten?

Rechtsberatungszeiten

Seit Jahresbeginn findet die Rechtsberatung am Mon-
tagnachmittag und Donnerstagnachmittag jeweils zwi-
schen 15 bis 18 Uhr statt. Nochmals unser Tipp: Nutzen
Sie die Beratungsmaoglichkeit an den beiden Nachmit-
tagen in der Zeit nach der ersten Beratungsstunde ab
16 Uhr. Die Wartezeit ist dann in der Regel deutlich geringer
als zu Beginn der jeweiligen Sprechzeiten.

Sonderaktion der ROLAND-
Rechtsschutzversicherung

Wartezeitverzicht und Sonderpramie

fur vermietete Gewerbeobjekte

Bis zum 31. Dezember 2025 bietet die ROLAND-Rechts-
schutzversicherung fiir unsere Mitglieder folgende Sonder-
aktion an:

Wartezeitverzicht

Bei allen Neuantragen mit spatestem Beginndatum
31.12.2025 wird seitens der ROLAND-Rechtsschutzver-
sicherung auf die Wartezeit bei allen Leistungsbausteinen
verzichtet. (Wartezeit beschreibt eine Zeitspanne nach Ab-
schluss der Versicherung, in der in einzelnen Leistungsarten
noch kein Versicherungsschutz besteht.)

Sonderpramie fur vermietete Gewerbeobjekte

Bei allen Neuantragen mit spatestem Beginndatum
31.12.2025 erfolgt eine Pramienabsenkung von Uber
30 Prozent fir vermietete, gewerblich genutzte Grund-
stlicke/Gebaude.

6 | VEREINSNACHRICHTEN - FOTOS IM INTERNET

Beim Anfertigen von Fotos der Mietwohnung fur Verkaufsan-
zeigen im Internet ist einiges zu beachten. Grundsatzlich ist
beim Anfertigen von Lichtbildern einer noch vom Mieter be-
wohnten Wohnung dessen Einwilligung erforderlich. Dieses
ergibt sich aus den Regelungen der Datenschutzgrundverord-
nung (DSGVO). Die Einwilligung kann stillschweigend, etwa
durch Einlass in die Wohnung und Duldung der Fertigung von
Aufnahmen, erfolgen. Um spatere Streitigkeiten zur Frage einer
erteilten Einwilligung zu vermeiden, sollte dieses am besten
vom Mieter bei Besichtigung kurz schriftlich bestatigt werden.

In einem aktuellen Fall hatte ein Mieterehepaar nach unge-
nehmigter Veréffentlichung von Fotos der Mietwohnung im
Internet einen Schadensersatzanspruch wegen Verletzung
ihrer Personlichkeitsrechte von jeweils 2.500 Euro gefordert.
Dieser Anspruch wurde vom Gericht verneint, weil es im kon-
kreten Fall keine schwerwiegende Verletzung des Personlich-
keitsrechtes erkennen konnte. Es hat den klagenden Mietern
jeweils nur einen Schadensersatzanspruch von 100 Euro zu-
erkannt, gestiitzt auf eine Verletzung des Schutzzweckes gem.
Art. 82 der DSGV.

(LG Stuttgart, Urt. v. 24.03.2025 — 4 S 159/24; WM 4/25)

Munzel & Coll.

Notare | Rechtsanwalte | Fachanwalte

Dr. Christian Malte Gladis
Rechtsanwalt und Notar

Hans-Hinrich Munzel
Rechtsanwalt | Notar a. D.

Fachanwalt fiir Erbrecht
Ina Munzel Uwe Freundel
Rechtsanwaltin und Notarin Rechtsanwalt

Fachanwalt fir Mietrecht und
Wohnungseigentumsrecht
Fachanwalt fir Familienrecht

Fachanwiltin fiir Erbrecht
Zertifizierte Testaments-
vollstreckerin (AGT)

Isabell Neumann
Rechtsanwaltin

Kanzlei fir
Erbrecht und
Vermogensnachfolge

BeethovenstraBe 11
31224 Peine

Tel. (05171) 585 660
Fax (05171) 585 66 66

www.munzel-coll.de
mail@munzel-coll.de




Neue aktuelle Rechtsprechung im Miet-,
Wohnungseigentums- und Nachbarrecht

Die Peiner Rechtsanwadltin Isabell Neumann stellt neue Rechtsprechung vor:

Trotz fehlender
Vermieterzustimmung
kein Kindigungsrecht bei
Untervermietung

Eine fristlose oder ordentliche Kiindi-
gung des Mieters trotz nicht eingehol-
ter Zustimmung des Vermieters zur
Untervermietung ist dann nicht berech-
tigt, wenn der Mieter bei Abwagung des
konkreten Einzelfalls einen Anspruch auf
Zustimmung zur Untervermietung gehabt
hatte.

(AG Hamburg, Urt. v. 14.04.2024 —

43b C 184/23 - bestdtigt durch das LG
Hamburg v. 04.02.2025 — 316 527/24)

Ordentliche Kundigung des
Vermieters nach aufgelaufenen
Mietrickstanden

Nicht nur die fristlose, sondern auch die
zugleich ausgesprochene ordentliche
Kidndigung kann bei Abwagung des Ein-
zelfalls treuwidrig und damit unwirksam
sein, wenn nach Kindigungseingang die
offenen Mietriickstande unverziglich
nachgezahlt werden.

(LG Hamburg, Urt. v. 13.12.2024 —
307 S 40/24)

Vermieterhaftung bei
Ferienwohnung

Lost sich der Henkel einer Glaskanne
und erleidet der Feriengast durch das
Ergiefsen heifsen Kaffees Verbrennun-
gen an Oberkdrper und Armen, haftet
der Vermieter gleichwohl nicht fir den
entstandenen Schaden, weil er von der
Gebrauchsfahigkeit des mitvermieteten
Inventars ausgehen durfte.

(OLG Oldenburg AZ 9 U 40/23 -
Pressemitteilung LBS v. 31.03.2025)

Werbungskostenabzug erst bei
Verbrauch der Erhaltungsricklage

Der Eigentimer einer vermieteten
Eigentumswohnung kann die eingezahl-

te Erhaltungsriicklage erst in dem Jahr
als Werbungskosten geltend machen, in
dem diese fiir Erhaltungsmafsnahmen
verausgabt wurde.

(BFH, Urteil v.14.01.2025, IX R 19/24)

Prufungspflicht fur
Baumbestand

Ein Grundstlckseigentimer, der Perso-
nen den Gebrauch einer Baumschaukel
ermoglicht, haftet fur den Personen-
schaden aufgrund eines abgebrochenen
Astes, wenn er die Tragfahigkeit nicht
regelmafsig durch geschultes Personal
hat Uberprifen lassen.

(LG Libeck, Urteil v. 17.01.2025,
90112/23)

Gartenpflege- und
Hausmeisterkosten trennen

Zwar konnen sowohl die Hausmeister-
kosten als auch die Gartenpflegekos-
ten nach der Betriebskostenverordnung
umgelegt werden, jedoch nicht in einer
Kostenposition. Das gilt auch dann, wenn
sich der Hausmeister gelegentlich um
den Garten kiimmert.

(AG Hamburg, 49 C 535/23)

Energieversorger:
Ratenzahlungsangebote fur
rickstandige Kunden

Energieversorger sind verpflichtet, in
Zahlungsriickstand geratenen Kunden
vor einer Stromsperre auf die Laufzeit
von bis zu 24 Monaten angelegte mo-
natliche Ratenzahlungen — zinsfrei, ohne
Gebulhr — anzubieten.

(OLG Diisseldorf vom 13.02.2025 -I-

20 UKI 7/ 24)

Fledermause kein Mietmangel

Auch in grofserer Zahl hinterlassene
Fledermauskottel begrinden keinen
Mietminderungsanspruch, da ,,Begeg-
nungen mit einer landeslblichen Tierart®

hingenommen werden missen. Zudem
stehen Flederméause unter Artenschutz.
(Amtsgericht Starnberg, Urteil v.
10.02.2023 -4 C 768/21)

Stérungen durch psychisch
erkrankte Nachbarin

Gelegentliche Schreie und manchmal
deutlich hérbare Selbstgesprache ei-
ner psychisch erkrankten Nachbarin,
die in der darunterliegenden Wohnung
wohnt, missen hingenommen werden.
Das gilt insbesondere dann, wenn die-
se Gerausche nicht sonderlich intensiv
sind und fir diese Zeit die Larmstoérung
durch Schliefsen der Fenster abgestellt
werden kann.

(LG Frankfurt, Urteil v. 15.07.2021 —
2-13 5 88/20)

Untervermietung einzelner
Raume ist zulassig

Ein Mieter darf grundsatzlich Teile seiner
Wohnung untervermieten, um damit die
Mietkosten zu verringern. Dabei ist es
irrelevant, ob die Wohnung fir ihn zu-
kinftig sein Hauptwohnsitz oder nur eine
Nebenwohnung ist. Wesentlich ist allein,
dass der Mieter den Wohnraum weiter-
hin zumindest in Teilen selbst nutzt und
nicht vollstandig aufgibt.

(BGH, Urteil v. 27.09.2023, VIII ZR 88/22)

Vermieter zahlt Reparaturkosten
bei Notoffnung

Wenn eine Wohnungseingangstir in ei-
ner Notsituation (zum Beispiel gesund-
heitlicher Notfall) der Mietpartei gewalt-
sam von der Feuerwehr oder anderen
Rettungskraften aufgebrochen werden
muss, sind die hierdurch verursachten
Reparaturkosten grundsatzlich vom Ver-
mieter zu zahlen, da dieser die Pflicht
zur ordnungsgemafsen Instandhaltung
und Instandsetzung der Mietraume hat.
(AG Hildburghausen, Urteil v.
22.05.2024, 21 C 133/23)
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Uberspringen einer Generation

INn der Erbfolge

Die Peiner Notarin Ina Munzel, auch Fachanwadiltin flr Erbrecht, kldrt dber wichtige
Aspekte in der Vermégensnachfolge auf

Keineswegs selten stellt sich in der erb-
rechtlichen Beratung die Frage, wann es
sinnvoll sein kdnnte, in der Vermagens-
nachfolge eine Generation zu Ubersprin-
gen. Die Beweggriinde hierflr sind sehr
unterschiedlicher Natur. Manchmal ist
die ,Chemie“ zu den eigenen Kindern ge-
stort, derweil mit den Enkeln ein gutes
Einvernehmen besteht. In anderen Fal-
len werden die Kinder bei der stark ver-
langerten Lebenserwartung erst Erben
im Alter von deutlich Gber 50 Jahren.
Sie sind dann haufig schon wirtschaft-
lich gut gestellt und auf weiteren Vermo-
genszuwachs im Unterschied zu den En-
keln nicht mehr angewiesen. In manchen
Konstellationen spielen auch erbschaft-
steuerliche Aspekte eine wichtige Rolle.
Grundsatzlich gilt: Im Regelfall sollte von
dem erbrechtlichen Uberspringen der
nachsten Generation abgesehen wer-
den. Fur diesen Fall wirde namlich dem
Ubergangenen Kind ein Pflichtteilsan-
spruch (in Hohe der Halfte des gesetzli-
chen Erbteils) zustehen, der gegeniiber
dem eigenen Kind oder ggf. gegenlber
dem Neffen oder der Nichte geltend ge-
macht werden misste. Dieses ist zudem
ein Quell zur Zerstdrung des familiaren
Friedens.

Bei einem zwischen Grofseltern, Kin-
dern und Enkelkindern einvernehmli-

chen ,Generationenibersprung” in der
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Erbfolge ist Folgendes zu beachten:
Grundsatzlich steht dem Enkel gegen-
Uber jedem Grofselternteil lediglich ein
erbschaftsteuerlicher Freibetrag von
200.000 Euro zu. Dieser Freibetrag er-
hoht sich lediglich fir den Fall, dass der
eigene Elternteil, also das Kind des Erb-
lassers, vor dem Erbfall vorverstorben
sein sollte, auf 400.000 Euro.

Soll die Erbschaft einvernehmlich zwi-
schen den Generationen gezielt auf den
Enkel Ubergehen, ist ein entsprechendes
Testament seitens des Grofselternteils
erforderlich, das durch einen notariell
zu beurkundenden Pflichtteilsverzichts-
vertrag zwischen dem Grofselternteil und

dem ,,ibersprungenen” Kind begleitet
werden sollte. Aber auch fur diese Fall-
konstellation kann das Enkelkind nach
einer Entscheidung des Bundesfinanz-
hofes lediglich den Erbschaftsteuerfrei-
betrag von 200.000 Euro in Anspruch
nehmen. Der hohere Freibetrag von
400.000 Euro wird nur dann gewahrt,
wenn der Elternteil des Enkelkindes tat-
sachlich vorverstorben ist.

