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HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.\V.

Unser Team

Reihe vorne: RAin Kathrin Gerber! 3, RAin Florentina Mantscheff3, Eva Stiirzer, RAin Katharina RoRler,
RAIn Claudia Finsterlin® 4, RAin Ariane Schlegel®, RA Georg Hopfensperger® — stellvertr. Vorsitzender,
RA Rudolf Sturzer — Vorsitzender, Christina Schenker - Vorstandsassistentin, Wirtschaftsjurist Andreas
Sturzer, Carmen Rojas-Schwartz, Elisabeth Karner, Maria Martins, Ruzica Milicevic

Reihe mitte: Nicolaus Ziegelmayer, RA Simon Koch, RAIin Anna-Lena Kretschmer-Tonke, Katharina
Lazovic, RA Dr. Benjamin Merkel, RAin Astrid Congiu-Wehle?, StB Andreas Jovanict, RA Martin Seydel,
RA Harald Spéth3®, Karina Popescu

Reihe hinten: RA Alexander Schulze-Schonherr® >, RA Martin Sauer®, StBin/WPin Regine Funke-
Lachotzkit, Dipl.-Ing. Andreas Heisler®’, RA Julian Cato Mantscheff, Dipl.- Arch. Eth Andrea Lange?,
RAIn/StBin Agnes Fischl-Obermayer, RAin Andrea Nasemann, RA Detlef L. Sterns, RA Bernhard
Stocker, RA Heiko Wagener®, Sabine Grasarevic, Nicole Schneider, RAin Martina Westner, Kathrin
Passarge, RA Nicolai Utz*

1 Fachanwaltin fur Steuerrecht,

2 Fachanwaltin fur Familien- und Steuerrecht, 6 Energieberater,
3 Fachanwalt/-anwaltin fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht, " Bauberater,
4 Fachanwaltin fur Erbrecht, 8 Architektin

5 Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht,
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Pressewesen und Offentlichkeitsarbeit

Presse, Rundfunk und Fernsehen berichteten ausfihrlich Gber die Jahreshauptversamm-
lung am 23. April 2024, auf der Herr Prof. Dr. Bernd Raffelhiischen, Professor fir Fi-
nanzwissenschaft zum Thema ,,Demographie, Wirtschaft und Immobilien: Wohin geht
der Weg?“ referierte.

Samtliche Minchener Tageszeitungen berichteten Uber die erneute Auszeichnung des
Vereins als bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungsei-
gentimer.

Fachseminare des Vereins zu miet- und steuerrechtlichen Fragen sowie zum
Gebaudeenergiegesetz, die auch von Nichtmitgliedern gebucht werden kdnnen, mussten
wegen der groBen Nachfrage von den Referenten des Vereins mehrmals wiederholt wer-
den.

Bei der turnusmaBig stattfindenden Arbeitsgruppe der Landeshauptstadt Minchen sowie
in der Gutachterkommission ,,Bauen und Sanieren in historischer Umgebung* war der
Verein durch RA Bernhard Stocker vertreten.

In mehreren Miinchner Tageszeitungen, in Stadtteilblattern sowie bei regionalen Rund-
funk- und Fernsehsendern wurden zahlreiche Spots, Inserate und Anzeigen geschaltet.

Der Immobilienteil der Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichte unter der Rubrik ,,Die
Expertenrunde” regelmaBig Interviews mit Rechtsanwaéltinnen und Rechtsanwélten des
Vereins zu aktuellen Rechtsfragen.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlichte regelmaBig Interviews mit Rechtsanwaltinnen
und Rechtsanwaélten des Vereins zu aktuellen Themen.

In zahlreichen 6ffentlichen Veranstaltungen u.a. Mietgerichtstag, Heim + Handwerk
Messe Minchen konnte der Verein die Interessen und Belange der Mitglieder nachhaltig
zum Ausdruck bringen.

Presse, Rundfunk und Fernsehen zeigten reges Interesse an der Meinung des Vereins
zu den verschiedensten Themen. Dementsprechend nahmen Vorstand und Mitarbeiter
in zahlreichen Interviews und Stellungnahmen die Gelegenheit wahr, der Offentlichkeit
die Auffassung des Vereins zu vermitteln.
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Im Einzelnen:

3.1.:

12.1.:

13.1.:

171.:

18.1.:

20.1.:

Die Zeitschrift Frau im Trend ver6ffentlicht Fragen und Antworten von
RA Rudolf Stiirzer in der Leser*innen-Telefonaktion zum neuen Geb&dudeen-
ergiegesetz.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer beantwortet im Interview mit den Miinch-
ner Wochenanzeigern Fragen zum CO?-Aufteilungsgesetz.

Der Immostar veroffentlicht eine Presseinformation von HAUS + GRUND MUN-
CHEN zu den wichtigsten Neuregelungen fur Hauseigentiimer im Jahr 2024.

In der tz-Serie ,,Blirgeranwalt”“ erldutert RA Rudolf Stiirzer unter welchen
Voraussetzungen Vermieter Schadensersatzansprtiche geltend machen kén-
nen, wenn der Mieter vor seinem Auszug vertraglich vereinbarte Schénheitsre-
paraturen nicht ausgefihrt hat.

Radio Arabella sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zur Haftung von
Hauseigentimern fir Schaden durch Dachlawinen.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RAin/StBin Agnes
Fischl-Obermayer zur Frage, was beim Erwerb einer Immobilie zur Selbstnut-
zung zu beachten ist.

In den Miinchner Wochenanzeigern erlautert Wirtschaftsjurist Andreas
Stirzer unter welchen Vorsetzungen Wohnungseigentimer und Mieter einen
Kinderwagen im Treppenhaus des Mehrfamilienhauses abstellen dtirfen.

Die Verlagszeitschrift von Haus und Grund Kéln berichtet Giber die Neuauflagen
der Blcher ,Heizkostenabrechnung leicht gemacht® von RAin Birgit Noack
und RAin Martina Westner und ,Mietverhéltnisse beenden” von RAin Kathrin
Gerber und RAin Andrea Nasemann.

Das Bayerische Fernsehen sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zur
Kritik von Haus + Grund an den derzeit bestehenden juristischen Hindernissen
fir Wohnungseigenttimer, die bereit waren, auf dem Dach der Wohnanlage eine
Photovoltaik-Anlage montieren zu lassen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Bayerischen Rundfunk die Griinde, warum in
Wohnungseigentumsanlagen Beschlussantrdge Uber die Montage von PV-
Anlagen und Mieterstrom h&ufig nicht die erforderlichen Mehrheiten finden.

Die Siiddeutsche Zeitung veroffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zu den wichtigsten Neuregelungen flr Hauseigentimer im Jahr 2024.

Im Miinchner Merkur erlautert RA Rudolf Stiirzer wer bei Schaden durch
Dachlawinen haftet.

Die Siiddeutsche Zeitung veroffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zur Frage wer bei Schaden durch Dachlawinen haftet.
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31.1.:

2.2.:

3.2.:

7.2.:

8.2.:

10.2.:

14.2.:

23.2.:
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Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zur Frage wie der Wasserverbrauch in einem Mehrfamilien-
haus beim Defekt eines Wasserzéhlers in einer Wohnung abzurechnen ist.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert in den Miinchner Wochenanzei-
gern die Folgen fiir Eigentimer und Mieter durch die Anderung des Telekom-
munikationsgesetzes, wonach ab 01.07.2024 Kabelfernsehgebihren nicht
mehr als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

In der tz-Serie ,,Biirgeranwalt“ erlautert RA Rudolf Stiirzer, ob die Kosten fiir
die Behebung von Schaden am Boden eines Balkons vom jeweiligen Eigentu-
mer oder der Eigentiimergemeinschaft getragen werden mussen.

In der Stiddeutschen Zeitung nimmt RA Rudolf Stiirzer Stellung zu einem
Fall, in dem in einem Wohnungsangebot von Interessentinnen der Nachweis
verlangt wird, dass keine Schwangerschaft vorliegt.

Im Miinchner Merkur und der tz erldutert RA Rudolf Stiirzer unter welchen
Voraussetzungen Mieter beim Verlust von Schlisseln zum Ersatz der Kosten
fur den Austausch der SchlieBanlage eines Mehrfamilienhauses verpflichtet
sind.

Anlasslich eines am LG Minchen | anhangigen Rechtstreits tUber die Schadens-
ersatzforderung eines Vermieters gegen einen Kita-Betreiber wegen eines ver-
lorenen Schliissel in Hohe von € 132.000 sendet die Abendschau des Bay-
erischen Fernsehens ein Interview mit RA Rudolf Stirzer zur Frage, ob und
unter welchen Umsténden Mieter beim Verlust von Schllsseln zum Ersatz der
Kosten fur den Austausch der SchlieBanlage verpflichtet sind.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfen-
sperger zur Frage, ob Mieter in der gemieteten Garage eine Wallbox installie-
ren darfen.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit StBin/WPin
Regine Funke-Lachotzki zur Frage, in welchen Fallen die Vermietung von
Wohnraum umsatzsteuerpflichtig ist.

Die Verbandszeitschrift von Haus und Grund Kéln berichtet Uber die Neuauf-
lage des Buches ,Vermieterwissen 2024“ von Wirtschaftsjurist Andreas Sttir-
zer.

Die Suddeutsche Zeitung verdffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zur Anderung des Telekommunikationsgesetzes mit Tipps fiir
Eigentimer und Vermieter, was nach Entfallen der Umlagemdglichkeit von Ka-
belfernsehgebihren ab 01.07.2024 zu tun ist.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,,Blirgeranwalt®“ wer beim Auftre-
ten von Legionellen in einer Wohnungseigentumsanlage die Kosten fir die Pri-
fung und Beseitigung zahlen muss.



24.2.:

28.2:

8.3.:

9.3.:

13.3.:

15.3.:

16.3.:

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer beantwortet in der Wochenzeitung HALLO
Fragen zum CO2?-Aufteilungsgesetz.

RAin Martina Westner erlautert in der Siiddeutschen Zeitung welche Tatig-
keiten des Hausmeisters auf die Mieter im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung umgelegt werden durfen.

RA Heiko Wagener nimmt in den Miinchner Wochenanzeigern Stellung zu
dem kuriosen Urteil des LG Wirzburg, wonach ein Mieter auch dann zu einer
Mietminderung berechtigt sein kann, wenn er durch fahrlassiges Verhalten ei-
nen umfangreichen Brand- und RuBschaden in der gemieteten Wohnung ver-
ursacht hat.

In der tz-Serie ,,Blirgeranwalt” erlautert RA Rudolf Stiirzer, dass der Vermie-
ter grundsatzlich keinen Anspruch auf Ersatz von Schaden hat, die in einem
bei Ruckgabe der Mietwohnung angefertigten und von beiden Parteien unter-
schriebenen Ruckgabeprotokoll nicht enthalten sind.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit RAin/StBin Agnes
Fischl-Obermayer zur Frage, welche steuerlichen Férderungen Hauseigenti-
mer fUr die energetische Sanierung ihres eigengenutzten Hauses in Anspruch
nehmen kdénnen.