Sollte der einvernehmliche , Genera-
tionenlbersprung” zu Lebzeiten des
Erblassers durch testamentarische
Regelung mit begleitendem Pflichtteils-
verzicht versaumt worden sein, konn-
te die Ausschlagung des gesetzlichen
Erben (Kind des Erblassers) in hierflr
geeigneten Einzelfallen zugunsten des
eigenen Kindes eine Abhilfemaoglich-
keit darstellen. Bei einer solchen Erb-
ausschlagung, die rechtzeitig gegentiber
dem Nachlassgericht erklart werden
musste, wird der Ausschlagende so be-
handelt, als ob er zur Zeit des Erbfalls
nicht gelebt hatte. Aber auch in diesem
Fall verbleibt es beim Erbschaftsteuer-
freibetrag des dann erbenden Enkel-
kindes von lediglich 200.000 Euro. Kei-
nesfalls sollte eine solche Ausschlagung
ohne vorherige fachliche Beratung vor-
genommen werden, in deren Rahmen
alle erb- und steuerrechtlichen Aspekte
geprift wirden.



Mitglieder fragen —

Rechtsanwadltin Isabell Neumann antwortet

Tipps fur die Wohnungsabnahme

Frage: Ich werde im Laufe des Herbstes eine vermietete Woh-
nung zuriicknehmen. Das Mietverhdltnis besteht schon seit (iber
zehn Jahren. Seit fiinf Jahren habe ich die Wohnung nicht mehr
gesehen. Bitte beantworten Sie mir, was ich bei der Wohnungs-
libergabe zu beachten habe.

Rechtsanwailtin Neumann: Es ist verniinftig, dass Sie sich
rechtzeitig Gedanken Uber die Ricknahme der Wohnung ma-
chen. Sinnvoll ist, mit dem Mieter gemeinsam ein Wohnungs-
abnahmeprotokoll auszufillen, welches auch von beiden zu
unterschreiben ist. Nehmen Sie dort alle festgestellten Mangel
auf. Achten Sie auch darauf, ob alle vom Mieter eingebrachten
Einrichtungen fachgerecht zuriickgebaut worden sind. Einen Vor-
druck fir ein Wohnungsabnahmeprotokoll halten wir in unserer
Geschaftsstelle bereit.

Zertifizierter WEG-Verwalter

Frage: Uns gehort eine Wohnung in einer Wohnungseigentimer-
gemeinschaft mit sechs Einheiten. Die Verwaltung (ibernimmt ein
Immobilienmakler. Unseres Wissens nach verfligt der Verwalter
aber gar nicht liber eine IHK-Zertifizierung. Muss er abberufen
werden? Ein Eigentlimer besteht darauf. Den Verwalter haben wir
jedoch schon seit vielen Jahren und sind auch sehr zufrieden. Er
ist noch flir ca. 1,5 Jahre bestellt.

Rechtsanwaltin Neumann: Die Tatsache, dass Ihr Verwal-
ter nicht zertifiziert ist, bietet laut einem aktuellen Urteil des
Amtsgerichts Minchen noch keinen Grund zur Abberufung
(03.09.2024 — 1293 C 13809/24). Solange Ihr Verwalter also
noch bestellt ist, dirfte kein unbedingter Handlungsbedarf be-
stehen.

Sonderkundigungsrecht bei Modernisierung

Frage: Ich méchte eine Wdrmeddmmung aufbringen. Mein Mie-
ter hat nach dem Erhalt meiner Modernisierungsankiindigung
(Februar 2025) gekiindigt, obwohl wir eigentlich im Mietvertrag
einen Kundigungsausschluss vereinbart haben, der noch nicht
abgelaufen ist. Muss ich das akzeptieren?

Rechtsanwaltin Neumann: Ja, Ihr Mieter hat ein Sonderkiin-
digungsrecht nach § 555e BGB nach Ankindigung einer Mo-
dernisierungsmieterhohung. Dies gilt unabhangig vom verein-
barten Kindigungsausschluss. Sie missten dessen Kindigung
also akzeptieren,

In Fliese oder Fuge bohren?

Frage: Unser Mieter hat im Badezimmer in mehrere Fliesen ge-
bohrt, um einen Spiegel aufzuhdngen. Wir sind der Meinung, er

hdtte auch in die Fuge bohren
kénnen. Dort hdtte das Loch
wenigstens unauffdlliger ver-
schlossen werden kénnen.
Darf er einfach so in die Flie-
se bohren?

Rechtsanwiltin Neumann: Es kommt hier auf den Einzelfall
an. Grundsatzlich gehdren notwendige Bohrungen im Bad zum
vertragsgemafsen Gebrauch. Diese sind jedoch in den Fugen
vorzunehmen. Nur wenn dies nicht méglich sein sollte, kann
ausnahmsweise in die Fliese gebohrt werden. Ihr Mieter hat sich
hier also unter Umstanden schadensersatzpflichtig gemacht.

Bepflanzung an der Grundstucksgrenze

Frage: Mein Nachbar hat direkt an der Grundstlicksgrenze einen
kleinen Baum gepflanzt. Nun befiirchte ich jedoch, dass dieser,
wenn er gréfser wird, (ber die Grenze hintiberwcchst und mich
in meinem Garten stort. Gibt es Grenzabstdnde, die mein Nach-
bar einhalten muss?

Rechtsanwaltin Neumann: Bei Grenzbepflanzungen ist Streit
oft vorprogrammiert. Um Konflikte zwischen Nachbarn schon
im Vorfeld zu vermeiden, sehen die Nachbarrechtsgesetze der
Bundeslander allerdings Mindestpflanzabstande und zum Teil
auch Hohenbegrenzungen fir Anpflanzungen entlang der Nach-
bargrenze vor. Hierfur halten wir eine Broschure vor, in welcher
die allgemeinen Begrenzungen nach dem niedersachsischen
Nachbarrechtsgesetz dargestellt sind.

Baume und Straucher, die sich naher als 0,25 m an der Grund-
sticksgrenze befinden, sind unzulassig. Pflanzen bis 1,20 m
Hohe missen mindestens 0,25 m von der Grundsticksgrenze
entfernt stehen, bis 2,00 m Hohe mindestens 0,50 m. Ein Uber
15 m hoher Baum muss beispielsweise mindestens 8 m von der
Grundstlcksgrenze entfernt sein.

Hausverwaltung mit

Herz und Verstand

WEG-Verwaltung ¢ Mietverwaltung
Sondereigentumsverwaltung

MarktstraBe 9 ® 31224 Peine
Telefon 05171-7710130
peine@immoduro.de ® www.immoduro.de
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Kurzmittellungen

Mietbelastung von Haushalten

Die Belastung des durchschnittlichen
Haushaltseinkommens durch die Net-
tokaltmiete ist fiir Familien nach einer
vom Eigentimerverband Haus & Grund
Deutschland in Auftrag gegebenen Stu-
die bei bestehenden Mietvertragen mit
ca. 15 Prozent in den Jahren 2014 bis
2023 in etwa gleich geblieben. Nach ei-
nem Umzug liegt die Mietbelastung bei
20,6 Prozent des Haushaltseinkommens,
in Grofsstadten bei 25,4 Prozent. In land-
lichen Regionen ist die Mietbelastung
deutlich geringer, zuweilen sogar unter
10 Prozent des Haushaltseinkommens.

Wahrend zwischen 2014 und 2023
die Nettokaltmieten lediglich um etwa
8,7 Prozent anstiegen, explodierten die
Nebenkosten um ca. 60 Prozent.

Quelle: WohnArt 03/2025

Arbeitsmoral in Deutschland

Der Anteil derer, die ihrem Arbeitgeber
emotional hochgradig verbunden sind,
ist 2024 auf ein neues Rekordtief von
9 Prozent gesunken. Im Vorjahr waren
es noch 14 Prozent. Nach dem Gallup
Engagement Index wolle nur noch die
Halfte der Beschaftigten langer als ein
Jahr beim aktuellen Arbeitgeber verblei-
ben, nur ein Drittel langer als drei Jah-
re. ,Dienst nach Vorschrift“ machen der
Studie zufolge 78 Prozent der Arbeit-
nehmer. 2023 lag dieser Anteil noch bei
67 Prozent.

Quelle: Zeit Online vom 13.03.2025

GrofB3e Unterschiede bei
Wohnnebenkosten

Wohnnebenkosten fallen je nach Regi-
on in Deutschland hdchst unterschied-
lich aus. Nach einer Untersuchung des
Eigentimerverbandes Haus & Grund
Deutschland sind bei einem vierkdpfi-
gen Musterhaushalt fir Abfallgebihren,
Abwassergebiihren und Grundsteuer B
nach Erhebungen aus den Jahren 2022
bis 2024 pro Jahr in der Stadt Regens-
burg (Spitzenreiter im Ranking) ledig-
lich 874 Euro angefallen, derweil in der
Stadt Monchengladbach (Schlusslicht
im Ranking) 1.932 Euro gezahlt werden
mussten. Im Mittelfeld lag eine Stadt wie
Hamburg mit 1.369 Euro, derweil in der
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niedersachsischen Stadt Oldenburg die-
se Kosten mit 1.086 Euro vergleichswei-
se gunstig ausfielen.

Quelle: Hamburger Grundeigentum 03/2025

Ohne Umsteuern droht
chronische Stagnation

Nach einer Studie der ,Deutsche Bank
Research Institute” hat Deutschland
ohne Umsteuerung bis zum Ende des
Jahrzehnts nur noch ein jahrliches Wirt-
schaftswachstum von deutlich unter ei-
nem Prozent zu erwarten. Nach golde-
nen Jahren der Globalisierung deckt
ein immer rauerer Wind im Welthandel
Deutschlands Strukturprobleme auf.
Quelle: The Pioneer Briefing v.15.03.2025

Hoheres Sterberisiko bei
Alleinstehenden

Alleinstehende Menschen haben gegen-
Uber Menschen, die in Partnerschaft le-
ben, ein mit 24 Prozent hoheres Ster-
berisiko. Der Grund hierflr dirfte unter
anderem daran liegen, dass Paare in der
Regel mit ihrem Leben zufriedener sind
als langjahrige Singles. Aber auch die
soziale Kontrolle liegt bei Paaren (Ess-
verhalten, wechselseitige Flrsorge, ins-
besondere im Krankheitsfall, etc.) im
Durchschnitt deutlich hdher.

Quelle: Statista, 2024

Deutschland ist Schlusslicht bei
geleisteten Arbeitsstunden

Mit durchschnittlich 1.343 pro Jahr ge-
leisteten Arbeitsstunden liegt Deutsch-
land nach einem OECD-Vergleich am Ta-
bellenende. Im OECD-Durchschnitt liegt
Estland mit 1742 Arbeitsstunden. Davor
bzw. dahinter liegen folgende Lander:
Mexiko 2.207, Chile 1953, Israel 1880,
Polen 1803, USA 1799, Italien 1734,
Australien 1651, Spanien 1632, Japan
1611, Osterreich 1435 und die Nieder-
lande mit 1380.

Quelle: The Pioneer Briefing v. 13.03.2025

Deutsche Bank CEO Sewing:
Umsteuern dringend geboten!
Deutsche-Bank-Chef Christian Sewing
fordert tiefgreifende Strukturreformen
wie Birokratie zurtickfahren, Regulie-
rung reduzieren, niedrigere Energieprei-
se, Arbeitsanreize verbessern und eine

Rentenreform, um ein Wirtschafts-
wachstum von mindestens 2 Prozent zu
erreichen. Er prognostiziert, dass ohne
Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit
weder Union noch SPD starkste Parteien
bei der nachsten Bundestagswahl blei-
ben werden.

Quelle: The Pioneer Briefing v. 14.03.2025

Wohnungsbauruckgang treibt
Mieten

In den sogenannten A-Stadten (Berlin,
Hamburg, Mlnchen, Koéln, Disseldorf,
Frankfurt am Main, Stuttgart) erhdhten
sich die Mieten seit der Zinswende 2022
um 11,5 Prozent, derweil im gleichen
Zeitraum die dortigen Immobilienprei-
se um 10,9 Prozent absackten. Der auf-
grund der Bau- und Finanzierungskosten
eingebrochene Neubau trieb aufgrund
erhohter Nachfrage die Mieten in die-
sen Stadten. Eine abgeschwachte Ent-
wicklung dieser Zahlen war in der Ge-
samtzahl aller Stadte zu beobachten
(Mietanstieg = 9,1 bis 10 Prozent; Kauf-
preisriickgang 7,3 bis 8 Prozent).

Quelle: Wirtschaftsforschungsinstitut IW

Leicht gesunkene Finanzierungs-
kosten fur Immobilienkredite

Flr Immobilienkredite muss ein Kredit-
nehmer derzeit im Schnitt bei 15 Jah-
ren Zinsbindung 3,7 Prozent Zinsen pro
Jahr zahlen.

Quelle: Capital 03/2025

Verdoppelte Lebenserwartung

Seit Beginn des zwanzigsten Jahrhun-
derts hat sich die Lebenserwartung in
Deutschland in etwa verdoppelt. Die
Hauptgriinde hierflr sind die Fortschrit-
te in der Medizin, geslindere Ernahrung
und allgemein bessere Lebensbedin-
gungen.

Quelle: Statistisches Bundesamt 2024

Zeitarbeit rucklaufig

Zwischen 2017 und 2023 ist die Zahl
der bei einer Zeit- oder Leiharbeitsfirma
Beschaftigten von einer Million auf acht-
hunderttausend abgesunken. Vermute-
ter Grund: Seit 2017 dirfen Zeitarbeiter
nur noch 18 Monate in einem Unterneh-
men aushelfen.

Quelle: Creditreform 01/2025



Sorgen deutscher
GroBunternehmen

110 befragte deutsche Grofsunterneh-
men fordern mehr gesetzgeberischen
Pragmatismus und bessere Bildung. Die
Hauptsorgen sind: zu 73 Prozent: hohe
Genehmigungshirden; zu 72 Prozent:
ungenlgende Qualifikation von Schul-
absolventen; zu 55 Prozent: Jeder soll
so lange arbeiten, wie er méchte, ohne
Abzlige oder Nachteile bei der Rente; zu
51 Prozent: Fachkraftemangel.

Quelle: EY, Zukunft der deutschen Wirtschaft 2024

Korperliche Bewegung ist wichtig

Nach statistischer Feststellung kann
schon 20-minUtige intensive korperliche
Aktivitat pro Woche das Sterberisiko um
bis zu 40 Prozent senken. Hierzu zahlen
kurze, daflir anstrengende und schweifs-
treibende Trainingseinheiten, aber bei-
spielsweise auch zweimal am Tag die
Treppe bis zum dritten Stock hochzulau-
fen. Grund hierfUr ist, dass der mensch-
liche Korper auf Bewegung ausgelegt ist.
Quelle: European Heart Journal, 2022

Abschreibung beim
Immobilienkauf

Beim Ankauf einer Mietimmobilie kann
man den Fiskus beteiligen. Allerdings ist
nur das Gebaude, aber nicht das miter-
worbene Grundstlick abschreibungs-
fahig. Dabei kdnnen Kaufnebenkosten
(Makler-, Notar- und Grundbuchkosten)
die Abschreibung erhdhen. Beim Bundes-
finanzministerium kann eine Rechenhilfe
im Internet unter ,Hausund.co/4hTgTRU“
abgerufen werden, um den Anteil des ab-
schreibungsfahigen Gebaudes am Ge-
samtkaufpreis zu ermitteln.

Quelle: WohnArt 4/2025

Negatives Stimmungsbild

Die neue Hauptgeschaftsfihrerin der
Deutschen Industrie- und Handels-
kammer, Helena Meinikov, hat von ei-
nem pessimistischen Stimmungsbild der
Industrie und Gesamtwirtschaft berich-
tet. Nach einer Konjunkturumfrage unter
23.000 Firmen erwarten nur 14 Prozent
eine Verbesserung in den kommenden
zwolf Monaten. Fast die Halfte der Be-
triebe beurteilt die eigene Finanzlage als
problematisch, derweil ein Drittel Inves-
titionen verringern muss. Grofstes Ge-
schaftsrisiko seien fir die meisten Firmen
die wirtschaftspolitischen Rahmenbedin-
sgungen.

Quelle: IHK BS Wirtschaft 3/2025

Energiekosten
knapp verdoppelt

Die Energiekosten sind seit 2021, dem
letzten Jahr vor der Energiekrise, bis 2024
stark gestiegen. Heizkosten haben sich
bei Erdgas um 36 Prozent, bei Fernwar-
me um 42 Prozent und bei Heizél um 47
Prozent erhoht. Dieses schlagt sich im
Schnitt bei einer typischen 70-Quadrat-
meter-Wohnung in jahrlichen Mehrkosten
von 330 Euro bei der Jahresverbrauchs-
abrechnung fir Heizung und Warmwas-
ser nieder.

Quelle: WohnArt 4/2025

Mustervertrag fur
WEG-Verwaltung

Grofse Immobilienverbande haben einen
neuen Mustervertrag fir WEG-Verwaltung
entwickelt, der aktueller Rechtsprechung
und Gesetzeslage Rechnung tragt. Die-
ser ist im Internet unter ,https://t1p.de/
kt8p2“ abrufbar.

Quelle: SWW 4/2025

Hochsteuerland Deutschland

Insbesondere die Unternehmenssteuern
sind in Deutschland deutlich héher als in
vielen anderen Industriestaaten. Wah-
rend der nominale Korperschaftssteuer-
satz in Deutschland 29,9 Prozent betragt,
liegt dieser im OECD-Durchschnitt bei
23,6 Prozent und im EU-Durchschnitt so-
gar nur bei 21,1 Prozent. Die unterschied-
lichen Steuersatze beruhen darauf, dass
viele Lander diese teilweise kraftig ge-
senkt haben, derweil sie in Deutschland
seit 2008 gestiegen sind.

Quelle: Creditreform 02-2025 S. 8

Hauspreise bis zu 17 Prozent
niedriger

Abseits der Ballungsgebiete, vor allen Din-
gen im landlichen Raum, ist fur viele Fa-
milien der Traum vom eigenen Haus noch
realisierbar. In 212 von 294 Landkreisen
konnten nicht unerhebliche Preisrick-
gange gegenlber dem Hohepunkt des
Immobilienbooms festgestellt werden
(https://content.cdn.immowelt.com/
iw_group2/import/Redaktion/
Pressemitteilungen/2025/2025_03_20_
Tabellen_Hauspreise_Landkreise.pdf).
Bei einer Reihe von angebotenen Hausern
besteht allerdings umfangreicher Sanie-
rungsbedarf.

Quelle: www.immowelt.de

Ein Viertel aller Haushalte ohne
Rucklagen

Zum Jahresende 2024 verfligten etwa
70 Prozent aller Haushalte Uber Erspar-
nisse. Bei etwa 24 Prozent waren keine
Ricklagen vorhanden. Hiervon gab rund
die Halfte aller Befragten ein zu niedriges
Einkommen als Hauptgrund an.

Quelle: ING
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Neue Innenstadt-Studie fur Niedersachsen

Die IHK Niedersachsen (IHKN) und der Handelsverband
Niedersachsen-Bremen (HNB) haben im Herbst 2024 eine
reprasentative Zentren-Studie fiir Niedersachsen und Bre-
men mit der CIMA Beratung + Management GmbH durch-
gefiihrt. Die Untersuchung ist eine Sonderauswertung
des jiingst veroffentlichten bundesweiten ,,cima.monitor
Deutschlandstudie Innenstadt 2024,

Die wichtigsten Erkenntnisse:

1. Grundsatzlich gilt: Die niedersachsischen Innenstadte und
Bremen sind vor allem eins, ein Shopping-Magnet! Ganze
65,4 Prozent der Menschen kommen zum Einkaufen in die
City, dicht gefolgt von Café- und Restaurantbesuchen sowie
dem gemdtlichen Bummeln mit Freunden.

In Hannover sind aber nur fir 40 Prozent die Einkaufsmog-
lichkeiten der wichtigste Besuchsgrund, 36,9 Prozent kom-
men wegen der Gastronomie.

2. IndenInnenstadten sind Bekleidung und Wasche sowie Ge-
sundheit und Korperpflege die absoluten Favoriten. Mobel
und Einrichtungsbedarf sind in Niedersachsen von deutlich
hoherer Bedeutung als bundesweit, wahrend Blcher und
Schreibwaren als deutlich weniger wichtig erachtet werden.

3. Imlandlichen Raum in Niedersachsen kommt der Pkw auf

einen Wert von einem Drittel bis zur Halfte der Befragten, die
den Pkw als Verkehrsmittel der Wahl beim Innenstadtbe-
such nutzen. In den Grofsstadten werden Werte um 20 Pro-
zent erreicht.
Der OPNV als Verkehrsmittel fiir den Innenstadtbesuch
wird mit der Stadtgrofse wachsend, maximal in Hannover
(33 Prozent) und Bremen (43 Prozent) genutzt. Der Fahrrad-
anteil kann lediglich in der Fahrradstadt Oldenburg tGber die
20 Prozent gebracht werden. Ansonsten spielt das Fahrrad
als Verkehrsmittel, um die Zentren zu erreichen, kaum eine
Rolle.

4. Die Bewertung der Parkgebuhren in der Innenstadt sorgt
fur die schlechtesten Benotungen. Die Beurteilung der An-
zahl der Parkplatze in den Innenstadten fihrt Hannover
mit der Note 3,72 klar an, sogar besser als der Niedersach-
senschnitt von 3,80. Das gleiche Ergebnis beim Parken im
Strafdenraum der Innenstadt. Auch hier fihrt Hannover die
Riege der Grofsstadte mit 3,6 an.

5. Die Landeshauptstadt wird zwar als Einkaufsstadt nachge-
fragt, aber auch hart bewertet. Die schlechtesten Noten un-
ter den Grofsstadten bei den Attributen Veranstaltungen &
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Events, Stadtbild & Aufenthaltsqualitat, Bibliotheken, Kultur,
Gastronomie & Einzelhandel sprechen auch fiir ein Image-
problem Hannovers bei den Befragten.

Die IHKN und der HNB leiten aus der Analyse
funf Handlungsfelder ab:

1. DerEinzelhandelist nicht mehr der einzige Akteur der Zent-
ren, aber —im Vergleich zur Bundesrepublik —in Niedersach-
sen immer noch der wesentliche. Zuklnftig wird die Symbiose
zwischen einem guten Einzelhandelsangebot, Gastronomie
und Aufenthaltsqualitat, wozu auch Grinmafsnahmen und
Events zahlen, immer mehr an Bedeutung gewinnen.

2. Die Menschen wollen ihre Innenstadte schnell und bequem
erreichen — sei es mit dem offentlichen Nahverkehr, mit dem
Fahrrad, zu Fufs oder mit dem Auto. Der Pkw ist vor allem
im landlichen Raum Niedersachsens noch das meistgenutz-
te Verkehrsmittel. Kostenfreie oder glinstige Parkplatze in
fufslaufiger Entfernung zum Zentrum sind fir den Grofsteil
der Niedersachsen ein unverzichtbares Kriterium.

3. MehrWohnraum in den Zentren kann Wege verkirzen, Fre-
quenzen erhohen und Diskussionen um Erreichbarkeit ent-
spannen. Handel, Gastronomie, Kultureinrichtungen und
andere innerstadtische Branchen dirfen aber im Hinblick
auf Larm- und weitere Emissionen nicht zum ,,schwarzen
Schaf” der vermehrt bewohnten innerstadtischen Quartie-
re werden.

4. Die Frage der Finanzierung einer attraktiven Innenstadt wird
nach dem Auslaufen coronabedingter Innenstadt-Forder-
kulissen auch in Niedersachsen zur Mammutaufgabe fir
Kommunen, Citymarketing und die Privatwirtschaft. Die
Stadtebauférderung des Bundes wird dabei eine entschei-
dende Rolle spielen, doch auch die Kommunen, Citymar-
keting-Initiativen und die Privatwirtschaft haben ihren Teil
beizutragen.

5. Handelsbetriebe und weitere innerstadtische Unternehmen
sehen sich mit einer Vielzahl an gesetzlichen Regelungen
konfrontiert — Produktsicherheitsverordnung, Verpackungs-
gesetz, E-Rechnungs-Pflicht, Bonpflicht, Textilkennzeich-
nungsverordnung, Elektrogesetz, Lieferkettengesetz, Ent-
waldungsverordnung, Green Deal, DSGVO sind nur einige
Rahmenbedingungen. Die Vielzahl und zunehmende Kom-
plexitat burokratischer Vorschriften stellt eine enorme Be-
lastung dar.

Quelle: Wohnart 1/2025, Michael Nicolay

Foto: wittayamu/123RF



WEG-Versammlungen — nunmehr
Im digitalen Zeitalter angekommen

Auch das Wohnungseigentiimerrecht
wird zunehmend digitaler. Die Eigentii-
merversammlungen kénnen nunmehr
auch digital abgehalten werden. Dies
diirfte zumindest fiir Vermieter, wel-
che nicht vor Ort wohnen, eine Erleich-
terung darstellen und dadurch diirfte
die Bevollmichtigung entsprechender
Vertreter haufig nicht mehr nétig sein.

Das Gesetz wurde am 16.10.2024 ver-
kiindet, sodass es seit dem 01.10.2024
in Kraft getreten ist. § 23 Abs. 1 a WEG
regelt nunmehr, dass Wohnungseigen-
timergemeinschaften mit einer Mehr-
heit von drei Vierteln durch Beschluss
bestimmen kdnnen, dass Eigentlimer-
versammlungen nunmehr auch digital
maoglich sind. Der Beschluss hinsichtlich
dieser Erlaubnis darf jedoch die Hochst-
grenze von drei Jahren ab Beschluss-
fassung nicht Uberschreiten.