RAIn Florentina Mantscheff beantwortet im Interview mit den Miinchner Wo-
chenanzeigern Fragen zur Mietpreisbremse.

Die Abendzeitung verotffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zur Fra-
ge, ob Mieter immer h&ufiger wegen Eigenbedarfs gekindigt werden.

Der Immostar berichtet Uber die neuen Dienstleistungen von HAUS + GRUND
MUNCHEN u.a. die telefonische Abendsprechstunde sowie (iber die erneute
Auszeichnung als erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und Woh-
nungseigentiimer im Bundesgebiet.

Der Immostar veroffentlicht ein GruBwort von RA Rudolf Stiirzer zur Minch-
ner Immobilienmesse.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,,Blurgeranwalt“ die Frage, ob
Mieter im Flur bzw. Treppenhaus eines Mehrfamilienhauses Kinderwagen, Rol-
latoren oder Miilltiiten abstellen dirfen.

In der Wochenzeitung HALLO erldutert RA Rudolf Stiirzer was Kéufer einer
Neubauwohnung unternehmen sollten, wenn der Bau ins Stocken geréat und
eine Insolvenz des Bautragers droht.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln stellt in der Ausgabe Mérz die
Neuauflage des Buches ,Vermieterwissen 2024“ von Wirtschaftsjurist An-
dreas Stiirzer vor.
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RA Rudolf Stiirzer gibt in Beitrdgen von Miinchner Merkur und tz zur Immo-
bilienmesse Tipps, was bei Kauf und Finanzierung einer Immobilie beachtet
werden sollte.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau ein Interview mit
RA Rudolf Stirzer zur Frage, warum die H6he der neuen ab 01.01.2025 gel-
tenden Grundsteuer immer noch nicht feststeht.

Der Bayerische Rundfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zum
selben Thema.

RA Rudolf Stirzer nimmt in der tz-Serie ,,Blirgeranwalt“ Stellung zur Frage,
ob und unter welchen Voraussetzungen Mieter wegen Tauben auf dem Balkon
und den daraus resultierenden Beeintréachtigungen zur Minderung der Miete
berechtigt sind und vom Vermieter Abhilfe verlangen kénnen.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zur Frage, ob Mieter zum Abstellen eines Kinderwagens im
Hausflur berechtigt sind.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit Wirtschafts-
jurist Andreas Stirzer zur Frage, ob Mieter bei der Kliindigung des Mietver-
héltnisses die gesetzliche 3-Monatsfrist auch dann einhalten missen, wenn sie
dem Vermieter Nachmieter stellen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Siiddeutschen Zeitung welche Beleidigun-
gen und Kraftausdriicke den Vermieter nach einschlagigen Urteilen zur Kiindi-
gung des Mietverhaltnisses berechtigen.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zu den Rechtsfolgen der Anderung des Telekommunikations-
gesetzes sowie der Betriebskostenverordnung fur Vermieter und Eigentimer-
gemeinschaften, wonach die Kosten fur das Kabelfernsehen ab 01.07.2024
nicht mehr auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Der Bayerische Rundfunk sendet im ,Funkstreifzug“ zum Thema , Traum vom
Eigenheim geplatzt, wie sich die Schieflage von Bautrdgern auswirkt®, Inter-
views mit RA Rudolf Stiirzer und RA Georg Hopfensperger zu den Ursachen
und Folgen der zunehmenden Insolvenzen in der Baubranche sowie zur Frage,
wie sich betroffene Wohnungskaufer verhalten sollen.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin/StBin
Agnes Fischl-Obermayer zur Ermittlung des steuerlichen Bedarfswertes von
Immobilien.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit
RA Rudolf Stiirzer zur Rentabilitdt von Photovoltaik-Anlagen.

In der tz-Serie ,Biirgeranwalt” erlautert RA Rudolf Stiirzer die Voraussetzun-
gen einer Kindigung wegen Eigenbedarfs.



20.4.:

24.4.:

26./27.4.:

27.4.:

30.4.:

4.5.:

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit WPin/StBin Regine
Funke-Lachotzki zu umsatzsteuerrechtlichen Fragen bei der kurzfristigen Ver-
mietung von Wohnrdumen.

Siiddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur, tz und Abendzeitung berichten
Uber die Pressekonferenz von HAUS + GRUND MUNCHEN anl&sslich der Jah-
reshauptversammlung und die Ausfilhrungen von RA Rudolf Stiirzer zu den
Themen der Pressekonferenz:

- Minchner Wohnungsmarkt
Stark steigende Mieten, sinkende Kaufpreise; € 20/m? - Marke Uberschritten

- Unbezahlbare Mieten — Wie Mietern geholfen werden kénnte

- CO2-Abgabe — Haus und Grund zieht vor Gericht
Staat verweigert Blrgern das Klimageld

Die Miinchner Wochenanzeiger veréffentlichen ein Interview mit WPin/StBin
Regine Funke-Lachotzki zu der neu eingeflihrten degressiven Abschreibung
(AfA) von 5 % flr fremd vermietete Wohnungsneubauten, deren Fertigstellung
nach dem 30.09.2023 erfolgt ist.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der Ausgabe April
Uber die Neuauflage des ,,Vermieter-Praxishandbuchs® von RA Rudolf Stiirzer,
RA Michael Koch und RAin Martina Westner.

Miinchen TV berichtet Uber die Jahreshauptversammlung mit Prof. Dr. Bernd
Raffelhlischen und sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den Themen
der Pressekonferenz:

- Minchner Wohnungsmarkt
Stark steigende Mieten, sinkende Kaufpreise, € 20/m?2 - Marke Uberschritten

- Unbezahlbare Mieten — Wie Mietern geholfen werden kénnte

- CO2-Abgabe - Haus und Grund zieht vor Gericht
Staat verweigert Birgern das Klimageld

Der Immostar berichtet Gber die Neuauflage des Buches ,Vermieterwissen
2024 von Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer.

Der Chefredakteur des Immostar Matthias Lipp berichtet im Editorial Gber die
Jahreshauptversammlung von HAUS + GRUND MUNCHEN mit Prof. Dr. Bernd
Raffelhiischen sowie die Themen der Pressekonferenz.

Die Mittelbayerische Zeitung berichtet tGiber den Landesverbandstag von Haus
& Grund Bayern in Neumarkt und die Ausfihrungen von RA Rudolf Stiirzer
zur kommunalen Fernwérmeplanung und den Bestimmungen des neuen Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG).

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RA Heiko Wagener
zu einem kuriosen Urteil des LG Wrzburg, wonach ein Mieter, der einen Woh-
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nungsbrand verursacht hatte, zur Minderung der Miete wegen der Brandscha-
den berechtigt war.

RA Bernhard Stocker erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenanzei-
gern die Frage, welche Kosten zu den ,,sonstigen Betriebskosten“ zéhlen und
unter welchen Voraussetzungen diese auf den Mieter umgelegt werden kénnen.

Der Immostar berichtet Uber die Jahreshauptversammlung von HAUS +
GRUND MUNCHEN mit Prof. Dr. Bernd Raffelhiischen, die Themen der Pres-
sekonferenz sowie Uber die Neuauflage des Buches ,,Vermieterwissen 2024
von Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer.

Die Suddeutsche Zeitung berichtet Gber die Forderung von HAUS + GRUND
MUNCHEN, dass MaBstab fiir die Aufteilung der CO2-Abgabe zwischen Ver-
mietern und Mietern ausschlieBlich der energetische Zustand des Gebaudes
sein muss und nicht wie derzeit der Verbrauch des Mieters.

Die Siiddeutsche Zeitung berichtet tiber die Kritik von HAUS + GRUND MUN-
CHEN an der kommunalen Fernwarmeplanung der Stadt, da diese flr die Bir-
ger nicht verbindlich ist und somit Fehlinvestitionen von Hauseigentimern zur
Folge haben kann.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Siiddeutschen Zeitung die Probleme von
Vermietern mit zahlungsunfahigen Mietern, Schaden und verwahrlosten Woh-
nungen sowie mit der exorbitant gestiegenen Erbschafts- und Schenkungs-
steuer und mit Banken bei Finanzierungen.

Die Verbandszeitschrift von Haus und Grund Koln berichtet in der Mai-Aus-
gabe Uber die Neuauflage des ,Vermieter-Praxishandbuchs® von RA Rudolf
Stiirzer, RA Michael Koch und RAin Martina Westner sowie Uber das neu
erschienene Buch ,Wohnungstibergabe - rechtssicher gestalten“ von Wirt-
schaftsjurist Andreas Stiirzer und Nikolaus Ziegelmayer.

Die Wochenzeitung HALLO veré6ffentlicht ein Interview mit RAin Florentina
Mantscheff zu Fragen zur Mietpreisbremse.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RA Georg
Hopfensperger zur Frage, ob Mieter wegen Taubenkots auf dem Balkon zur
Minderung der Miete berechtigt sind.

Miinchner Merkur und tz veroffentlichen ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zu den Auswirkungen der teilweisen Cannabis-Legalisierung auf das Miet- und
Nachbarrecht.

Die Fachzeitschrift des Deutschen Mieterbundes (DMB) Wohnungswirtschaft
und Mietrecht (WuM) berichtet in der Ausgabe Mai 2024 Uber die Neuauflage
des ,,Praxishandbuchs Wohnungseigentum® von RA Rudolf Stiirzer, RA Ge-
org Hopfensperger, RAin Melanie Sterns-Kolbeck, RA Detlef L. Sterns,
RAin Claudia Finsterlin, Justin Denk.
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Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit der Wochenzei-
tung HALLO die Frage, ob Mieter beim Stellen eines Nachmieters zur vorzei-
tigen Beendigung des Mietverhaltnisses berechtigt sind.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RAin Anna-
Lena Kretschmer-Tonke zur Frage, ob Makler zum Einbehalt der von einem
Kaufinteressenten geleisteten Reservierungsgebihr berechtigt sind, wenn der
Kauf nicht zustande kommt.

Miinchner Merkur und tz berichten Uber die Kritik von Haus + Grund am CO2-
Aufteilungsgesetz, wonach MaBstab fur die Aufteilung der CO2-Abgabe zwi-
schen Mieter und Vermieter nicht der energetische Zustand des Gebdudes,
sondern der Verbrauch des Mieters ist.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Miinchner Merkur und der tz was Eigentimer
und Mieter bei der Untervermietung einer Wohnung wéhrend der FuBball-EM
beachten mussen.

Der Immostar verdffentlicht Presseinformationen von HAUS + GRUND MUN-
CHEN zu aktuellen Urteilen aus dem Wohnungs- und Mietrecht.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der Juni-Ausgabe
Uber die Neuauflage des Buches ,Vermieterwissen 2024“ von Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RAin/StBin Agnes
Fischl-Obermayer zur Ermittlung des steuerlichen Bedarfswertes einer Immo-
bilie bei Ubertragung auf die Kinder.