Es gilt daher insoweit folgende Ein-
schrankung: Bis einschliefslich 2028
muss eine Eigentiimerversammlung im
Jahr in Prasenz stattfinden. Hier gelten
nach wie vor die entsprechenden Ver-
tretungsregelungen durch Bevollmachti-
gung. Sollten die Eigentliimer eine solche
Prasenzveranstaltung nicht durchfihren
wollen, so konnen sie dies durch einen
einstimmigen Beschluss bestimmen.

Sollte eine WEG gegen die ansonsten
bestehende Notwendigkeit der jahrli-
chen Versammlung verstofsen, so sind
die Beschlisse der virtuellen Versamm-
lung dennoch wirksam. Diese werden
durch das Ausbleiben der jahrlichen Ver-
sammlung weder unwirksam noch nich-
tig noch anfechtbar, wobei die Gbrigen
Anfechtungsregeln und Nichtigkeitsre-
gelungen selbstverstandlich bestehen
bleiben.

Flr den Beschluss der digitalen Ver-
sammlung ist eine Drei-Viertel-Mehrheit
erforderlich. Dies tragt dem Grundge-
danken des WEG Rechnung, dass stets
solche Entscheidungen von grundlegen-
der Bedeutung sind und daher mit einer

entsprechenden Mehrheit beschlossen
werden mussen.

Die Gesetzesbegrindung fuhrt weiter-
hin aus, dass die Befristung auf drei Jah-
re zum einen Kauferinnen und Kaufer ei-
ner Wohnung schitzen soll, diese, auch
wenn es stets zu empfehlen ist, nicht im-
mer samtliche Beschlisse vor dem Eigen-
tumserwerb durchsehen und somit nur
flr einen begrenzten Zeitraum gebunden
werden. Aufserdem ist es durchaus mog-
lich, dass die Eigentiimerinnen und Eigen-
timer den Enthusiasmus hinsichtlich der
digitalen Veranstaltung verlieren, sobald
diese durchgefiihrt wurde. Auch fir die-
se Eigentimerinnen und Eigentimer soll
dann die Riickkehr zu dem bisherigen Vor-
gehen erleichtert werden.

Unterschied zur bisherigen
Rechtslage

Auch nach der bisherigen Rechtslage war
es durch Mehrheitsbeschluss moglich, di-
gital an einer Eigentimerversammlung
teilzunehmen. Diese musste als solche
jedoch bisher stets in Prasenz abgehal-
ten werden, sodass hier eine hybride Ver-
anstaltung durchgefiihrt wurde. Geregelt
war diesin § 23 Abs. 1S. 1 WEG. Dies an-
dert der Gesetzgeber nun, indem er zu-
satzlich zur hybriden Versammlung eine
rein digitale Veranstaltung ermaoglicht.

Auswirkungen auf die Praxis

Die Versammlung muss grundsatzlich
nach wie vor einmal jahrlich in Prasenz
stattfinden, aufser die Eigentimerinnen
und Eigentiimer beschliefen einstimmig,
dass eine Prasenzveranstaltung obsolet

WOHNUNGSEIGENTUMERVERSAMMLUNG

ist. Die weiteren Grundsatze gelten fort.
So insbesondere auch der Grundsatz der
Nichtoffentlichkeit. Das bedeutet, es ob-
liegt jeder Eigentimerin und jedem Eigen-
timer, sicherzustellen, dass keine weite-
ren Personen an der Versammlung (hinter
dem Laptop, Bildschirm, Mobiltelefon
etc.) teilnehmen. Dies dlrfte in der Pra-
xis schwer umsetzbar und noch schwerer
zu kontrollieren sein. Es ware aber daher
zumindest empfehlenswert, dass die Ei-
gentiimerinnen und Eigentimer sich mit
ihren Namen und nicht beispielsweise ei-
nem Synonym anmelden und die Kamera
wahrend der gesamten Versammlungs-
dauer eingeschaltet sein muss. Zudem
ist dabei problematisch, wie damit um-
zugehen ist, wenn altere Eigentiimerinnen
und Eigentimer sich technische Unter-
stltzung durch jlingere Angehdrige oder
Bekannte hinzuziehen. Grundsatzlich ist
daher auch zu empfehlen, dass der vir-
tuelle Versammlungsraum passwortge-
schitzt ist. Das Passwort kann mit dem
Einladungsschreiben versandt werden.

Weiterhin sollte der guten Ordnung halber
darauf hingewiesen werden, dass Ton-
und Videomitschnitte und Aufnahmen der
Versammlung nicht gestattet sind, soweit
nicht zuvor die Zustimmung aller Eigen-
timer eingeholt wurde. Auch derartige
Regelungen kénnen in dem Einladungs-
schreiben bereits aufgenommen werden.

Die Wohnungseigentimerinnen und Woh-
nungseigentiimer missen sich zudem auf
eine Software einigen, mit welcher die
Online-Versammlungen durchzufihren
sind. Dabei muss darauf geachtet werden,
dass den datenschutzrechtlichen Erfor-
dernissen Gentige getan wird.

Auch die Einladung hat wie bisher zu
erfolgen. Das Einladungsschreiben ist
daher schriftlich drei Wochen vor Ver-
sammlungstermin mit den entsprechen-
den TOPs an die Wohnungseigentiimer
zu Ubermitteln.

Quelle: Rechtsanwiiltin Charlotte Grdf, Justiziarin

H + G Géttingen, Northeim und Umgebunge. V. und

Kanzlei Rechtsanwdilte Menge Noack
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Warum ein Blick ins Grundbuch /"\

unerlasslich ist

Der Kauf einer Immobilie ist oftmals
eine der grofdsten finanziellen Ent-
scheidungen im Leben. Wahrend sich
viele auf Aspekte wie Lage, Preis und
Ausstattung der Immobilie konzent-
rieren, wird ein entscheidendes Do-
kument jedoch oft iibersehen: das
Grundbuch. Was viele nicht wissen:
Das Grundbuch enthalt wichtige In-
formationen, die weit iiber die blof3en
Eigentumsverhaltnisse hinausgehen
und daher die Kaufentscheidung maf3-
geblich beeinflussen kdnnen. Deshalb
ist ein genauer Blick ins Grundbuch
vor dem Kauf eines Grundstiicks, ei-
nes Hauses oder einer Eigentumswoh-
nung unverzichtbar.

Viele Kaufer wissen nicht, dass im
Grundbuch eingetragene Rechte Dritter
die Nutzungsmaéglichkeiten ihrer zukinf-
tigen Immobilie erheblich einschranken
konnen. Die meisten Kaufer setzen sich
zwar mit der Bausubstanz oder der Lage
auseinander, Ubersehen jedoch wichtige
rechtliche Details im Grundbuch. Dazu
zahlen zum Beispiel Wegerechte, die
Dritten das Betreten des Grundstlcks
erlauben, oder alte Grundschulden, die
noch eingetragen sein kdnnen. Ein We-
gerecht zugunsten des Nachbarn kann
zum Beispiel bedeuten, dass der poten-
zielle Kaufer den Garten nicht so nutzen
kann, wie er es geplant hat. Solche Ein-
tragungen konnen also erhebliche Aus-
wirkungen auf die Nutzung der Immo-
bilie haben.

Was steht im Grundbuch?

Das Grundbuch ist ein offizielles Ver-
zeichnis, das jedem Grundstlck in ei-
ner Gemeinde zugeordnet ist. Es enthalt
die Eigentumsverhaltnisse, historische
Eigentimerwechsel sowie Eintrage zu
bestehenden Baufinanzierungen. Zu
den wichtigsten Informationen zahlen
die drei Abteilungen des Grundbuchs.

Abteilung I enthalt Angaben zu den Ei-

gentimern der Immobilie. Hier ist auch
die Aufteilung der Eigentumsanteile ver-
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merkt, wenn die Immobilie mehreren
Personen gehort.

Abteilung IT umfasst Eintragungen zu
Lasten und Beschrankungen der Immo-
bilie, wie zum Beispiel Dienstbarkeiten.
Dazu gehdren unter anderem die Auflas-
sungsvormerkung, die sicherstellt, dass
die Immobilie nach dem Kauf nicht er-
neut verkauft werden kann, sowie We-
gerechte und Niefshrauchrechte.

In Abteilung III werden finanzielle Be-
lastungen wie Grundschulden oder Hy-
potheken aufgefihrt, die zur Sicherung
von Baufinanzierungen dienen. Erst nach
Eintragung dieser Sicherheiten zahlt die
Bank das Darlehen aus.

Belastungen und Lasten
erkennen

Neben Rechten, die Dritten gewahrt
werden, kdnnen im Grundbuch auch fi-
nanzielle Verpflichtungen vermerkt sein,
die in Abteilung I1I zu finden sind. Dazu
zahlen Hypotheken, die auf der Immobi-
lie lasten, oder andere Grundpfandrech-
te. Viele Kaufer sind sich nicht bewusst,
dass sie unter Umstanden Hypotheken
oder Grundschulden Gbernehmen mis-
sen, wenn diese nicht vor dem Kauf aus
dem Grundbuch geldscht werden. Das
kann dazu fuhren, dass plotzlich finan-
zielle Verpflichtungen bestehen, die bei
der Kaufpreisverhandlung nicht einkal-
kuliert waren.

Solange eine Grundschuld im Grundbuch
eingetragen ist, bleibt sie bestehen —
auch wenn das Darlehen bereits zurlick-
gezahlt wurde. Diese Eintragung kann
jedoch weiterhin nitzlich sein, wenn ein
neuer Kredit bendtigt wird, da die bereits
eingetragene Grundschuld als Sicherheit
verwendet werden kann. Soll die Immo-
bilie jedoch verkauft werden, muss die
Grundschuld in der Regel geléscht wer-
den. Dafir ist eine Loschungsbewilligung
der Bank erforderlich, die bescheinigt,
dass die Baufinanzierung vollstandig ge-
tilgt wurde. Gerade in Zeiten steigen-

Foto: wittayamu/123RF
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der Zinsen und Immobilienpreise ist es
wichtig, alle Eventualitaten im Blick zu
behalten. Das Grundbuch kann dabei
helfen, Risiken zu minimieren und Kau-
fer vor unliebsamen Uberraschungen zu
schitzen.

Das Wissen um die Eintrage im Grund-
buch kann auch die Verhandlungspo-
sition des Kaufers starken. Wer genau
weifs, welche Belastungen oder Rechte
im Grundbuch eingetragen sind, kann
gut informiert in den Kaufprozess ge-
hen. Es ist unerlasslich, diesen Schritt
nicht zu Gberspringen. Ein Immobilien-
kauf ist eine Investition firs Leben, da
sollte nichts dem Zufall Gberlassen wer-
den. Das Grundbuch bietet die notwen-
dige Transparenz, um den Kaufprozess
sicher und bewusst zu gestalten. Des-
halb sollten sich potenzielle Kaufer im-
mer die Zeit nehmen und das Grundbuch
genau prufen — im besten Fall gemein-
sam mit einem Experten.

Grundbuchauszug und Einsicht

Ein Grundbuchauszug kann beim zustan-
digen Grundbuchamt angefordert wer-
den. Wichtig ist jedoch, dass eine Ein-
sicht nur dann gewahrt wird, wenn ein
berechtigtes Interesse vorliegt — etwa
als Eigentimer oder im Rahmen eines
Erbschaftsanspruchs. Ein blofses Inter-
esse, das auf Neugier beruht, reicht nicht
aus. Im Erbfall genlgt ein Erbschafts-
bescheid, um die Eintragungen zu ak-
tualisieren.

Die Kosten fur den Eintrag ins Grund-
buch beim Immobilienkauf belaufen sich
auf etwa 1,5 Prozent bis 2,5 Prozent des
Kaufpreises. Der Grofsteil dieser Kosten
entfallt auf Notargeblhren, wahrend
etwa 0,5 Prozent fir die eigentlichen
Grundbuchkosten berechnet werden.




Fazit

Das Grundbuch ist mehr als nur ein Ver-
zeichnis der Eigentlimer. Es bietet einen
umfassenden Einblick in die rechtliche
und finanzielle Situation einer Immobi-
lie. Kaufer sollten daher unbedingt vor
dem Kauf das Grundbuch einsehen und
verstehen, um sich vor versteckten Be-
lastungen und maéglichen Einschrankun-
gen zu schitzen. Eine grindliche Pri-
fung des Grundbuchs schafft Klarheit
und Sicherheit und beugt unliebsamen
Uberraschungen wéhrend des Kauf-
prozesses vor. Das Grundbuch ist der
Schlissel zu Transparenz beim Immo-
bilienkauf. Es ermoglicht Kaufern nicht
nur, potenzielle Risiken wie bestehende
Grundschulden oder Nutzungsbeschran-
kungen frihzeitig zu erkennen, sondern
auch, mit fundiertem Wissen in Preisver-
handlungen zu gehen. Wer das Grund-
buch versteht, hat eine solide Basis fir
eine sichere Kaufentscheidung. Gera-
de bei einer der grofdten Investitionen
im Leben sollte dieser Schritt nicht ver-
saumt werden.