Das Arzteblatt Baden Wiirttemberg berichtet in der Juni-Ausgabe (iber die
Neuauflage des ,Wohnungseigentimer-Lexikons“ von RAin Melanie Sterns-
Kolbeck, RA Detlef L. Sterns und Justin Denk.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit Wirtschafts-
jurist Andreas Stiirzer zur Frage, ob Mieter berechtigt sind, das Treppenhaus
zu dekorieren und Gegenstéande abzustellen.

In der tz-Serie ,,Blirgeranwalt® erldutert RA Rudolf Stiirzer, ob und unter
welchen Voraussetzungen Mieter zur Leistung von Schadensersatz bei Niko-
tinschaden in der Wohnung verpflichtet sind.

Miinchner Merkur und tz verdffentlichen ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zu Rechtsfragen im Zusammenhang mit der FuBball-EM u.a. bei Untervermie-
tung der Wohnung, Anbringen von Fahnen o.4., L&rmproblemen etc.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit WPin/StBin Regine
Funke-Lachotzki zu der neu eingeflhrten degressiven Abschreibung (AfA) von
5 % fur fremd vermietete Wohnungsneubauten, deren Fertigstellung nach dem
30.09.2023 erfolgt ist.



1.7.:

2.7.:

3.7.:

6./13.7.:

156.7.:

17.7.:

20.7.:

L2

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der Abendzeitung Stellung zum Vorhaben der
Bayerischen Staatsregierung, Blrokratie beim Wohnungsbau zu reduzieren.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Minchner Merkur und der tz die Auswirkun-
gen der derzeit wieder leicht ansteigenden Kaufpreise auf den Wohnungsmarkt
und die Mieten.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, ob Mieter vom Vermieter die Schaffung eines
Fahrradabstellplatzes verlangen kdnnen.

Siiddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur, tz und BILD berichten Uiber das
40.000. Mitglied bei HAUS + GRUND MUNCHEN, die Jahreshauptversamm-
lung mit Prof. Dr. Bernd Raffelhlischen und die erneute Auszeichnung als bun-
desweit erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentu-
mer.

RA Bernhard Stocker erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenan-
zeigern die Frage, welche Kosten zu den ,sonstigen Betriebskosten“ zahlen
und unter welchen Voraussetzungen diese auf den Mieter umgelegt werden
konnen.

MUNCHEN TV sendet in der Miinchner Wirtschaft ein Interview mit RA Georg
Hopfensperger zum Thema Heizungsaustausch / kommunale Warmeplanung.

RA Heiko Wagener erlduterte im Interview mit den Miinchner Wochenanzei-
gern, ob Bautrager nach Verkauf einer Wohnung die Eigentumseintragung des
Kéaufers verweigern kénnen, wenn der Kédufer wegen Restméangeln einen Teil
des Kaufpreises zuriickbehalt.

Der Immostar berichtet im Editorial Gber die Verdoppelung der Mitgliederzahl
bei HAUS + GRUND MUNCHEN in den letzten 22 Jahren, die Aufnahme des
40.000. Mitglied, Gber die Jahreshauptversammlung mit Prof. Dr. Bernd Raffel-
hischen sowie Uber die erneute Auszeichnung als bundesweit erfolgreichste
Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentiimer.

Ferner berichtet der Immostar tber die Griinde flr die ablehnende Haltung von
HAUS + GRUND MUNCHEN zur Verscharfung der Minchner Baumschutzver-
ordnung.

Siiddeutsche Zeitung, Abendzeitung und die Welt am Sonntag berichten Ciber
die Aufnahme des 40.000. Mitglied bei HAUS + GRUND MUNCHEN sowie {iber
die Jahreshauptversammlung mit Prof. Dr. Bernd Raffelhlischen und die erneute
Auszeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste
Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentiimer.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der Juli-Ausgabe
Uber die Neuauflage des Buches ,Mietrecht fir Vermieter von A bis Z“ von
RA Rudolf Stiirzer und RA Michael Koch sowie Uber das ,,Praxishandbuch



24.7.:

27.7.:

29.7.:

31.7.:

2.8.:

3.8.:

9.8.:

10.8.:

Wohnungseigentum® von RA Rudolf Stiirzer, RA Georg Hopfensperger,
RAin Melanie Sterns-Kolbeck, RA Detlef L. Sterns und RAin Claudia Finster-
lin.

Die Miinchner Wochenanzeiger und die Wochenzeitung HALLO berichten
Uber die Aufnahme des 40.000. Mitglied bei HAUS + GRUND MUNCHEN sowie
Uber die Jahreshauptversammlung mit Prof. Dr. Bernd Raffelhiischen und die
erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolg-
reichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentimer.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HAL-
LO die Frage, ob der Mieter wegen Taubenkot auf dem Balkon zur Minderung
der Miete berechtigt und der Vermieter zur Entfernung verpflichtet ist.

Miinchner Merker und tz berichten lUber die Kritik von RA Rudolf Stiirzer an
der Verschéarfung der Minchner Baumschutzverordnung.

Der Bayerische Rundfunk und das Bayerische Fernsehen senden ein Inter-
view mit RA Rudolf Stiirzer zum neuen bayerischen Modernisierungsgesetz
Uber den Blrokratieabbau u.a. im Bereich des Baurechts.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RAin Mar-
tina Westner zur Frage, ob Handwerker flr die Erstellung eines Kostenvoran-
schlages Geld verlangen durfen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,,Biirgeranwalt®, ob Mieter bei
einer vom Vermieter kostenlos Uberlassenen Kiiche fir Reparaturen und Er-
neuerungen aufkommen mussen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Siliddeutschen Zeitung die ablehnende
Haltung von HAUS + GRUND MUNCHEN zur Verscharfung der Minchner
Baumschutzverordnung.

Die Siiddeutsche Zeitung berichtet Gber die Aufnahme des 40.000. Mitglied
bei HAUS + GRUND MUNCHEN sowie (iber die Jahreshauptversammlung mit
Prof. Dr. Bernd Raffelhischen und die erneute Auszeichnung von HAUS +
GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der
Haus- und Wohnungseigentiimer.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der Siddeutschen Zeitung Stellung zum Urteil
des LG Minchen |, wonach entgegen der Auffassung des AG Minchen bei
Mieterh6hungen ein sog. Stichtagszuschlag zu den Mietspiegelwerten d.h. ein
Aufschlag in Hohe der Indexsteigerung zwischen der Datenerhebung zum Miet-
spiegel und dem Mieterh6hungsverlangen, nicht zuléssig ist.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Zuldssigkeit von sog. Reservierungsgebihren beim
Kauf von Immobilien tber Makler.
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RA Rudolf Stiirzer erlautert im Bayerischen Rundfunk die Verkehrssiche-
rungspflichten von Grundstiickseigentimern und die Frage, unter welchen
Voraussetzungen Grundstlckseigenttiimer flr Schaden durch umgestiirzte Bau-
me oder herabgefallene Aste haften.

RA Heiko Wagener erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenanzei-
gern die Rechtsprechung, wonach Makler bei unwirksamer Vereinbarung einer
Reservierungsgebihr auch ihren Provisionsanspruch verlieren.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Bayerischen Staatszeitung die Vorteile des
bayerischen Grundsteuermodells fur Eigentimer und Mieter.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zur Frage, ob Mieter im Treppenhaus eines Mehrfamilienhau-
ses Dekorationen anbringen und personliche Gegenstande abstellen dirfen.

Wirtschaftsjurist Andreas Stirzer erlautert im Interview mit den Miinchner
Wochenanzeigern, ob Mieter zur Montage eines sog. Balkonkraftwerks be-
rechtigt sind.

Der Immostar berichtet tber die Aufnahme des 40.000. Mitglieds bei HAUS +
GRUND MUNCHEN sowie Uber die erneute Auszeichnung als bundesweit er-
folgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentimer.

RA Rudolf Stiirzer kritisiert im Interview mit der Rundschau des Bayerischen
Fernsehens, dass die Hohe der vom Vermieter zu zahlenden CO?-Abgabe nicht
vom energetischen Zustand des Gebaudes, sondern allein vom Verbrauch des
Mieters bestimmt wird.

Das IHK Magazin fiur Miinchen und Oberbayern berichtet tiber die Aufnahme
des 40.000. Mitglied bei HAUS + GRUND MUNCHEN sowie (ber die Jahres-
hauptversammlung mit Prof. Dr. Bernd Raffelhiischen und die erneute Aus-
zeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste In-
teressenvertretung der Haus- und Wohnungseigentimer.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, ob Mieter vom Vermieter die Schaffung eines
Fahrradabstellplatzes verlangen kénnen.

Die Fachzeitschrift des Deutschen Mieterbundes (DMB) Wohnungswirtschaft
und Mietrecht (WuM) berichtet in der September-Ausgabe Uber die Neuaufla-
ge des Buches ,,Die Eigentimerversammlung“ von RA Georg Hopfensperger
und RAin Melanie Sterns-Kolbeck sowie Uber die Neuauflage des Buches
»,Nachbarschaftsrecht” von RAin Katrin Gerber und RAin Andrea Nasemann.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der September-
Ausgabe Uber die Neuauflage des Buches ,Nachbarschaftsrecht” von
RAin Katrin Gerber und RAin Andrea Nasemann.
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RA Rudolf Stiirzer widerspricht in der Abendzeitung dem Vorwurf der Land-
tagsfraktion von Blindnis 90 / Die Griinen, das sog. Flachenmodell der neuen
bayerischen Grundsteuer wére ,,extrem ungerecht”.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit den Miinchner Wochen-
anzeigern den Unterschied zwischen Wohnungseigentum und Dauerwohn-
recht.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Stiddeutschen Zeitung welche verbalen
Beleidigungen des Mieters gegentber dem Vermieter, Nachbarn oder der Haus-
verwaltung den Vermieter nach der Rechtsprechung zur Kiindigung des Miet-
verhaltnisses berechtigen.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin Martina West-
ner zur Frage, ob Handwerker fir einen Kostenvoranschlag Geld verlangen
durfen.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RA Georg
Hopfensperger zur Frage, ob in Minchen nach dem Stadtratsbeschluss zur
kommunalen Warmeplanung beim Austausch von Heizungen noch herkbmm-
liche Heizungen eingebaut werden durfen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,,Blirgeranwalt“, ob der Vermieter
bei VerstdBen des Mieters bzw. dessen Besucher gegen ein erteiltes Hausver-
bot zur Kiindigung des Mietverhéltnisses berechtigt ist.

Der Immostar verdffentlicht Presseinformationen von HAUS + GRUND MUN-
CHEN zu wichtigen Urteilen fur Eigentimer und Mieter.

Die Suiddeutsche Zeitung berichtet Uber die Kritik von RA Rudolf Stiirzer an
der Verschéarfung der Minchner Baumschutzverordnung.

In der tz-Serie ,,Blirgeranwalt“ erlautert RA Rudolf Stiirzer, ob Mieter wegen
starker Geruchsbelastigung durch standiges Rauchen eines Mitbewohners zur
Minderung der Miete berechtigt sind.