Quelle: www.von-poll.com

Neues BuUrokratiemonster

INn Sicht?

Das Deutsche Institut fir Normung
(DIN) fordert die Einflihrung eines
Gebaude-TUVs. In einem 40-sei-
tigen Entwurf mit der Bezeichnung
,Verkehrssicherheitsiiberprifung”
schlagt das Institut ,,engmaschi-
ge” Prifungen an Hausern am bes-
ten einmal im Jahr vor. Gegenstand
der Prifung soll die Konstruktion der
Hauser, des Feuerschutzes, der Heiz-
anlagen, der Gasleitungen etc. sein.
Dazu gehort auch, ob Dachrinnen,
Vordacher und Markisen sicher be-
festigt und Dachluken verschlossen
sind, ebenso eine Sicherheitspriifung
von Treppengelandern und Balkon-
verkleidungen.

Im iibrigen: ,Wurden vorhande-
ne Feuerléscher alle zwei Jahre ge-

praft?“ Fir Mangelbehebungen mus-
sen Handwerksfirmen beauftragt
werden. Am Ende der Kontrollen soll
dann der Gebaude-TUV das Zeugnis
in Ampel-Farben (Griin, Gelb, Rot)
ausweisen, je nachdem in welchem
Zustand das Gebaude ist.

Axel Gedaschko, Prasident des Bun-
desverbandes deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen (GdW),
hat die Plane inzwischen als ,,praxis-
fern“ und ,wohnkostentreibend” zu-
rickgewiesen. Es wirde auch nicht
mit dem Ziel der neuen Bundesregie-
rung im Hinblick auf die angestreb-
te EntbUrokratisierung in Einklang zu
bringen sein.

Quelle: WohnArt 4/2025 S.7
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Kostenfrei und schnell mit
dem S-ImmoPreisfinder

Erhalten Sie in wenigen Minuten eine
ausfiihrliche Wohnmarktanalyse samt

Preiseinschdtzung fur lhre Immobilie.

Jetzt ermitteln unter:
sparkasse-hgp.de/preisfinder

Weil’s um mehr als Geld geht.




Die geerbte Immobilie

Gerichte miissen lber unzéhlige Zweifelsfragen entscheiden

Eine Immobilie zu erben, das durfte fir
viele Menschen ein markantes Ereignis
ihres Lebens sein. Denn wahlweise hat
man damit fir sich personlich eine Heim-
statte gefunden oder ist seiner finanziellen
Sorgen ledig. Doch nicht immer gestaltet
sich das Erben reibungslos. Der Infodienst
Recht und Steuern der LBS hat fir seine
Extra-Ausgabe einige Urteile deutscher
Gerichte gesammelt, die sich mit Zwei-
felsfragen rund um das Thema Immobi-
lienerbe befassen.

Nachste Angehdrige muissen eine Sechs-
Monats-Frist bis zu ihrem Einzug einhal-
ten, wenn sie die Steuerbefreiung bei ei-
nem Immobilienerbe in Anspruch nehmen
wollen. Tun sie das nicht, wird bei ihnen
nach Abzug der entsprechenden Freibe-
trage die Bezahlung von Erbschaftssteu-
er fallig. Eine Tochter liefs sich 18 Mona-
te Zeit bis zum Einzug in die Immobilie
der verstorbenen Mutter. Das Fi-
nanzgericht Dusseldorf (Aktenzei-
chen 4 K 2245/19) beschied, das
sei klar zu lang gewesen — selbst
angesichts der Tatsache, dass sich
die Renovierung hingezogen habe.

Ist es allerdings einem Erben aus
gesundheitlichen Griinden unmag-
lich oder unzumutbar, das Famili-
enheim zu beziehen oder die vol-
le erforderliche Zeit zu bewohnen,
dann verliert er die Erbschaftssteu-
erbefreiung nicht. Eine Tochter hatte das
von ihrem Vater geerbte Einfamilienhaus
bezogen, war dann aber wegen schwer-
wiegender Hiift- und Bandscheibenpro-
bleme wieder ausgezogen, da sie allei-
ne keinen Haushalt mehr fiihren konnte.
Der Bundesgerichtshof (Aktenzeichen II
R 18/20) erkannte diese Argumente an.

Nicht immer geht die Regelung von Erb-
schaften unter den Familienangehdrigen
friedlich vonstatten. Immer wieder wird
heftig gestritten. Der Bundesgerichts-
hof (Aktenzeichen NotZ(Brfg) 1/19) ent-
schied, dass die Behorden einen Notar
von seinen Verschwiegenheitspflichten
entbinden kdnnen, wenn ein enterbter
Hinterbliebener das beantragt. Konkret
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ging es um einen Sohn, der erst bei der
Eroffnung des Testaments von seiner Ent-
erbung erfuhr und deswegen die beglau-
bigte Abschrift des Testaments einsehen
wollte.

Kommt es zum Streit um die Bewertung
von Nachlassgegenstanden, zum Beispiel
einer Immobilie, dann fihrt oft kein Weg
an einer neutralen und fachkundigen Be-
wertung des Objekts vorbei. Das Landge-
richt Arnsberg (Aktenzeichen 1 0 261/19)
entschied, dass ein Pflichtteilsberechtig-
ter beim Verdacht auf eine zu niedrig an-
gesetzte Summe ein solches Gutachten
in Auftrag geben kann, um den genau-
en Wert feststellen zu lassen. Vorausset-
zung daflr ist, dass eine solche Beauftra-
gung aus objektiv verstandiger Sicht fir
den Auftraggeber erforderlich erscheinen
musste. Die Kosten dafir muss ihm der ei-
gentliche Erbe ersetzen.

Testamente werden von den Erblassern
immer wieder mal geandert. Das brin-
gen die wechselhaften Beziehungen von
Menschen mit sich. Das Oberlandesge-
richt Koln (Aktenzeichen 2 Wx 131/20)
musste sich mit einem Spezialfall befas-
sen. Auf der Kopie eines eigenhandig ge-
schriebenen und unterschriebenen Testa-
ments waren handschriftlich Anderungen
vorgenommen worden. Die Richter stell-
ten fest, das sei nur giiltig, wenn diese
Korrekturen eigens die Unterschrift des
Erblassers enthielten.

Der Ausschluss eines gesetzlichen Erben
von seinem Pflichtteil ist an hohe Hirden
geknipft. Das gilt sowohl fir die inhaltli-
che Begriindung als auch fur das formale

Vorgehen. So ist zum Beispiel eine Kor-
perverletzung, begangen am Erblasser,
nicht automatisch fir eine Entziehung des
Pflichtteils ausreichend. Das Landgericht
Frankenthal (Aktenzeichen 8 O 308/20)
entschied, nicht jede im Affekt begange-
ne Handlung erfille die Voraussetzungen.
Im konkreten Fall konnte die Art der Uber-
griffe nicht mehr genau rekonstruiert wer-
den, der mutmafliche ,Tater” behauptete,
er habe sich nur verteidigt. Wahrend des
Verfahrens war von Schlagen und einer
daraus resultierenden Prellung die Rede
gewesen.

Umgekehrt kann ein Diebstahl von Bar-
geld durch den Pflichtteilsberechtigten
zum berechtigten Ausschluss vom Erbe
fhren. Hier waren es 6.100 DM gewesen,
die der potenzielle Erbe an sich genom-
men hatte. Es kam deswegen sogar zu
einer strafrechtlichen Verurteilung. Dem
Oberlandesgericht Stuttgart (Ak-
tenzeichen 19 U 80/18) reichte das
aus, um die Entziehung des Pflicht-
teils zu akzeptieren.

Erben kénnen einen Notar mit
der Aufstellung eines Nachlass-
verzeichnisses beauftragen. Wie
er diesen Auftrag erledigt, das
liegt allerdings in seinem eigenen
pflichtgemafsen Ermessen. Es kann
von ihm nicht verlangt werden, in
alle denkbaren Richtungen zu er-
mitteln, um noch Vermogen aufzuspdiren.
Das sei zumindest dann nicht nétig, so der
Bundesgerichtshof (Aktenzeichen I ZB
40/23), wenn es keine konkreten Anhalts-
punkte fUr bestimmte Recherchen gibt.

Es kommt vor, dass nach dem Tode eines
Erblassers in dessen Wohnung ein privat-
schriftliches Testament aufgefunden wird.
Wenn ausgeschlossen werden kann, dass
Dritte einen ungehinderten Zugriff darauf
hatten, gilt die Vermutung, dass Anderun-
gen vom Erblasser stammen. Der Betrof-
fene hatte ganze Passagen ausgestrichen,
was das Oberlandesgericht Minchen (Ak-
tenzeichen 33 Wx 73/23 e) als Widerrufs-
absicht betrachtete.

Quelle: LBS



Was nicht ins Klo gehort

Der Wasserverband Peine weist auf seiner Website ausdrticklich darauf hin, was nicht

in den Abfluss oder die Toilette gehort:

Arzneimittel/ Medikamente

Batterien

Binden/ Tampons/ Windeln und Kondome

Brat- und Frittierfett

Farben/ Lacke/ Verdiinner/ Altol/ Pflanzenschutzmittel
Flaschenverschliisse/ Kronkorken

Kosmetiktiicher

Papier (Verpackungen, Zeitungen)

Speisereste

Wattestdbchen

Zigarettenkippen

Quelle: https://wvp-online.de

Bringen chemische Stoffe in den Wasserkreislauf —
vergiften das Wasser

Vergiften des Wasser

Verstopfen die Rohrleitungen

Verstopfungen und Ablagerungen

Vergiften das Wasser

Behindern die Reinigung

Verstopfen Leitungen und Pumpen

Verstopfen die Leitungen

Verstopfungen und Ablagerungen; locken Ratten an
Behindern die Reinigung

Behindern die Reinigung

I —

HWG

HWG Peine - Ihr starker Partner

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein fur Stadt und Kreis Peine e.V.

Geschaftsstelle: BeethovenstraBBe 11 | 31224 Peine | Telefon 05171 582480 | Fax 05171 5824866

Unsere Juristen beraten die Vereinsmitglieder unentgeltlich
in allen Fragen des Haus-, Wohnungs- und Grundeigentums.
Unser Sonderservice, Formulardienst und standig aktuali-
sierte Informationsangebote werden fir Sie bereitgehalten.

Bitte rufen Sie einfach in unserer Geschéftsstelle an, wenn
Sie Fragen zur Mitgliedschaft in unserem Verein haben.

Hffnungszeiten:
Offnung 15.00 — 18.00 Uhr

09.00 — 12.00 Uhr
09.00 — 12.00 Uhr

Montag
Dienstag
Mittwoch

Donnerstag ~ 15.00 — 18.00 Uhr

Weitere umfassende Informationen Uber die Leistungen
unseres Vereins entnehmen Sie bitte unserer Webseite
www.hwug-peine.de

Wir schicken lhnen auch gern die Infobroschiire Uber
unseren Verein zu.
E-Mail: mail@hwug-peine.de

Mitgliederberatung:
I\/Ior?tag 15.00 — 18.00 Uhr

Donnerstag 15.00 — 18.00 Uhr

e maie 1 tung:
latz fiir die Mitgliederbera "
ZPS{:hprt von den Parkplatzen unterhalb der Nord-Stid-Briicke
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Schimmelalarm in der Wohnung

Was hilft und wer ist fir die Beseitigung verantwortlich?

In den stillen Ecken von Wohnun-
gen breitet sich oft unbemerkt ein
unerwiinschter Gast aus: Schim-
mel. Dieser unscheinbare Eindring-
ling birgt eine ernsthafte Gefahr fiir
die Gesundheit und das Wohlbefin-
den der Bewohner. Denn Schimmel
in Wohnraumen macht krank. Men-
schen, die Schimmel oder Feuchte in
Innenraumen ausgesetzt sind, leiden
laut Umweltbundesamt haufiger an
Atemwegserkrankungen. Vor allem
bei Kindern, die in Wohnraumen mit
Schimmelbefall aufwachsen, ist das
Risiko hoch, dass ihre gesundheitliche
Entwicklung negativ beeinflusst wird.

Mindesttemperatur in
Mietvertragen erlaubt?

In Deutschland gibt es kein Gesetz, das
Mieter zu einer Mindesttemperatur in der
Wohnung verpflichtet. Gleichwohl mus-
sen Mieter durch angemessenes Heiz-
und Liftungsverhalten Schaden an der
Wohnung vorbeugen. Kénnen Vermie-
ter ihren Mietern nachweisen, dass die
Schaden durch falsches Luften oder Hei-
zen entstanden sind, sind moglicherwei-
se Schadensersatzanspriche fallig.

Mehr Schimmel durch niedrige
Temperaturen?

Je niedriger die Zimmertemperatur, des-
to grofser die Gefahr der Schimmelbil-
dung. Vor allem in alteren und schlecht
gedammten Gebauden ist das Risiko
grofs, dass sich Feuchtigkeit und Schim-
mel bilden, wenn die Heizung kalter
bleibt. Laut Umweltbundesamt kann sich
bereits innerhalb weniger Tage Schim-
mel bilden, wenn die Luftfeuchte dau-
erhaft iber 60 Prozent liegt.

Um die Feuchte zu messen, empfehlen
Experten einen digitalen Raumluftfeuch-
temesser aus dem Baumarkt. Tagslber
sollten die Raumtemperaturen daher
nicht unter 20 Grad Celsius gesenkt wer-
den; nachts darf es auch schon einmal
18 Grad kalt werden. Eine weitere Ab-
senkung ist allerdings nicht ratsam. Vor
allem immungeschwachte Menschen
waren dann besonders gefahrdet.
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Schimmel vermeiden durch
richtiges Luften?

Wird die Luftfeuchtigkeit in Innenrau-
men zu hoch, droht Schimmelbildung.
Daher sollte nach dem Duschen und Ko-
chen geliiftet werden — und zwar nach
aufsen und nicht in benachbarte Rau-
me. Vermeiden sollte man dabei dauer-
haft gekippte Fenster. Sie sorgen kaum
fur Luftaustausch und kihlen die Wan-
de aus. Stattdessen besser Fenster ganz
offnen und etwa dreimal taglich stofslif-
ten . Nach der Dusche hilft ein Abzieher,
dass nasse Fliesen schneller trocknen.
Wasche sollte nach Méglichkeit draufsen
oder in einem Heizungs- oder Wasche-
keller getrocknet werden.

Schimmel bekampfen

Ist der Grund flr den Schimmelbefall be-
kannt und tritt er nur oberflachlich auf
einer Flache von maximal einem halben
Quadratmeter auf, konnen Betroffene
den Schimmel selbst beseitigen. Dabei
sollte dem Schimmel mit feuchten Ti-
chern zu Leibe gerickt und moglichst
staubarm gearbeitet werden, damit sich
Schimmelsporen nicht in der Luft vertei-
len. Also Finger weg von Staubsaugern
und Besen!

Handelt es sich um glatte Oberflachen,
genlgen ein Tuch und haushaltstbliche
Reinigungsmittel. Das Wasser sollte al-
lerdings haufiger ausgetauscht werden.
Sind Silikonfugen befallen, raten die Ex-
perten zum Erneuern mit einem spezi-
ellen Sanitarsilikon. Mieter sollten aber
vorher den Vermieter um Erlaubnis fra-
gen oder ihn um die Beseitigung des Pro-
blems bitten. Handelt es sich um pordse
Flachen, die von Schimmel befallen sind,
hilft ein alkoholischer Reiniger mit einem
mindestens 70-prozentigen Alkoholan-
teil. Bei dieser Reinigungsaktion sollte
aufgrund der Brand- und Explosionsge-
fahr gut gellftet und auf das Rauchen
verzichtet werden.

Sind Mdbel bereits tiefergehend vom
Schimmel befallen, hilft nur eins: Weg
damit! Ist der Befall nur oberflachig, hilft
ein intensives Absaugen mit einem spezi-

ellen Sicherheitsstaubsauger, der gemie-
tet werden kann. Bei einem grofsflachi-
gen, tiefgehenden Schimmelbefall oder
einer unbekannten Ursache raten die Ex-
perten, einen Profi mit der Schimmel-
beseitigung zu beauftragen. Auch hier
sollten Mieter vorher mit dem Vermieter
abstimmen, wer die Kosten Ubernimmt.

Wer muss den Schimmel
beseitigen?

Sind bauliche Mangel der Grund fir die
Schimmelbildung, ist in der Regel der
Vermieter fir eine zeitnahe Schimmel-
beseitigung zustandig. Kann nachgewie-
sen werden, dass falsches Liften und
Heizen die Ursache ist, muss der Mieter
die Kosten der Beseitigung tragen.

Wer hilft bei Problemen?

Wer gesundheitliche Probleme hat, die
unter Umstanden auf Schimmelbildung
zurlckzufihren sind, sollte unbedingt
den Hausarzt aufsuchen. Er kann be-
troffene Patienten zu einem Facharzt
fir Lungenheilkunde oder Allergologie
Uberweisen. Je nach arztlichem Ergebnis
sollten Mieter mit ihrem Vermieter abkla-
ren, welche Schritte gegen den Schim-
mel unternommen werden konnen.

Darf die Miete bei Schimmel-
bildung gemindert werden?

Tritt in einer Wohnung trotz korrekten
Liftens und Heizens tatsachlich Schim-
mel auf, liegt ein Mangel vor und es kann
ein Recht auf Mietminderung bestehen.
Allein die Méglichkeit eines kinftigen
Schimmelbefalls reicht hingegen nicht
fir eine Mietminderung. Die Experten
verweisen auf ein entsprechendes Ur-
teil des Bundesgerichtshofes, in dem die
Mieter einer Wohnung mit alterer Bau-
substanz die Miete gekilrzt haben, weil
aufgrund schlechter Warmedammung
die Gefahr von Schimmelbildung drohte.
Doch da der Zustand des Gebaudes den
zum Zeitpunkt der Errichtung geltenden
Bauvorschriften und technischen Nor-
men entsprach, lag kein Mangel vor, der
eine Mietminderung rechtfertigte (Az.
VIII ZR 271/17 und VIII ZR 67/18).
Quelle: ARAG



ZuU wenige Hauser werden energetisch saniert?

Mehr Informationen und Férderung notwendig

Unwissen iiber den energetischen Zu-
stand des eigenen Hauses und Verun-
sicherung durch politische Debatten
halten viele Hausbesitzer von Sanie-
rungsmafinahmen ab. Das ist das Er-
gebnis einer aktuellen Umfrage der In-
itiative Klimaneutrales Deutschland
(IKND) und Reprasentanz Transpa-
rente Gebaudehiille (RTG) unter mehr
als 2.000 selbstnutzenden Eigentii-
mern von Ein- und Zweifamilienhau-
sern. Bessere Forderprogramme, kla-
re Informationen und eine verlassliche
politische Unterstiitzung sind not-
wendig.

Eigenheimbesitzer konnen zwar haufi-
ger eine Aussage Uber den Energiestan-
dard ihres Hauses treffen (45 Prozent
gegenliber 33 Prozent in 2022). Gleich-
wohl ist der Anteil derjenigen, die ihr
Haus in die niedrigen Effizienzklassen
E bis H einordnen, mit 13 Prozent deut-
lich zu gering. Tatsachlich liegt der Anteil
[t. Wirtschaftsministerium bei 68 Pro-
zent. Passend zu dieser Fehleinschat-
zung geben rund 80 Prozent derjenigen,
die in den vergangenen Jahren nicht sa-
niert haben und dies auch nicht vorha-
ben, an, dass ihre Hauser in einem guten
Zustand seien und (eher) nicht saniert
werden mussten.

Im Vergleich zu 2022 planen weniger Ei-
gentimer verbindlich eine Sanierungs-
mafsnahme: Lediglich 12 Prozent der
Befragten, die derzeit oder in den ver-

gangenen Jahren nicht saniert haben,
wollen konkret in den nachsten zwolf
Monaten energetisch modernisieren,
verglichen mit 18 Prozent vor zwei Jah-
ren. Hauptgrinde hierfir sind finanzielle
Unsicherheiten, hohere Baukosten sowie
die politischen Debatten um das Gebau-
deenergiegesetz (GEG).

Viele Befragte zeigen sich offen fur
Sanierungsmafsnahmen, sofern Forde-
rung, Information und Beratung deutlich
verbessert werden. 55 Prozent der be-
fragten Eigenheimbesitzer empfinden die
bestehenden staatlichen Férderprogram-
me als unattraktiv. Mehr als 70 Prozent
der Nicht-Sanierer kénnten sich eine
Sanierung vorstellen, wenn die Forder-
moglichkeiten verbessert wirden.

Hoher Handlungsbedarf
fur die Politik

Ein zentrales Ergebnis der Studie: Die Sa-
nierungsrate ist nicht nur aufgrund der
gestiegenen Zinsen und Baukosten auf
ein historisches Tief gefallen, sondern
auch weil Eigentiimer mit der Forderung
unzufrieden und von der kontroversen
politischen Debatte um das Gebaude-
energiegesetz verunsichert sind.

Energetische Sanierung als
Schlussel zum Klimaschutz

Flr Hausbesitzer ist es unerlasslich, ihre
Gebaude klimafreundlich zu sanieren,

—
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Dennis Kruthoff

Wiesenstr. 24
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* Wohngebdudeversicherung =

* Immobilienfinanzierung

um nicht nur die steigenden Heizkosten
und die CO2-Bepreisung zu bewaltigen,
sondern auch einen entscheidenden Bei-
trag zum Klimaschutz zu leisten.

Konkrete
Handlungsempfehlungen:

- Forderung attraktiver gestalten:
Staatliche Forderprogramme mus-
sen attraktiver ausgestaltet und ziel-
gerichteter auf die Bedirfnisse der
Eigenheimbesitzer zugeschnitten
werden. Das gilt insbesondere fir
Haushalte mit geringen bis mittle-
ren Einkommen und mit besonders
sanierungsbeddrftigen Gebauden.

- Bessere Beratung und Unterstiit-
zung: Integrierte Beratungsstellen,
sogenannte One-Stop-Shops, soll-
ten Hausbesitzer durch den gesam-
ten Sanierungsprozess begleiten, um
die Hirden der Umsetzung zu redu-
zieren. Zu deren Einrichtung sind die
EU-Mitgliedstaaten auch im Rahmen
der karzlich novellierten Gebaude-
richtlinie aufgefordert.

« Planungssicherheit schaffen: Die
Unsicherheiten, die durch die De-
batte um das Gebaudeenergie-
gesetz entstanden sind, muissen
durch klare und langfristige politi-
sche Rahmenbedingungen beseitigt
werden.

Quelle: IKND/RTG
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Hausratversicherung

* Betriebsversicherung

Alles rund um Versicherungen und Finanzanlagen fiir Privat- und Firmenkunden

Telefon: 05171 / 48966
E-Mail: dennis.kruthoffegothaer.de
Webseite: versicherung.gothaer.de/kruthoff/
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Rechtliche Tipps zur Balkon=
und Terrassennutzung

Ist der Friihling endlich da, zieht es vie-
le Menschen nach drauf3en. Dabei ge-
héren vor allem Balkon und Terrasse
zu den Lieblingsorten: Dort wird ge-
buddelt, gepflanzt, gechillt, gegrillt,
geschnackt und genossen. Was ist
mietrechtlich kein Problem und wel-
che Tabus gibt es?

Was sagt das Mietrecht zur
Nutzung von Balkon und Terrasse?

Balkone und Terrassen gehoéren mit zur
vermieteten Wohnung. Daher haben Mie-
ter hier die gleichen Rechte und Pflichten
wie in der Wohnung selbst. Man darf dort
also auf jeden Fall Stiihle, Banke, Tische
oder Sonnenschirme aufstellen. Mieter
dirfen natirlich auf dem Balkon auch Wa-
sche trocknen, essen, trinken oder sich
sonnen.

Ist Grillen erlaubt?

Auf dem Balkon eines Mehrfamilienhau-
ses kann Grillen durch eine Regelung im
Mietvertrag oder in der Hausordnung —
sofern sie Bestandteil des Mietvertrages
wurde — verboten sein. Ist es gestattet,
raten die ARAG Experten jedoch zu ge-
genseitiger Ricksichtnahme. So sollten
Grillfreunde darauf achten, dass Warme-
und Rauchentwicklung nicht tberhand-
nehmen und Dlnste nicht in die Nach-
barwohnungen ziehen kénnen.

Wie oft gegrillt werden darf, hangt tat-
sachlich vom Wohnort ab. Wahrend in
Stuttgart laut dortiger Rechtsprechung
dreimal jahrlich zwei Stunden gegrillt wer-
den darf (Landgericht Stuttgart, Az.: 10
T 359/96), ist es in Bremen einmal mo-
natlich von April bis September erlaubt,
wenn man die Nachbarn 48 Stunden vor-
her dartber informiert (Amtsgericht Bre-
men, Az.: 6 C 545/96). In Miinchen darf
im Sommer sogar taglich der Grill ange-
worfen werden, wenn die Nachbarn da-
durch nicht oder nur unwesentlich beein-
trachtigt werden (Landgericht Minchen
I, Az.: 15 S 22735/01). Zieht der Rauch
jedoch regelmafsig in die Wohnungen der

anderen Eigenttimer, darf der grillfreudige
Nachbar laut einem anderen Urteil des LG
Minchen I nicht an zwei aufeinanderfol-
genden Wochenendtagen oder Sonn- und
Feiertagen und insgesamt nicht mehr als
viermal im Monat grillen (Az.: 1 C 734/20
WEGQG).