Die Bayerische Staatszeitung berichtet Uber die Kritik von RA Rudolf Stiirzer
am Vorschlag des Deutschen Mieterbundes, die Grundsteuer aufgrund der
drohenden Erhéhung durch die Grundsteuerreform aus dem Katalog der um-
lageféahigen Betriebskosten zu streichen.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der Abendzeitung Stellung zur Frage, ob die
Reform der Grundsteuer zu einer erheblichen Steigerung der Nebenkosten
fUhren wird.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RA Heiko Wagener

zur Rechtslage bei Vereinbarung einer Reservierungsgebuhr des Maklers beim
Kauf einer Wohnung.
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RA Georg Hopfensperger informiert im Interview mit den Miinchner Wochen-
anzeigern Uber die Rechte und Pflichten von Verwaltungsbeiraten einer Woh-
nungseigentimergemeinschaft.

RA Rudolf Stiirzer kritisiert in der Siiddeutschen Zeitung, im Miinchner Mer-
kur und der tz die drastische Erhéhung des Grundsteuerhebesatzes von 535 %
auf 824 % durch den Munchner Stadtrat und nimmt Stellung zu den Folgen fur
Munchens Eigentimer und Mieter.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der Oktober-Aus-
gabe Uber die Neuauflage des ,Vermieter-Lexikons® von RA Rudolf Stiirzer
und RA Michael Koch.

RA Rudolf Stiirzer referiert und diskutiert in einer Videokonferenz mit dem bay-
erischen Bauminister Christian Bernreiter, Abgeordneten des Bundes- und Land-
tags sowie Vertretern aus der Wohnungs- und Bauwirtschaft Gber die Forderun-
gen von Haus + Grund nach einer Verbesserung der Rahmenbedingungen in der
Wohnungswirtschaft und bei der Férderung des Wohnungsbaus.

Der Bayerische Rundfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zur
Kritik von Haus + Grund an der Verlangerung der Mietpreisbremse.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit der Wochenzei-
tung HALLO, ob Mieter einer Eigentumswohnung gegen den Vermieter und die
Wohnungseigentimergemeinschaft einen Anspruch auf Gestattung der Mon-
tage eines Balkonkraftwerks haben.

RA Rudolf Stiirzer und RAin/StBin Agnes Fischl-Obermayer diskutieren auf
dem Podium des ImmoFokus im Minchner Literaturhaus mit H&G Préasident
Dr. Kai H. Warnecke, der Geschéftsfiihrerin des Mietervereins RAin Monika
Schmid-Balzert, Thomas Aigner und Dr. Wolfgang Donhérl als betroffenen Haus-
eigentimer Uber die Forderungen von Haus + Grund nach Abschaffung oder
grundlegender Reformierung der Erbschaft- und Schenkungssteuer.

Die Miinchner Wochenanzeiger veréffentlichen ein Interview mit RA Dr. Ben-
jamin Merkel zur Frage, ob der Vermieter eine vom Mieter benutzte Waschku-
che stilllegen darf.

Der Immostar verdffentlicht Presseinformationen von HAUS + GRUND MUN-
CHEN zu den Themen Grundsteuer, Erbschaftsteuer und zum Nachbarrecht.

RA Rudolf Stiirzer referiert auf einer Tagung der Akademie fiir Politische
Bildung in Tutzing mit Innenminister Joachim Herrmann und Alt-OB Christian
Ude Uber die Entwicklung des Minchner Wohnungsmarktes und diskutiert un-
ter Moderation der Leiterin des Minchner Sozialreferats Dorothee Schiwy mit
der Vorsitzenden des Minchner Mietervereins Beatrix Zurek Gber den sozialen
Wohnungsbau, Mietpreisbremse, Mietspiegel und weitere wohnungspolitische
Themen.
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Die Siiddeutsche Zeitung berichtet (iber die Kritik von HAUS + GRUND MUN-
CHEN an der vom Munchner Stadtrat beschlossenen Anhebung des Grund-
steuerhebesatzes von 535 % auf 824 %.

Die Siiddeutsche Zeitung verdffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den
Folgen der exorbitant gestiegenen Erbschaftsteuer fir Eigentiimer und Mieter.

RA Heiko Wagener erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenanzei-
gern die Rechtsprechung, wonach Makler bei unwirksamer Vereinbarung einer
Reservierungsgebihr auch ihren Provisionsanspruch verlieren.

Der Immobilienbrief Miinchen berichtet Gber den ImmoFokus im Minchner
Literaturhaus zum Thema ,Erbschaftsteuer mit RA Rudolf Stiirzer, RAin/
StBin Agnes Fischl, Prasident Dr. Kai H. Warnecke, der Geschéftsflhrerin des
Mietervereins RAin Monika Schmid-Balzert, Thomas Aigner und Dr. Wolfgang
Donharl als betroffenen Hauseigenttimer.

Im Interview mit den Miinchner Wochenanzeigern erlautert RA Dr. Benjamin
Merkel wann Schadensersatzanspriiche des Vermieters gegen den Mieter we-
gen Beschadigung der Mietsache z.B. des Parkettbodens verjahren.

In der Abendschau des Bayerischen Fernsehens erlautert RA Rudolf Stiirzer
wie die Grundsteuer berechnet wird.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit
RA Rudolf Stiirzer zur Frage, wann Haus- und Wohnungseigentimer mit ei-
nem Bescheid der Stadt liber die H6he der ab 01.01.2025 zu zahlenden Grund-
steuer rechnen kdénnen.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau Interviews mit dem
Bayerischen Finanzminister Albert Firacker und RA Rudolf Stiirzer zur Frage,
wann Haus- und Wohnungseigenttiimer mit einem Bescheid der Stadt Uber die
Hoéhe der ab 01.01.2025 zu zahlenden Grundsteuer rechnen kénnen.

RA Georg Hopfensperger diskutiert in der Live-Sendung des Bayerischen
Fernsehens ,jetzt red i mit dem Bayerischen Bauminister Christian Bernreiter
(CSU), Stadtbaurétin Prof. Elisabeth Merk und Studiogésten Gber wohnungs-
politische Themen.

In seiner woéchentlichen Kolumne im Miinchner Merkur zitiert Alt-OB Christian
Ude die von RA Rudolf Stiirzer in seinem Vortrag in der Akademie fur Politi-
sche Bildung in Tutzing genannten Griinde, die zu dem permanenten Woh-
nungsmangel in Minchen in den letzten 50 Jahren geflhrt haben.

In der tz-Serie ,,Blirgeranwalt“ erlautert RA Rudolf Stiirzer wer in einer Woh-
nungseigentumsanlage die Kosten fir die Féllung eines umsturzgefahrdeten
Baumes zahlen muss, der im Bereich des Sondereigentums eines Eigentimers
steht.
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Die Verbandszeitung von Haus und Grund K&ln berichtet in der Ausgabe No-
vember Uber die Neuauflage des Buches ,Die Eigentimerversammlung® von
RAin Melanie Sterns-Kolbeck und RA Georg Hopfensperger.

RA Georg Hopfensperger erlautert in der Wochenzeitung HALLO den Unter-
schied zwischen Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht.

Minchner Merkur und tz berichten Uber die Podiumsdiskussion zum Erb-
schaftsteuerrecht im Minchner Literaturhaus mit RA Rudolf Stiirzer,
RAIn/StBin Agnes Fischl, Vertretern der Immobilienbranche, des Mietervereins
und Betroffenen Uber die Forderungen von Haus und Grund nach steuerlichen
Erleichterungen fiir Erben von Immobilien.

Wirtschaftsjurist Andreas Stirzer erlautert im Interview mit den Miinchner
Wochenanzeigern die Frage, ob Mieter bei Stellen eines Nachmieters das
Mietverhéltnis vor Ablauf der gesetzlichen Kiindigungsfrist beenden kénnen.

Immostar berichtet Uber die Podiumsdiskussion zum Erbschaftsteuerrecht im
Minchner Literaturhaus mit RA Rudolf Stiirzer, RAin/StBin Agnes Fischl,
Vertretern der Immobilienbranche, des Mietervereins und Betroffenen Uber die
Forderungen von Haus und Grund nach steuerlichen Erleichterungen fur Erben
von Immobilien.

RA Georg Hopfensperger nimmt an der Podiumsdiskussion der Tagung der
Evangelischen Akademie in Tutzing zur Veranstaltung ,,Wohnst Du schon oder
suchst Du noch?“ u.a. mit Stadtbaurétin Elisabeth Merk teil.

Miinchner Merkur und tz veroffentlichen ein Interview mit RA Georg Hopfens-
perger zu zahlreichen praxisrelevanten Fragen aus dem Mietrecht.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HAL-
LO, ob in Miinchen nach dem Stadtratsbeschluss zur kommunalen Warmepla-
nung beim Austausch von Heizungen noch herkémmliche Heizungen eingebaut
werden dirfen.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit Wirtschafts-
jurist Andreas Stirzer zur Frage, ob und in welchem Umfang Mieter zum
Abstellen von Gegenstédnden im Treppenhaus berechtigt sind.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Immostar die Raum- und Streupflicht von Ei-
gentimern und Mietern sowie die Frage wer bei Schaden durch Dachlawinen
haftet.

Siiddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur, tz und Abendzeitung berichten
Uber die Dienstleistungen von HAUS + GRUND MUNCHEN, ber die Presse-
information zur neuen Grundsteuer sowie Uber die Podiumsdiskussion zum
Erbschaftsteuerrecht im Minchner Literaturhaus mit RA Rudolf Stiirzer,
RAin/StBin Agnes Fischl, \lertretern der Immobilienbranche, des Mietervereins
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und Betroffenen Uber die Forderungen von Haus und Grund nach steuerlichen
Erleichterungen fir Erben von Immobilien.

Radio Arabella sendet ein Interview mit RA Georg Hopfensperger zur Zulas-
sigkeit von Weihnachtsdeko an Immobilien.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RA Dr. Ben-
jamin Merkel zur Frage, ob der Vermieter eine vom Mieter benutzte Waschki-
che stilllegen darf.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der Ausgabe De-
zember Uber die Neuauflage des ,,Praxishandbuchs Wohnungseigentum® von
RA Rudolf Stiirzer, RA Georg Hopfensperger, RAin Melanie Sterns-Kol-
beck, RA Detlef L. Sterns, RAin Claudia Finsterlin sowie Uber die Neuaufla-
ge des Ratgebers ,,Heizkostenabrechnung leicht gemacht“ von RAin Martina
Westner und Justin Denk.

Die Miinchner Wochenanzeiger vertffentlichen ein Interview mit RA Dr. Ben-
jamin Merkel zur Frage, ob ein Wohnungseigentiimer, dem ein Sondernut-
zungsrecht an einem Gartenanteil zusteht, einen Swimmingpool ohne vorheri-
ge Gestattung durch die tGbrigen Wohnungseigentiimer einbauen darf.

Miinchner Merkur und tz veréffentlichen ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zur Frage, ob Haus- und Wohnungseigentiimer gegen Grundsteuerbescheide,
die von der Stadt voraussichtlich im Januar 2025 versandt werden, Rechtsmit-
tel einlegen und bis zur Klarung die Zahlung verweigern sollen.

Die Bild berichtet tiber die Dienstleistungen von HAUS + GRUND MUNCHEN,
Uber die Presseinformation zur neuen Grundsteuer sowie Uber die Podiums-
diskussion zum Erbschaftsteuerrecht im Minchner Literaturhaus mit RA Rudolf
Stiirzer, RAin/StBin Agnes Fischl, Vertretern der Immobilienbranche, des
Mietervereins und Betroffenen Uber die Forderungen von Haus und Grund nach
steuerlichen Erleichterungen fur Erben von Immobilien.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfen-
sperger zur Frage, ob es zu den Aufgaben eines Verwaltungsbeirates gehdort,
bei einer anstehenden Heizungserneuerung Fragen anderer Eigentiimer zu be-
antworten und Angebote von Heizungsfirmen einzuholen.
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
40.000 Mitglied Miinchner Merkur + tz 06.07.2024
Stddeutsche Zeitung 06.07.2024
Bild 13.07.2024
Welt am Sonntag 20.07.2024
Siddeutsche Zeitung 20.07.2024
Wochenzeitung HALLO 20.07.2024
Abendzeitung 20.07.2024
Immostar 20.07.2024
Miinchner Wochenanzeiger 24.07.2024
Stddeutsche Zeitung 03.08.2024
Immostar 31.08.2024
Abschreibung Miinchner Wochenanzeiger 24.04.2024
Wochenzeitung HALLO 29.06.2024
Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz Immostar 15.03.2024
Anzeige H + G MUNCHEN Immostar 15.038.2024
A&D Golf 02.05.2024
Immostar 20.07.2024
IHK 02.09.2024
Bild 21.12.2024
Anzeige H + G MUNCHEN - Jahreshauptversammiung Immostar 13.04.2024
Minchen TV 26.04.2024
Munchen TV 27.04.2024
Immostar 10.05.2024
Balkon tz-Serie ,Blrgeranwalt® 02.02.2024
tz-Serie ,Blrgeranwalt” 22.03.2024
Immostar 07.06.2024
Miinchner Wochenanzeiger 28.08.2024
Bauliche Veréanderung Miinchner Wochenanzeiger 18.12.2024
Baumschutzverordnung / Baume Immostar 20.07.2024
Mdinchner Merkur + tz 27.07.2024
Siddeutsche Zeitung 03.08.2024
Bayerischer Rundfunk 11.08.2024
Suddeutsche Zeitung 28.09.2024
Baurecht Miinchner Wochenanzeiger 17.07.2024
Betriebskosten / -abrechnung / -umlage Miinchner Wochenanzeiger 03.01.2024
Wochenzeitung HALLO 27.01.2024
Suddeutsche Zeitung 24.02.2024
Wochenzeitung HALLO 24.04.2024
tz-Serie ,,Blrgeranwalt® 08.03.2024
Munchner Wochenanzeiger 08.05.2024
Sliddeutsche Zeitung 11.05.2024
Wochenzeitung HALLO 13.07.2024
Biicher (Vorstellung/Besprechung)
Das Vermieter-Praxishandbuch Kélner HUG 15.04.2024
Kélner HUG 15.05.2024
Die Eigentiimerversammlung Wohnungswirtschaft und Mietrecht 15.08.2024
Koélner HUG 15.11.2024
Heizkostenabrechnung leicht gemacht Kdélner HUG 15.01.2024
Kdélner HUG 16.12.2024
Mietverhéltnisse beenden Koélner HUG 15.01.2024
Nachbarschaftsrecht Koélner HUG 15.09.2024
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum

Wohnungswirtschaft und Mietrecht 15.09.2024

Praxishandbuch Wohnungseigentum Wohnungswirtschaft und Mietrecht 28.05.2024
Koélner HUG 16.12.2024
Wohnungsuibergabe Kélner HUG 15.05.2024
Wohnungseigentimer-Lexikon Arzteblatt 15.06.2024
Vermieterwissen 2024 Kélner HUG 15.02.2024
Kolner HUG 20.038.2024
Immostar 13.04.2024
Immostar 10.05.2024
Koélner HUG 15.06.2024
Koélner HUG 15.10.2024
Cannabis Mdiinchner Merkur 24.05.2024
tz 24.05.2024
Dachlawinen Minchner Merkur 12.01.2024
Mdinchner Merkur 20.01.2024
Siddeutsche Zeitung 20.01.2024
Europameisterschaft Minchner Merkur 22.06.2024
tz 22.06.2024
Erbschaft- und Schenkungssteuer Miinchner Wochenanzeiger 10.04.2024
ImmoFokus Aigner 24.10.2024
Immostar 26.10.2024
Siddeutsche Zeitung 02.11.2024
Immobilienbrief Miinchen 06.11.2024
tz 20.11.2024
Minchner Merkur 20.11.2024
Immostar 23.11.2024
Suddeutsche Zeitung 07.12.2024
Mdiinchner Merkur 07.12.2024
tz 07.12.2024
Abendzeitung 07.12.2024
Grundsteuer / -erklarung Bayerischer Rundfunk 21.03.2024
Bayerisches Fernsehen 21.03.2024
BSZ 16.08.2024
Abendzeitung 09.09.2024
BSZ 04.10.2024
Abendzeitung 05.10.2024
tz 10.10.2024
Mdinchner Merkur 10.10.2024
Sitddeutsche Zeitung 10.10.2024
Immostar 26.10.2024
Siddeutsche Zeitung 02.11.2024
Bayerisches Fernsehen 08.11.2024
Bayerisches Fernsehen 10.11.2024
tz 20.12.2024
Mdinchner Merkur 20.12.2024
Gewerbe Immostar 15.03.2024
GruBworte Immobilienmesse Immostar 15.03.2024
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Heizungsgesetz (GEG): CO2-Abgabe / Energetische Sanierung /
Fernwéarme / Photovoltaik / Warmeplanung Frau im Trend 04.01.2024
Bayerisches Fernsehen 18.01.2024
Bayerischer Rundfunk 18.01.2024
Wochenzeitung HALLO 09.03.2024
Bayerisches Fernsehen 14.04.2024
Mittelbayerische 30.04.2024
Immostar 10.05.2024
Sitiddeutsche Zeitung 17.05.2024
tz 06.06.2024
Munchner Merkur 06.06.2024
Munchen TV 15.07.2024
Bayerisches Fernsehen 04.09.2024
Wochenzeitung HALLO 30.11.2024
Kauf / -preise Wochenzeitung HALLO 13.01.2024
tz 02.07.2024
Minchner Merkur 02.07.2024
Kaution Immostar 27.09.2024
Kiindigung Immostar 19.01.2024
Immostar 01.03.2024
Immostar 15.03.2024
Siddeutsche Zeitung 04.04.2024
Siddeutsche Zeitung 06.04.2024
Immostar 07.06.2024
Sitddeutsche Zeitung 21.09.2024
tz-Serie ,Blrgeranwalt” 27.09.2024
Immostar 27.09.2024
Kindigung wegen Eigenbedarf Immostar 19.01.2024
Immostar 01.03.2024
tz 13.03.2024
Immostar 15.03.2024
Immostar 30.03.2024
tz-Serie ,Blrgeranwalt® 19.04.2024
Immostar 27.09.2024
Legionellen tz-Serie ,,Biirgeranwalt” 23.02.2024
Leihe Immostar 19.01.2024
Makler Miinchner Wochenanzeiger 05.06.2024
Wochenzeitung HALLO 10.08.2024
Miinchner Wochenanzeiger 14.08.2024
Wochenzeitung HALLO 05.10.2024
Wochenzeitung HALLO 02.11.2024
Mieten und Preise, Mietspiegel Immostar 12.02.2024
Munchner Wochenanzeiger 14.02.2024
Abendzeitung 24.04.2024
Munchner Merkur 24.04.2024
Immostar 10.05.2024
Munchner Merkur 26.11.2024
tz 26.11.2024
Mietminderung u. - erhéhung Mdiinchner Wochenanzeiger 28.02.2024
Wochenzeitung HALLO 04.05.2024
Miinchner Wochenanzeiger 22.05.2024
Immostar 07.06.2024
Wochenzeitung HALLO 27.07.2024
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Stddeutsche Zeitung 09.08.2024
Immostar 27.09.2024
tz-Serie ,Blrgeranwalt” 04.10.2024
Mietpreisbremse Minchner Wochenanzeiger 13.03.2024
Immostar 15.03.2024
Wochenzeitung HALLO 18.05.2024
Immostar 27.09.2024
Bayerisches Fernsehen 17.10.2024
Mietrecht Immostar 19.01.2024
Immostar 15.038.2024
Munchner Wochenanzeiger 27.03.2024
Wochenzeitung HALLO 20.04.2024
Wochenzeitung HALLO 01.06.2024
tz 21.06.2024
tz-Serie ,,Blrgeranwalt® 02.08.2024
Munchner Wochenanzeiger 20.11.2024
Modernisierung / -gesetz Immostar 15.03.2024
Bayerisches Fernsehen 29.07.2024
Bayerischer Rundfunk 29.07.2024
Miinchner Wochenanzeiger 31.07.2024
Wochenzeitung HALLO 21.09.2024
Nachbarschaftsrecht Immostar 26.10.2024
tz-Serie ,,Blrgeranwalt” 15.11.2024
Radio Arabella 16.12.2024
Neuregelungen 2024 Immostar 12.01.2024
Siddeutsche Zeitung 20.01.2024
R&um-und Streupflicht Immostar 12.01.2024
Immostar 06.12.2024
Steuerrecht Wochenzeitung HALLO 15.06.2024
Schadensersatzanspruch tz 07.02.2024
Mdinchner Merkur 07.02.2024
Bayerisches Fernsehen 08.02.2024
Immostar 01.03.2024
Miinchner Wochenanzeiger 06.11.2024
Schoénheitsreparaturen tz-Serie ,Burgeranwalt” 12.01.2024
Immostar 19.01.2024
Immostar 07.06.2024
Telekommunikationsgesetz Miinchner Wochenanzeiger 31.01.2024
Siddeutsche Zeitung 23.02.2024
Wochenzeitung HALLO 06.04.2024
Untervermietung Immostar 15.03.2024
Minchner Merkur 07.06.2024
tz 07.06.2024
Immostar 27.09.2024
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Wohungsbau Wochenzeitung HALLO 20.03.2024
Bayerischer Rundfunk 09.04.2024
Abendzeitung 01.07.2024
Round Table CSU 16.10.2024
Bayerisches Fernsehen 13.11.2024
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) Miinchner Wochenanzeiger 17.01.2024
Wochenzeitung HALLO 10.02.2024
tz-Serie ,Blrgeranwalt® 15.03.2024
Wochenzeitung HALLO 23.03.2024
Miinchner Wochenanzeiger 19.06.2024
Miinchner Wochenanzeiger 03.07.2024
Wochenzeitung HALLO 24.08.2024
Wochenzeitung HALLO 07.09.2024
Munchner Wochenanzeiger 11.09.2024
Mdiinchner Wochenanzeiger 10.10.2024
Wochenzeitung HALLO 19.10.2024
Minchner Wochenanzeiger 26.10.2024
Wochenzeitung HALLO 16.11.2024
Minchner Wochenanzeiger 04.12.2024
Wochenzeitung HALLO 14.12.2024
Wochenzeitung HALLO 28.12.2024
Wohnungsmarkt Siddeutsche Zeitung 03.02.2024
tz 18.03.2024
Miinchner Merkur 18.03.2024
Sliddeutsche Zeitung 24.04.2024
tz 24.04.2024
Immostar 10.05.2024
Siddeutsche Zeitung 17.05.2024
Siddeutsche Zeitung 22.05.2024
Tagung der Akademie 29.10.2024
Mdiinchner Merkur 15.11.2024
Tagung der Akademie 24.11.2024
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Radio