Sonnenbaden nach Lust und
Laune?

Ob im Bikini, Badeanzug oder nackt: Son-
ne tanken darf man auf Balkonien oder
auf der Terrasse, wie es einem beliebt
(Amtsgericht Merzig, Az.: 23 C1282/04).
Wer sich vor fremden Blicken schitzen
mochte, darf auch einen Sichtschutz an-
bringen, der allerdings optisch unauf-
fallig ist (Amtsgericht Neubrandenburg,
Az.: 6 C 162/06). Auch eine Markise als
Sonnenschutz ist erlaubt. Mieter kon-
nen laut ARAG Experten sogar von ihrem
Vermieter verlangen, ihnen die Monta-
ge einer Markise auf dem Balkon zu ge-
statten (Amtsgericht Miinchen, Az.: 411
C 4836/13). Voraussetzung ist, dass bei
Auszug der urspringliche Zustand des
Balkons wiederhergestellt wird.

Und wie steht es mit Sex auf dem
Balkon?

Auch Sex auf dem Balkon ist laut ARAG
Experten erlaubt, allerdings mit einigen
Einschrankungen. Der Hausfrieden darf
nicht gestort, das gegenseitige Riicksicht-
nahmegebot muss beachtet und es darf
nicht zu laut werden. Ansonsten kann so-
gar eine Abmahnung drohen (Amtsgericht
Bonn, Az.: 8 C 209/05). Die ARAG Exper-
ten erinnern an dieser Stelle an die Ein-
haltung der Nachtruhe: In der Regel muss
zwischen 22 Uhr abends und sechs Uhr
morgens Zimmerlautstarke eingehalten
werden.

Sind Blumenkasten erlaubt?

Bevor Blumenkasten angebracht werden,
sollte die Erlaubnis des Vermieters einge-
holt werden, denn hier gibt es durchaus
unterschiedliche Meinungen vor Gericht.
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Vor allem an der Aufsenseite des Balkons
kann der Vermieter im Einzelfall Blumen-
kasten verbieten, da sie eine erhebliche
Gefahr fir Passanten oder unter dem Bal-
kon geparkte Autos darstellen (Landge-
richt Berlin, Az.: 655 S 40/12). Anderer
Ansicht war allerdings das Landgericht
Hamburg in einem ahnlichen Fall: Dem-
nach mussten die Mieter die Blumenkas-
ten lediglich so befestigen, dass sie auch
bei starkem Wind nicht hinabstirzen und
Passanten oder Nachbarn gefahrden kon-
nen (Az.: 316 S 79/04).

Ein Hochbeet ist dagegen unkritisch und
darf ohne Erlaubnis des Vermieters auf-
gestellt werden. Doch die ARAG Experten
raten unbedingt, die Traglast des Balkons
zu bertcksichtigen. Denn je nach Grofse
des Beetes kommen durch Drainage, Erde
und Kompost schnell einige Hundert Ki-
logramm zusammen. In der Regel liegt
die Traglast je nach Alter des Balkons bei
etwa 400 Kilogramm pro Quadratmeter.
Diese Auskunft sollte der Vermieter ge-
ben kénnen.

Badespal3 auf dem Balkon?

Sofern in der Hausordnung oder im Miet-
vertrag nicht anders geregelt, darf auf
dem Balkon ein Planschbecken oder klei-
ner Pool aufgebaut werden. Doch Ach-
tung: Auch hier gilt es, die Traglast des
Balkons zu berlicksichtigen. Zudem wei-
sen die ARAG Experten darauf hin, dass
die Bausubstanz weder durch standiges
Spritzwasser noch durch ein Uberlaufen
des Wasserbeckens Schaden nehmen
darf. Auf Terrassen oder in gemeinschaft-
lich genutzten Garten dirfen Mieter auch
ein grofseres Planschbecken oder sogar
einen Pool aufstellen (Amtsgericht Ker-
pen, Az.: 20 C 443/01). Allerdings dirfen
Nachbarn weder durch Larm noch durch
Spritzwasser gestort oder in ihrer Garten-
nutzung beeintrachtigt werden.

Quelle: ARAG



Richtiger Umgang mit Versicherungen

Vorsicht bei Anmeldung von Bagatellschéden!

Starke Stiirme und Uberschwemmun-
gen - ausgeldst durch den weltweiten
Klimawandel - haben auch in unserer
Region in den letzten Jahren schwere
Schaden angerichtet. So wurden auch
zahlreiche Orte von Starkregen ab-
seits von Gewassern betroffen. Immer
mehr Immobilieneigentiimer schiitzen
sich gegen solche Gefahren durch Ab-
schluss einer erweiterten Naturgefah-
renversicherung (sogenannte Elemen-
tarschadenversicherung).

Extreme Stirme wie ,Herwart®, , Xavier®
oder ,Friederike” haben den Gebaude-
versicherungen zusatzlich erheblich
zu schaffen gemacht. Zwar wird in al-
ler Regel der Schaden reguliert; aber
nicht selten nutzen Wohngebaudeversi-
cherungen die Gelegenheit, jenen Kun-
den zu kiindigen, vor allen Dingen dann,
wenn es nicht deren erster Schaden
war. Die Versicherungen kénnen sich
beim Leistungsumfang im Schadensfall
unterscheiden. Liegt zum Beispiel gro-
be Fahrlassigkeit vor, kiirzen viele Ver-
sicherer die Zahlung erheblich. Wich-
tig ist daher, dass der Eigentimer eine
Versicherung wabhlt, die auch bei gro-
ber Fahrlassigkeit — beispielsweise dem
vergessenen Adventskranz — in voller
Hohe leistet.

Gebaudeversicherungen, die standard-
mafsig die Gefahren durch Brand, Sturm,
Hagel, Blitzeinschlag oder Leitungswas-
serschaden abdecken, sind zwar keine

Pflichtversicherungen, anders als die
Kfz-Haftpflicht, aber fir jeden Hausei-
gentimer normalerweise unverzicht-
bar. Banken fordern fir Kreditverga-
ben zur Hausfinanzierung regelmafsig
eine Gebaudeversicherung. Kindigt die
Gebaudeversicherung und erhalt der
Hauseigentimer keine neue, kann das
Kreditinstitut auch die Kreditvergabe
kindigen. Dieses sollte in jedem Falle
vermieden werden. Hausbesitzer sollten
im Zweifel davon absehen, die Gebau-
deversicherung in Anspruch zu nehmen,
wenn es sich nur um Kleinstschaden von
unter 1.000 Euro fir ein paar abgefal-
lene Dachziegel oder ein zerhageltes
Dachfenster handelt. Auch Kleinscha-
den verursachen vielfach einen Bear-
beitungsaufwand fir die Versicherung,
der wertmafsig haufig tber dem gerin-
gen Schadensbetrag liegt. Einige Ver-
sicherungen nehmen nach Regulierung
von solchen Kleinschaden nicht uner-
hebliche Hoherstufungen der jahrlichen
Versicherungspramie vor, was zu einem
deutlichen Verlustgeschaft fihrt.

Versicherungen gucken bei jenen Kun-
den sehr genau hin, die bereits meh-
rere Schaden gemeldet haben. Gerade
solche Kunden stehen im Verdacht, lie-
ber Anspriiche geltend zu machen, als
rechtzeitig Schadensquellen zu sanie-
ren. Haufig signalisieren einige Versi-
cherungen ihren Vermittlern, wenn die
Kindigung bei den Versicherten droht.
Dann ist es hochste Zeit, Uber eine

Telefon: 0 51 71-7 27 58

Elektro - Heizung - Sanitar

www.af-elekirotechnik.de
Asche & Fuhmeister @br

¢ Elektroinstallationen ¢ Heizungstechnik
¢ Sanitartechnik ¢ Liiftungstechnik
¢ Kundendienst

liseder Str. 37 d | 31226 Peine

Duttenstedter Strale 27
Telefon (05171) 6857

www.peter-peine.de

LKindigungsumkehr“ nachzudenken. Es
ist immer besser, wenn der Kunde kiin-
digt und ihm nicht gekindigt wird. Wenn
erst einmal die Kindigung seitens der
Versicherung erfolgt ist, haben Kunden
es oft nicht leicht, einen neuen Vertrag
mit einer anderen Versicherung abzu-
schliefsen. In der Fachsprache der Ver-
sicherungen werden dann solche Kun-
den als ,negatives Risiko“ bezeichnet.
In der Versichererdatenbank HIS war-
nen sich Versicherungen gegenseitig vor
besonderen Risikokunden. Auf der Su-
che nach einer neuen Gebaudeversiche-
rung muss Ubrigens jeder Hausbesitzer
im Versicherungsantrag angeben, ob er
bereits bei einer Gesellschaft versichert
war und wer den Vertrag gelost hat. In
besonderen Problemfallen lohnt es sich,
einen Makler einzuschalten, der meh-
rere Versicherungen parallel anfragt,
zu welchen Konditionen eine Neuversi-
cherung in Betracht kommt. Manchmal
hilft es auch, die bisherige Versicherung
um eine ,Vertragssanierung® zu bitten.
In diesem Zusammenhang kdnnten der
Beitrag erhdht und bestimmte Leis-
tungen ausgeschlossen werden oder
auch eine Selbstbeteiligung in Betracht
kommen.

Fazit

Jeder Kunde sollte Uberlegen, ob
er wegen eines Bagatellschadens
seine Gebaudeversicherung in An-
spruch nimmt.

seit 1908

HEIZUNG | LUFTUNG KLIMA [ SANITAR

31224 Peine

info@peter-peine.de
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Zwangsversteigerungen

Ersteigern Sie nicht die ,,Katze im Sack”

Zwangsversteigerungen gelten ge-
meinhin als Schnappchenborse: Wer
bei einer Zwangsversteigerung er-
folgreich zuschlagt, der bekommt die
versteigerte Immobilie meistens bil-
lig — so jedenfalls die landlaufige Mei-
nung. Das entspricht allerdings nicht
ganz den Tatsachen, denn auch bei
der Zwangsversteigerung orientiert
sich der Zuschlag beim ersten Termin
am Verkehrswert des betreffenden
Grundstiicks — und die teure Lage ei-
nes Hauses schlagt sich auch bei der
Zwangsversteigerung im entsprechend
héheren Verkehrswert nieder.

Das ist tlckisch fir Schnappchenjager,
denn die Lage allein sagt bekanntlich noch
nichts Uber den baulichen Zustand eines
Hauses aus. Der einzige Weg, sich ein
objektives Bild von der Immobilie zu ver-
schaffen, ist die komplette Besichtigung
von innen und von aufsen. Bei Zwangsver-
steigerungen klappt das aber nur, wenn
der Besitzer die Begutachtung gestattet.
Erfahrungsgemafs sperrt der Eigentimer
sich aber dagegen. Wer mit der Zwangs-
versteigerung rechnen muss, steht oft un-
ter enormem finanziellen und auch per-
sonlichen Druck. Emotionen Uberwiegen
dann meist die Vernunft. Mancher Mie-
ter will vielleicht selbst mitbieten — oder
einfach in Ruhe gelassen werden. Trotz-
dem sollten ernsthaft an einem Haus In-
teressierte versuchen, den Besitzer zu
einem Besichtigungstermin zu bewegen.
Schliefslich ist ein gutes Meistgebot auch
im Sinne des Eigentiimers.

Scheitert das Gesprach mit dem Besit-
zer, muss der Interessent versuchen, auf
andere Weise moglichst viel Uiber die Im-
mobilie zu erfahren. Dabei helfen Gespra-
che mit den Nachbarn, auch mit dem die
Zwangsvollstreckung betreibenden Glau-
biger; vor allem aber das gerichtliche Gut-
achten ist interessant: Nach Erfahrung
von Experten ist es zwar nicht immer auf
dem neuesten Stand, aber es enthalt doch
wichtige Anhaltspunkte Uber Zustand,
Ausstattung und Aufbau der Immobilie.
Vor allem das Verkehrswertgutachten und
der Grundbuchauszug sind wichtig. Aber
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Achtung: Wichtige Dinge, wie etwa eine
noch zu zahlende Uberbaurente, sind dar-
aus unter Umstanden nicht zu entnehmen.
Wer das Haus umbauen oder sogar abrei-
3en mochte, etwa weil er nur am Grund-
stlick interessiert ist, der muss nattrlich
im Vorfeld klaren, was er auf dem Grund
und Boden in Zukunft eigentlich bauen
darf —und was nicht. Ist das Gebaude ein
altes Gewerbeobijekt, sollte der Kaufer auf
alle Falle priifen, ob auf dem Areal Altlas-
ten liegen, und auch einen Blick ins Bau-
lastenverzeichnis werfen.