Arabella

~105.27  .om 1201200

Wer haftet bei Dachlawinen

Radio Arabella sendet ein Interview mit RA Rudolf Sturzer zur Haftung
von Hauseigentimern flr Schaden durch Dachlawinen

29



30

vom Januar 2024




31

Nr. 2 vom 13.01.2024




32

vom Januar 2024




vom 18.01.2024

Das Bayerische Fernsehen sendet ein Interview mit RA Rudolf Sturzer
zur Kritik von Haus + Grund an den derzeit bestehenden juristischen
Hindernissen fur Wohnungseigentimer, die bereit waren, auf dem Dach
der Wohnanlage eine Photovoltaik-Anlage montieren zu lassen.
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von Reinhard Weber

Warum Eigentumer Potenzial bei Solarstrom
oft nicht ausschoépfen

Wer eine Photovoltaikanlage betreibt, bekommt kaum Geld fur Gberschissigen Strom. Die Einspeisevergitung
ist gering und Ubrigen Strom dem Nachbarn zu geben ist auch nicht moéglich. Wie gehen Vermieter, Mieter und
Stromanbieter mit der Situation um?

Mit dem geplanten Solarpaket soll sich nach dem Willen der Bundesregierung in Zukunft einiges andern, damit auch Gebaude endlich
leichter mit Photovoltaik ausgestattet werden kénnen. Doch noch liegt in diesem Bereich einiges im Argen.

Herausforderung: Eigentiimergemeinschaften und rechtliche Hurden

Ein Beispiel: Der Vermieter Walter B. hatte gerne Photovoltaik auf dem Dach. Doch seine Plane platzen gerade. Er vermietet seine
Zweizimmerwohnung in einer Anlage am Stadtrand von Miinchen. Das Haus hélt eine Eigentimergemeinschaft aus 24 Parteien. Das
Dach hat eine Ost-West-Ausrichtung und eine gro3e Flache nach Suden. "So héatten wir von frihmorgens, wenn die Sonne aufgeht, bis
sie wieder untergeht im Sommer, ordentlich Strom", sagt Walter B.

Doch ganz so einfach ist es nicht. Die Hausverwaltung habe mitgeteilt, dass dadurch, dass es eine Eigentimergemeinschaft sei und man
Strom gewinnbringend produziere und verkaufe, eine Gesellschaft gegriindet werden misse. Eine gemeinsame Firma, um den Strom im
Haus zu nutzen und an Mieter zu verkaufen — bei 24 Parteien kompliziert.

Rechtslage: Mieter muss Strom nicht abkaufen

Rechtsanwalt Rudolf Stirzer vom Verein 'Haus und Grund' in Miinchen beréat Eigentiimergemeinschaften und Hausverwaltungen. Er sieht
grundsétzliche Probleme: "In einer Wohnungseigentiimeranlage scheitert die Errichtung einer PV-Anlage regelmafig an den notwendigen
Mehrheiten”, bestétigt Stirzer.

Notig sei zwar nur die einfache Mehrheit fir den Beschluss, solch eine Anlage zu errichten, "aber wenn alle mitzahlen sollen, dann braucht
man eine Dreiviertelmehrheit und diese scheitert in der Regel dann, wenn die Mehrzahl der Wohnungen vermietet sind, weil der Vermieter
keinen Rechtsanspruch hat, dass der Mieter ihm den von der Anlage produzierten Strom auch abkauft."

Jonas hat die Wohnung von Walter B. gemietet. Er musste also den Strom vom Dach gar nicht nehmen, kann seinen Versorger frei
wahlen. So legt es das EU-Verbraucherrecht bislang fest. "Also ich wiirde schon auf den Preis schauen, aber wenn es nicht erheblich
teurer ware, wiirde ich mich dann tatséchlich auch fur den Solarstrom entscheiden”, sagt Jonas.

Einspeisung ins 6ffentliche Netz unrentabel

Das musste er allerdings nicht. Dann bliebe seinem Vermieter nur die Moglichkeit, den Strom fiir rund acht Cent pro Kilowattstunde in
das offentliche Netz einzuspeisen. Zu diesem Preis aber wirde die Investition in eine PV-Anlage fir die
Wohnungseigentimergemeinschaft unrentabel.

"Wenn Mieter verpflichtet wéren, was im Augenblick leider nicht der Fall ist, den von der PV-Anlage der WEG produzierten Strom auch
abzukaufen, dann wiirde sich der Anteil der Eigentumer, die zustimmen, deutlich erhéhen", ist Rudolf Stiirzer vom Munchner Verein 'Haus
und Grund' Uberzeugt.

Und jede vierte Wohnung in Bayern gehort zu einer Wohnungseigentiimergemeinschaft. Grof3e Dachflachen, die viel Sonnenstrom-
Potenzial hatten, wenn es eine Abnahmeverpflichtung oder eine hohere Einspeisevergiitung gébe.
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Beispielprojekt: Mlinchens gréfite Mieterstromanlage
Leichter haben es da Philipp Hartmann und Manuel Welte. Die beiden realisieren gerade Miunchens gré3te Mieterstromanlage. Eine
Partnerschaft zwischen der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft ‘Miinchen Wohnen' und den Stadtwerken.

'‘Muinchen Wohnen' stellt den Technikraum im Keller und die Dacher der Wohnanlage Harthof. Die Stadtwerke Miinchen SWM montieren
und betreiben die Photovoltaik und verkaufen den Strom an die Mieter. Im Friihjahr soll der erste Teil in Betrieb gehen, wenn das
Solarpaket 1 endgliltig verabschiedet wurde. Nach und nach soll die Anlage dann fur 850 Wohnungen auf 1,8 Megawatt erweitert werden.
Die Stadt sieht es als Prestigeprojekt und geht in Vorleistung.

Doch das wirtschaftliche Risiko, den Strom am Ende nicht an die Mieter verkaufen zu kénnen, weil diese den Anbieter frei wahlen kénnen,
besteht hier genauso wie bei der Wohnungseigentimergemeinschaft.

Stadtwerke hoffen auf viele Teilnehmende

"Wir sind auf eine hohe Teilnahmequote angewiesen”, sagt Manuel Welte von den Stadtwerken. "Wenn wir die nicht bekommen, missen
wir den Strom zu einem relativ gliinstigen EEG-Vergutungssatz ins Netz einspeisen, und das frisst dann unsere Rendite. Das heif3t, wir
werden alles versuchen, die Mieter:innen auf unsere Seite zu bekommen, werden den Stromtarif giinstig anbieten, und werden die Leute
davon uberzeugen, dass es einfach Sinn macht, an der regionalen Energiewende zu partizipieren."

Einer dieser Mieter ist Bernd Wolf. Er lebt mit Frau und zwei Téchtern auf 70 Quadratmetern. lhm wurde das Mieterstrommodell schon
angekundigt, grundséatzlich findet er es prima. Ein konkretes Angebot hat er aber noch nicht. Auch wenn der Mieterstrom gesetzlich
geregelt mindestens zehn Prozent guinstiger sein muss als der értliche Grundtarif, kdnnte es sein, dass er einen giinstigeren Tarif findet.

Dennoch sagt Wolf: "Ich bin - dadurch dass wir eine stadtische Wohnung hier angemietet haben - in einer gewissen Weise auch loyal
gegeniiber der Stadt Minchen und gegentiber den Stadtwerken." Bei 850 Wohnungen geht es Uber die Masse, da ware es auch
verschmerzbar, wenn mancher Mieter nicht mitmacht.

Leuchtturmprojekt in Minchen

Auf einem Dach in Miinchen soll eine ganz grof3e Idee wachsen: Eines von funf EU-weiten Leuchtturmprojekten, geférdert im Rahmen
des EU-Green-Deals. Serena Keller von der technischen Universitat Munchen ist die Projektleiterin und Motor der Idee. Die erste von
vielen Photovoltaikanlagen wird die Sozialeinrichtung Perlacher Herz bekommen, Griindungsmitglied der sogenannten
Energiegemeinschaft Neuperlach. Der Plan: sehr viele im Quartier schlieRen sich zusammen in einer Genossenschaft. Potenzial fir
Photovoltaik gibt es auf den umliegenden Flachdéachern zur Genuige.

"Die Dachbesitzer verpachten die Flachen und sind auch Teil der Gemeinschaft", sagt Keller. "Mitmachen kann jeder, der Interesse hat.
Die schliel3en sich zusammen und es werden Flachen mitgebracht, es werden Zeit und Expertise mitgebracht und es wird das Investment
mitgebracht, was dann zusammen die Gemeinschaft bildet und die Anlagen finanziert."

Energysharing tber 6ffentliches Netz in Deutschland nicht erlaubt

Ein Stiick weiter im Quartier will die Kirche mitmachen. Photovoltaik auf den groen Dachflachen kdnnte viel Sonnenstrom produzieren.
Die Kirche selbst hat aber wenig Verbrauch, wirde gerne an den benachbarten Kindergarten den iberschiissigen Strom abgeben, im
Quartier teilen. In Deutschland ist das aber nicht erlaubt.

Daran droht selbst ein gefordertes EU-Leuchtturmprojekt zu scheitern. "Da wir die lokal produzierte Energie, den Strom, nicht an
Nachbargeb&aude weitergeben kénnen. Das Energysharing wird nicht unterstutzt, es gibt regulatorische Hurden. Und somit kénnen wir es
lediglich einspeisen und nicht wirklich im Quartier nutzen", erlautert Keller. Das sei ja der eigentliche Gemeinschaftsgedanke. Es brauche
auch Unterstltzung von der Politik, um die regulatorischen Hirden zu beseitigen, "um den Strom auch wirklich im Quartier denken zu
kénnen", fligt Keller hinzu.

Andere EU-Lander wie Osterreich oder Spanien sind da wesentlich weiter. Energysharing (iber das 6ffentliche Stromnetz_ist dort erlaubt
und Energiegemeinschaften werden ausdricklich gefordert. In Deutschland ist der politische Weg dafir noch nicht geebnet.
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Anlasslich eines am LG Muinchen | anhangigen Rechtstreits Uber die
Schadensersatzforderung eines Vermieters gegen einen Kita-Betreiber
wegen eines verlorenen Schlissel in Hohe von € 132.000 sendet die
Abendschau des Bayerische Fernsehen ein Interview mit RA Rudolf
Sturzer zur Frage, ob und unter welchen Umstanden Mieter zum Ersatz
der Kosten fiur den Austausch der Schliel3anlage verpflichtet sind.
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von Hanna Heim und Alexander Arné

Die neue Grundsteuer: Wo stehen
wir in Bayern?

Im nachsten Jahr tritt die Grundsteuer-Reform in Kraft. Fur Eigentimer dirfte es aber noch eine Weile dauern, ehe sie
ihren neuen Bescheid bekommen. Ein Kimmerer aus Niederbayern berichtet, wo es hakt und was Eigentiimer schon jetzt
tun kdnnen.

Nur noch ein paar Monate bleiben den Stadten und Gemeinden, um die Rahmenbedingungen fir die neue Grundsteuer
festzulegen. Zwar sind die Erklarungen mittlerweile grotenteils abgegeben, aber Klagen, IT-Probleme und
Personalmangel verhindern, dass es so richtig vorangeht. Bisher hat laut dem bayerischen Stadte- und Gemeindetag noch
keine einzige der Uber 2.000 bayerischen Gemeinden und Stadte festgelegt, wie viel Grundsteuer die Haus- und
Grundeigentiimer ab dem neuen Jahr zahlen missen.

Hebesatze sind noch lange nicht festgelegt

Einer der ganz wenigen Immobilienbesitzer in Bayern, die ihre neue Grundsteuer-Abgabe bereits kennen, ist Lothar
Gottschaller — zumindest ungefahr: "Bisher hatte ich eine Grundsteuer von 360 Euro zu zahlen", erklart der 60-jahrige
Leiter der Finanzabteilung der Gemeinde Bad Fissing. "Und jetzt kdme ich voraussichtlich auf rund 600 Euro. Das macht
sich dann schon bemerkbar."

Der Grund dafir, dass er das so genau weif3, ist nicht nur seine Leidenschaft fir Zahlen, sondern auch sein Beruf: Lothar
Gottschaller ist Kammerer der Gemeinde Bad Fiissing. Er hat also einen Uberblick (iber die Berechnungsweisen der neuen
Grundsteuer und weil3: Eigentlich ist es politischer Wille, dass die Gemeinden nicht viel mehr einnehmen sollen mit der
Grundsteuer als friiher - aber das heif3t nicht, dass auch die einzelnen Steuerpflichtigen genauso viel zahlen wie bisher.

Software-Probleme, Personalmangel und fehlerhafte Angaben

Bei Gottschaller gehen all die Bescheide der etwa 8.700 Grundsteuerpflichtigen aus Bad Fissing ein —und er wird letztlich
auch dafir zustandig sein, die neue Grundsteuerhdhe fir seine Gemeinde zu berechnen. Die Formel dafir kennt er
nattrlich auswendig: Hebesatz der Gemeinde, multipliziert mit dem Messbetrag. Und dieser Messbetrag wird durch das
Finanzamt festgelegt: Flache in m2 x Aquivalenzbetrage (0,04 €/m2 Grund und Boden und 0,50 €/m? fiir die Gebaudeflache)
x Messzahl.

Aber: Dieser Messbetrag ist die groRe Unbekannte. Die Griinde dafir sind vielfaltig: Software-Probleme, Personalmangel
und fehlerhafte Angaben sind nur einige davon. Lothar Gottschaller hat mit allen davon gleichzeitig zu tun und weil3, dass
es zeitlich "knackig" werden kénnte mit der Einfihrung. Trotzdem sagt er: "Irgendwie kriegen wir das schon immer hin."

Neue Grundsteuer nach Urteil des Bundesverfassungsgerichts nétig

Das Projekt 'Neue Grundsteuer' ist eine verwaltungstechnische Mammutaufgabe, die ihren Anfang mit einem Urteil des
Bundesverfassungsgerichts im Jahr 2018 genommen hat. Damals entschied Deutschlands héchstes Gericht, dass die
Regelungen fur die Bewertung von Grund und Boden verfassungswidrig waren. Es galt zu diesem Zeitpunkt noch, dass
alle Grundstticke einheitlich bewertet werden - allerdings auf Datengrundlagen, die aus den Jahren 1964 in den westlichen
Bundesléandern und sogar von 1935 in den dstlichen Bundeslandern stammten.

Reform geht auf Bundesverfassungsgericht zuriick

Die Verfassungsrichter verfligten damals, dass bis zum 1. Januar 2025 eine Grundsteuer-Reform in Kraft treten muss. In
Verwaltungszeitrdumen ist das quasi morgen. Und dieses Morgen bereitet nun unter anderem Lothar Gottschaller in
seinem Biro im Rathaus von Bad Fussing vor.
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"Wir haben jetzt etwa 84 Prozent der Daten vom Finanzamt Uiberspielt bekommen", konstatiert der Kimmerer. "Davon sind
schatzungsweise etwa fiinf bis zehn Prozent noch fehlerhaft." Sprich: Zwischen 300 und 800 der Grundsteuer-Erklarungen
miissen noch mal neu aufgerollt werden, obwohl die bereits per "Plausibilitatskontrolle" vom Finanzamt geprtift worden
sind. Ein enormer Aufwand fir alle Beteiligten.

Teilweise extrem falsche Angaben in Steuerbescheiden

Oft geht es da nicht nur um wenige Quadratmeter, die falsch sind: "Wir haben Falle dabei, wo der Messhetrag um das
Zehnfache hoéher ist als vom urspringlichen Messbescheid"”, berichtet Gottschaller. Durch Zufall hat er erst neulich
herausgefunden, dass ein Grundstiicksbesitzer sein Grundstiick als "unbebaut" deklariert hat, obwohl nicht nur ein
Bauernhaus, sondern auch Stallungen darauf stehen.

Gottschaller unterstellt niemandem, seine Grundsteuer-Erklarung absichtlich falsch erstellt zu haben. Aber er appelliert an
die Eigentimerinnen und Eigentiimer, sich den Messbescheid, den sie schon vom Finanzamt bekommen haben missten,
noch einmal anzuschauen: Wenn darauf Zahlen stiinden, die stark von den bisherigen Messbescheiden abweichen, "dann
misste der Birger eigentlich schon stutzig werden", so der Leiter der Finanzabteilung.

Deshalb sei es auch ratsam, sich bei Fragen oder Einwanden zum eigenen Grundsteuer-Bescheid zuallererst an das
zustandige Finanzamt oder den Steuerberater zu wenden. Denn dort wurden die Bescheide geprift und erst dann an die
zustandige Gemeinde oder Stadt weitergereicht. In den Stédten und Gemeinden dann werten Zustandige wie Lothar
Gottschaller die Bescheide aus, vergleichen die Angaben mit den bisherigen und versuchen so, "ihren" neuen Hebesatz
zu errechnen. Der muss dann noch dem Gemeinderat prasentiert und von dem beschlossen und verkiindet werden.

Alle Grundstiicke und Geb&ude werden nun gleich berechnet

Und hier wird es fur jemanden wie Gottschaller erst richtig kompliziert: Die Grundsteuer B, also die fir Bau-, Wohn- oder
Gewerbegrundstticke, richtet sich ab dem 1. Januar 2025 nicht mehr wie bisher nach dem Wert des Grundstticks, sondern
dem neuen Bayerischen Grundsteuer-Gesetz entsprechend nach dessen Grofe in Quadratmetern. Wer also 1.000
Quadratmeter Grund mit Wasserzugang am Tegernsee besitzt, wird kiinftig nach demselben Prinzip besteuert wie jemand
mit 1.000 Quadratmetern in Bad Fissing.

Beim Eigentumerverband Haus und Grund sieht man genau das kritisch. Rudolf Sturzer, der Vorsitzende des Vereins, ist
sicher, dass es allein deswegen noch zu Klagen kommen wird: "Benachteiligt sind Eigentimer mit groRen Wohn- und
Grundflachen — und zwar unabhéngig davon, wo diese Grundstiicke sich befinden", so Sturzer. Ganz so einfach sei es
aber nicht, entgegnet Lothar Gottschaller. Denn zwar ist die Bewertung uberall gleich, aber nicht der Hebesatz, mit dem
die errechnete Quadratmeterzahl letztlich multipliziert wird. Soll heil3en: Am Tegernsee kann ein anderer Grundsteuer-
Hebesatz gelten als in Bad Flssing. Die Hebesatze werden von den Gemeinden festgelegt und kénnen jahrlich gedndert
werden.

"Aufkommensneutralitat" kaum zu halten

Womit man beim nachsten Problem wére. Denn laut bayerischem Beschluss soll die neue Grundsteuer
"aufkommensneutral" sein. Mit der Steuer ab 2025 soll also nicht mehr Geld in die Kassen der Stadte und Gemeinden
gespllt werden als davor. In Bad Flssing wéren das 1,6 Millionen Euro.

Das ist aber gar nicht so einfach. Nicht nur, weil das die Berechnung komplizierter macht, sondern auch, weil die
Gemeinden das Geld sehr gut gebrauchen kénnten, berichtet Gottschaller. Die hohen Inflationsraten in den vergangenen
Jahren, dazu der Fachkréftemangel, einhergehend mit vergleichsweise hohen Tarifabschlissen und andere
Zusatzbelastungen machten es schwierig, die Lécher in den Gemeindekassen zu stopfen.

Allein durch die Kreisumlage, mit der unter anderem die Defizite der Krankenhausfinanzierung ausgeglichen werden
sollen, misse Bad Fussing dieses Jahr 800.000 Euro mehr aufbringen. Etwas mehr Geld kdme dem Kammerer also mehr
als gelegen — und theoretisch kénnte der Gemeinderat das auch so beschlieRen.

Eigentumerverband beobachtet sehr genau

Genau diese Gedankenspiele kennen sie auch beim Eigentimerverband Haus und Grund. Man werde ganz genau
hinschauen, was die Stadte und Gemeinden entscheiden, so Rudolf Stirzer. Schon jetzt wurden sogenannte
Popularklagen zu dem Thema eingereicht, so der Vereins-Vorsitzende: "Da wird es spannend sein, wie die Gerichte
entscheiden”, glaubt der Rechtsanwalt. "Wenn es fiir die Stadte und Gemeinden schlecht lauft, dann wird die neue
Grundsteuer gecancelt, und dann haben die ein echtes Problem."