Sachverstandigen zur
Besichtigung mitnehmen

Sinnvoll ist immer die Besichtigung mit
dem Bausachverstandigen, am besten na-
tdrlich von aufsen und innen. Aber selbst
wenn der Experte nicht ins Haus darf,
erlaubt ihm der Zustand von Fassaden,
Dachflachen, Fenstern doch Rickschlis-
se auf den Bestand im Inneren. Aufser-
dem weifs ein Gutachter aus Erfahrung,
mit welchen typischen Schaden er bei Im-
mobilien aus verschiedenen Bauepochen
rechnen muss. Er kann auch abschatzen,
was die Sanierung in etwa kosten wird.

Wer sich flr Zwangsversteigerungen in-
teressiert, der sollte sich zunachst an das
zustandige Amtsgericht wenden. Dort er-
fahrt er, welche Objekte wann ,unter den
Hammer kommen®. Die Rechtspfleger
geben Interessierten dazu alle verfiigba-
ren Informationen, das meiste steht heu-
te auch im Internet. Es lohnt sich, vorab
einige Zwangsversteigerungen zu besu-
chen, um das Prozedere kennenzulernen.

Foto: andreypopov,

Finanzierung vor der Auktion
klaren

Die Auktion selbst unterliegt strikten Re-
geln: Meist mlssen alle Bieter vor Be-
ginn eine Sicherheit hinterlegen. Das
kann zum Beispiel eine Bankburgschaft
sein oder ein Bundesbankscheck. Bar-
geld oder Privatschecks werden nicht
akzeptiert. Interessierte besprechen die
Modalitaten am besten direkt mit dem
zustandigen Amtsgericht und mit der ei-
genen Hausbank. Wichtig sind auch die
Versteigerungsbedingungen, die anfangs
vom Gericht geklart werden. So kann es
sein, dass mit dem Zuschlag nicht alle
Belastungen des ersteigerten Grund-
sticks erloschen, sondern den neuen
Eigentimer weiter belasten. Auch das
muss beim persdnlichen Hochstgebot
berlcksichtigt werden! Bekommt der
Interessent bei der Versteigerung den
Zuschlag, wird das Geld fallig und muss
bis zur Zahlung, die innerhalb weniger
Wochen zu erfolgen hat, verzinst wer-
den. Je schneller das Geld fliefst, umso
niedriger sind die Zinsen, es lohnt sich
deshalb, die Finanzierung frihzeitig zu
klaren. Aufserdem muss der erfolgrei-
che Bieter die Gerichtskosten fir die Er-
teilung des Zuschlags zahlen, ferner die
Eintragung im Grundbuch und die Grund-
erwerbsteuer. Notariatsgebihren fallen
nicht an, denn das Amtsgericht erledigt
alle Formalitaten zur Eigentumsuber-
tragung.

Bereits mit dem Zuschlag — und nicht
erst mit der Eintragung ins Grundbuch —
gehort die Immobilie dem erfolgrei-



chen Bieter. Damit gehen auch sofort
alle Rechte und Pflichten auf den neuen
Eigentlmer Gber. Er muss dann die er-
steigerte Immobilie beispielsweise ver-
sichern. Der Zuschlag ist gleichzeitig ein
sogenannter Raumungstitel. Das heifst,
der Ersteher kann die sofortige Zwangs-
raumung der Immobilie betreiben. Al-
lerdings nur, wenn der alte Eigentimer
die Immobilie auch selbst bewohnt.
Ist das Haus vermietet, kann es nicht
zwangsgeraumt werden. Mieter genie-
fsen besonderen Schutz, auch wenn das
Zwangsvollstreckungsgesetz ein Kindi-
gungsrecht vorsieht. Problematisch wird
es auch, wenn die Wohnung wegen 6f-
fentlicher Forderung gebunden ist.

Checkliste fur Bieter

B Klaren Sie fir sich die Frage, warum
Sie ein bestimmtes Objekt ersteigern
wollen: Lohnt sich das wirklich?

M Legen Sie genau fest, wo Ihr Limit liegt.
Bedenken Sie dabei auch eventuelle
Sanierungskosten.

B Besuchen Sie erst einmal einige
Zwangsversteigerungen, um das Pro-
zedere kennenzulernen. Erkundigen
Sie sich vorab beim Amtsgericht nach
den Modalitaten.

B Informieren Sie sich, ob die Glaubiger
Sicherheiten verlangen, und wenn ja,
welche zu leisten sind (zum Beispiel
Bankbiirgschaft, Bankscheck).

B Denken Sie am Tag der Versteigerung
an Ihren Ausweis. Wer bietet, der muss
sich ausweisen konnen. Lassen Sie
sich bei der Versteigerung nicht von
anderen Bietern anstecken; bleiben Sie
bei Threm Limit. An Ihre Gebote sind
Sie gebunden!

Seit Ingenieurgesellschaft mbH
1883 - Haus- und Versorgungstechnik

Tel. 05171 -55 4 66

Werner-Nordmeyer-StraB3e 4

31226 Peine

B Sammeln Sie so viele Informationen

wie moglich Uber das Haus.

B Sie haben keine Gewahrleistung bei

einer Zwangsversteigerung. Wenn
Sie nach dem Zuschlag Mangel und
Schaden feststellen, konnen Sie nicht
zuriicktreten oder den Preis mindern.

M Versuchen Sie auf alle Falle, mit den

Besitzern oder Bewohnern Kontakt
aufzunehmen und eine Besichtigung
Zu vereinbaren.

B Nehmen Sie zur Besichtigung Thren

VPB-Sachverstandigen mit.

B Studieren Sie die Unterlagen, die

Ihnen die Rechtspfleger zum Objekt
zur Verfligung stellen.

B Lesen Sie das Wertgutachten. Es steht

gegebenenfalls auch im Internet.
Achten Sie darauf, ob der Gutachter
das Haus auch von innen gesehen hat.
Prifen Sie den Grundbuchauszug,
der der Versteigerungsakte beim
zustandigen Gericht beiliegt. Dort
steht, ob Lasten auf dem Grundstick
liegen, wie etwa eine Grundschuld,
Wegerechte oder ein lebenslanges
Wohnrecht, oder ob Sie frei Uber die
Immobilie verfiigen kdnnen.

Wenn die Unterlagen des Amtsgerichts
lickenhaft sind, fragen Sie die
Nachbarn. Manchmal haben sie
Plane, weil Abstandregelungen oder
Grenzbebauungen in friherer Zeit
genehmigt werden mussten und die
Nachbarzustimmung notig war.
Fragen Sie Nachbarn auch nach
friheren Schaden am Haus und nach
Problemen mit Hochwasser, Kanal,
Rickstau, auch nach eventuellen
Notwege- oder Uberbaurenten.
Fragen Sie beim die Zwangsvoll-
streckung betreibenden Glaubiger

Heizung, Klima, Sanitar

nach Informationen zum Objekt.
Prifen Sie, ob sich auf dem Grundstiick
eventuell Altlasten befinden (Altlas-
tenregister der Kommune).

Werfen Sie einen Blick in das Baulas-
tenverzeichnis.

Klaren Sie beim Bauamt, was Sie mit
dem Objekt machen durfen. Liegt
ein Bebauungsplan fir das Gebiet
vor? Dirfen Sie umbauen, anbauen,
abreifsen und neu bauen?

Fragen Sie, ob die gewlinschte Nutzung
im Haus moglich ist (zum Beispiel
Wohnen, Buro, Praxis, Mischnutzung;
gegebenenfalls klaren, ob eine Nut-
zungsanderung moglich ist).

Klaren Sie, ob das Objekt eventuell
unter Denkmalschutz steht oder in
einem Sanierungsgebiet liegt.

Klaren Sie, ob grofse Baume auf
dem Grundstiick gegebenenfalls
unter Naturschutz stehen oder der
Baumschutzsatzung der Kommune
unterliegen.

Erkundigen Sie sich, wie hoch die
Grundstlckspreise im Gebiet sind. Das
Einstiegsgebot richtet sich nach dem
Verkehrswert.

Weitere Details finden Sie im
L VPB-Leitfaden fir den Kauf eines
Grundstlcks®.

Wenn es sich bei dem Objekt um
eine Eigentumswohnung handelt,
sprechen Sie mit dem Verwalter und
lassen Sie sich Teilungserklarung,
Gemeinschaftsordnung, Protokolle der
Eigentiimerversammlungen geben und
informieren Sie sich tiber den Zustand
der Anlage sowie die Umlagen.
Wissenswertes finden Sie im VPB-
Ratgeber ,,Die Eigentumswohnung*®.

Quelle: VPB

DACHDECKERMEISTER CARSTEN HOFFMANN

HDFFMANN

D A C H T E C H N I K

Rohrleitungsbau
Kanal- und Rohrreinigung
Dichtheitsprifung Grundstiicksentwasserung

www.windel-peine.de

05172-93a4665 B

DACHABDICHTUNGEN

STEILDACHER - - SCHORNSTEINSANIERUNGEN
WANDVERKLEIDUNGEN - BAUKLEMPNEREI - DACHBEGRUNUNGEN
BAUWERKSABDICHTUNGEN SOLARANLAGEN BLITZSCHUTZ
LAHWEG 4 - 31241 ILSEDE - FON 05172-934665 - FAX 05172-6017
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Wissenswertes zur
Garagennutzung

Die Nutzung von Garagen als Stellplatze
muss im Einklang mit 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften etwa der Bauordnun-
gen der einzelnen Bundeslander stehen.
Invielen Bauordnungen werden die An-
zahl, Grofse und Beschaffenheit von
Stellplatzen bestimmt. Es handelt sich
dann um einen sogenannten ,,notwendi-
gen” Stellplatz. In Niedersachsen ist die
Thematik in § 47 der Niedersachsischen
Bauordnung geregelt.

Baulichen Anlagen, die einen Zu- und
Abfahrtsverkehr mit vielen Fahrzeugen
erwarten lassen, missen Einstellplatze
in solcher Anzahl und Grofse zur Verfi-
gung stehen, dass sie die zu erwartenden
Kraftfahrzeuge der standigen Benutzer
und Besucher der Anlagen aufnehmen
konnen. Aufserdem gilt die Niedersach-
sische Garagenverordnung.

Ein solch notwendiger Stellplatz darf nicht
zweckentfremdet werden und ist lediglich
flir das Abstellen von Kraftfahrzeugen be-
stimmt. Dazu zahlen Pkw, aber auch bei-
spielsweise Motorrader. Wer kein Auto oder
anderes Kraftfahrzeug besitzt, mag dazu
geneigt sein, seine Garage flr andere Zwe-
cke, zum Beispiel zum Lagern von Gegen-
standen wie Mobel oder Umzugskisten, zu
nutzen. Dies ist bei notwendigen Stellplat-
zen jedoch gerade nicht erlaubt, da es sich
um eine Zweckentfremdung handelt. Die
zustandige Behdrde konnte sogar anord-
nen, die gelagerten Gegenstande zu ent-
fernen, und ein Bufsgeld anordnen.

In der Garage gelagert werden dirfen al-
lerdings Gegenstande, die mit dem Be-
trieb des Kraftfahrzeugs zusammenhan-
gen. Ist ausreichend Platz vorhanden,
kdnnen also auch Winterreifen oder ein

Vermessung

WerderstraBBe 22, 31224 Peine
Telefon: 05171 /29 48 23 1
Telefax: 05171 /29 48 24 4

Haben Sie Fragen zu Ihrem Grundstlick? Wollen Sie bauen?

Fur die erforderlichen Vermessungen
stehe ich Ihnen jederzeit
mit bekannter Kompetenz zur Verfligung.

Vermessungsingenieur

Dipl.-Ing. Matthias Gabler

www.vermessung-in-peine.de

Beratung, Vermessungen aller Art, Lageplédne, Gutachten u.v.m.
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Dachgepacktrager sowie Betriebsstoffe
wie Frostschutzmittel, Scheibenreiniger,
Ol und Kraftstoff in kleinen Mengen in der
Garage abgestellt werden.

Handelt es sich um einen baurechtlich
nicht vorgesehenen Stellplatz, muss die-
ser nicht zum Abstellen eines Kraftfahr-
zeuges, sondern darf auch fir andere
Zwecke genutzt werden.

Eine Pflicht, sein Fahrzeug in der Garage zu
parken, besteht nicht. Es darf auch auf der
Strafse oder an einem anderen Ort abge-
stellt werden. Die zunehmende &ffentliche
Parkraumbewirtschaftung macht es aller-
dings nicht attraktiv, das Fahrzeug dort zu
parken.

Alexander Brendecke

Sachverstandiger

05300 338 | www.Ldw-SV.de | Lietweg 5, 38159 Alvesse
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