Noch sei es aber ruhig in Bad Fissing, berichtet Lothar Gottschaller. Er habe noch keine Riickfragen von Einwohnerinnen
und Einwohnern zur Grundsteuer bekommen. Aber er ahnt auch, dass sich das andert, sobald der Gemeinderat zum Ende
des Jahres hin den neuen Hebesatz verabschiedet und er die neuen Steuerbescheide verschickt hat. Trotzdem lacht
Gottschaller und sagt: "Das ist ja Teil des Jobs."
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vom 21.03.2024

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau ein Interview mit
RA Rudolf Sturzer zur Frage, warum die Hohe der neuen ab 01.01.2025
geltenden Grundsteuer immer noch nicht feststeht.
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Rechtskolumne:
Von Stephanie Schmidt

Darf man den Vermieter beleidigen?

Nicht immer ist an der FuRBmatte Schluss: Wenn sich Mieter ihrem Vermieter
gegenuber im Ton vergreifen, kann das erhebliche Folgen haben.

"Dummliche Schlampe" oder "promovierter Arsch": Mietverhaltnisse kénnen enden, weil einer den anderen beleidigt oder bedroht hat. Welche
Falle mit Sicherheit zur fristlosen Kiindigung fuhren.

Kreativitat hat viele Gesichter - und ganz sicher auch eine abgriindige Seite. Mangelt es einem an Ideen, wie man andere vor den Kopf stol3en
kann, dann findet man im Internet auf die Schnelle jede Menge "Hitlisten" mit Schimpfwortern und Diss-Sprichen unterschiedlichen
Schweregrads: "Casanova" oder "Hallodri" kdnnte von dem einen oder anderen als Kompliment verstanden werden, "Hausdrachen", "Tussi"
oder "Wuchtbrumme" haben dagegen nicht einen Funken Charme, sondern sind eindeutig Verbalattacken.

Es passiert schon mal, dass einem in der Wut ein Kraftausdruck entféhrt, aber dabei sollte man besser eine StralRenlaterne als seinen
Vermieter adressieren. Sonst steht man womdglich demnéchst auf der StraRe. "Wenn der Mieter den Vermieter beleidigt, dann ist das
Vertrauensverhaltnis zerstort, und der Vermieter kann ihm fristlos kiindigen", sagt Rudolf Stiirzer, Vorsitzender des Haus- und
Grundbesitzervereins Minchen und Umgebung. Er verweist in diesem Zusammenhang auf Paragraf 543, Absatz eins, des Burgerlichen
Gesetzbuchs (BGB). Eine ehrverletzende AuRerung impliziert mitunter, dass die Vermieterin oder der Vermieter sich gegebenenfalls nicht mehr
an die Ubliche gesetzliche Kiindigungsfrist von drei Monaten halten muss. Nachdem ein Mieter seinen Vermieter "Sie promovierter Arsch!"
tituliert hatte, kiindigte ihm dieser prompt. Zu Recht, befand das Amtsgericht Miinchen. Dem Vermieter sei nicht mehr zuzumuten, das
Mietverhaltnis fortzusetzen (Az. 474 C 18543/14). Umgekehrt verhalte es sich genauso, betont Stirzer: Der Mieter kdnne seinem Vermieter
fristlos kundigen, wenn der ihn beschimpfe.

Selbst eine indirekt gedulRerte Beleidigung in Abwesenheit des oder der Betroffenen kann zur Kiindigung fiihren. So hatte ein Mieter gegeniber
einem anderen Hausbewohner die Hausverwalterin des Vermieters als "dimmliche Schlampe" herabgewirdigt. Das Landgericht Miinchen |
hielt zumindest eine ordentliche Kiindigung, bei der die gesetzliche Kiindigungsfrist eingehalten wird, fir angemessen (Az. 14 S 7769/22).
"Insgesamt ist der Umgangston rauer geworden", stellt Rechtsanwalt Stiirzer fest. Er habe eine Zunahme von Prozessen beobachtet, die um
ehrverletzende Beleidigungen kreisen.

Droht der eine dem anderen Gewalt an, dann ist die Rechtsprechung eindeutig: Das rechtfertigt eine auBerordentliche, also fristiose Kiindigung.
Die Mitbewohnerin eines Mieters hatte im Zuge eines eskalierten Streits tber die Nutzung des Gartens angedroht, sie werde die Vermieterin
téten. Zudem hatte sie eine weitere Person dazu aufgefordert, ihr ein Messer zu geben. Daraufhin kiindigte die Vermieterin ihnrem Mieter, der
die Kundigung vor Gericht anfocht - ohne Erfolg (Az. 34 C 80/22).

In solchen Fallen sind Handyvideos ein anerkanntes Beweismittel. Das zeigt ein vom Amtsgericht Kopenick entschiedener Fall, bei dem die
Richter ebenfalls eine fristlose Kundigung fir gerechtfertigt hielten. Ein Mieter hatte an die Tir eines anderen Mieters, der in der Nacht laut
Musik horte, geklopft, um sich wegen Ruhestdrung zu beschweren. Daraufhin rief der Mann durch die Tar: "Klingel hier nie wieder! Wir machen
dich fertig! Wenn du noch mal klingelst, dann werde ich dich umbringen!" Als der Mann erfuhr, dass der Nachbar vor der Tur begonnen hatte,
die Szene mit dem Handy aufzunehmen, 6ffnete er die Tir, sprang mit einem Knuppel auf ihn zu und wiederholte seine massive Drohung,
woraufhin der Nachbar in Todesangst zur Polizei fliichtete (Az. 2 C 33/21).

Solche krassen Félle seien allerdings eher die Ausnahme, sagt Sturzer, haufiger wiirden Prozesse wegen Beleidigung in Gang gesetzt. Wie sie
ausgehen, hange in erheblichem Malf3e von der jeweiligen Situation und "von der subjektiven Einschatzung des Richters" ab, stellt der
Vorsitzende von Haus und Grund Miinchen fest. Seine Vermieterin in Zusammenhang mit einer Eigenbedarfskiindigung mit einer "bdsen Hexe
im Marchenland" zu vergleichen, rechtfertige keine Kiindigung, befand zum Beispiel das Landgericht Berlin (Az. 63 S 146/20). Nicht jede Form
der Respektlosigkeit hat eine derartige Konsequenz, das zeigt ein weiteres Urteil: Das Amtsgericht Charlottenburg sah keinen Kiindigungsgrund
darin, dass Mieter eine Mitarbeiterin ihrer Vermieterin auf Facebook als "talentfreie Abrissbhirne" bezeichnet hatten (Az. 216 C 461/14).

Fachbuchautor Stirzer empfiehlt Vermietern zu prufen, ob jemand ganz gezielt in boswilliger Absicht oder im Affekt ein beleidigendes
Schimpfwort verwendet habe. "Ich rate in der Regel zunéachst zu einer Abmahnung und erst im zweiten Schritt zur Kiindigung." Eine
Abmahnung sei insbesondere dann angemessen, "wenn Aussicht auf Besserung besteht". Eines ist dann aber auch klar: Fur
Wiederholungstater gibt es kein Pardon, sie missen sich unverzuglich nach einer neuen Bleibe umsehen.
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vom 06.04.2024

Selbst eine indirekt geiufierte Beleidi-
gung in Abwesenheit des oder der Betrof-
fenen kann zur Kiindigung fiithren. So
hatte ein Mieter gegeniiber einem ande-
ren Hausbewohner die Hausverwalterin
des Vermieters als ,diimmliche Schlam-
pe* herabgewiirdigt. Das Landgericht
Miinchen I'hielt zumindest eine ordentli-
che Kiindigung, bei der die gesetzliche
Kiindigungsfrist eingehalten wird, fiir
angemessen (Az. 14 S 7769/22). ,Insge-
samt ist der Umgangston rauer gewor-
den", stellt Rechtsanwalt Stiirzer fest.

Droht der eine dem anderen Gewalt
an, dann ist die Rechtsprechung eindeu-
tig: Das rechtfertigt eine auflerordentli-
che, also fristlose Ktlndigung. Die Mitbe-
wohnerin eines Mieters hatte im Zuge ei-
nes eskalierten Streits angedroht, sie
werde die Vermieterin toten. Zudem hat-
te sie eine weitere Person dazu aufgefor-
dert, ihr ein Messer zu geben. Daraufhin
kiindigte die Vermieterin ihrem Mieter,
der die Kiindigung vor Gericht anfocht -
ohne Erfolg (Az. 34 C 80/22).

In solchen Fillen sind Handyvideos
ein anerkanntes Beweismittel. Das zeigt
einvom Amtsgericht Képenick entschie-
dener Fall, bei dem die Richter ebenfalls
eine fristlose Kiindigung fiir gerechtfer-
tigt hielten. Ein Mieter hatte an die Tiir ei-
nes anderen Mieters, der in der Nacht
laut Musik horte, geklopft, um sich we-
gen Ruhestérung zu beschweren. Darauf-
hinrief der Mann durch die Tiir: , Klingel
hier nie wieder! Wir machen dich fertig!
Wenn du noch mal klingelst, dann werde
ich dich umbringen!* Als der Mann er-
fuhr, dass der Nachbar vor der Tiir be-
gonnen hatte, mit dem Handy zu filmen,
offnete er die Tiir, sprang mit einem
Kniippel auf ihn zu und wiederholte sei-
ne Drohung, woraufhin der Nachbar zur
Polizei fliichtete (Az. 2 C 33/21). Solche
krassen Fille seien allerdings eher die
Ausnahme, sagt Stiirzer, haufiger wiir-
den Prozesse wegen Beleidigung in
Gang gesetzt. Stephanie Schmidt

Eines der wenigen
gendergerechten
Schimpfwérter,
die der Autorin
einfallen, ist ,Du

Pappnase”.




vom 09.04.2024

Der Bayerische Rundfunk sendet im ,Funkstreifzug“ zum Thema ,Traum
vom Eigenheim geplatzt. Wie sich die Schieflage von Bautragern
auswirkt.“ ein Interview mit RA Rudolf Sturzer und RA Georg
Hopfensperger zu den Ursachen und Folgen der zunehmenden
Insolvenzen in der Baubranche sowie zur Frage, wie sich betroffene
Wohnungskaufer verhalten sollen.
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vom 14.04.2024

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit
RA Rudolf Sturzer zur Rentabilitdt von Photovoltaik-Anlagen.
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vom 26.04. und 27.04.2024

Munchen TV berichtet Gber die Jahreshauptversammlung mit Prof. Dr. Raffelhiischen
und sendet ein Interview mit RA Rudolf Sturzer zu den Themen der Pressekonferenz:

1.

Munchner Wohnungsmarkt
Stark steigende Mieten, sinkende Kaufpreise, € 20/m? - Marke tberschritten

Unbezahlbare Mieten — Wie Mietern geholfen werden koénnte

CO2-Abgabe — Haus und Grund zieht vor Gericht
Staat verweigert Birgern das Klimageld
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Minchen, 23.04.2024
Presseinformation

Munchner Wohnungsmarkt — Stark steigende Mieten, sinkende Kaufpreise
€ 20/m2 - Marke Uberschritten

Der Mietwohnungsbau ist tot. So kann man plakativ die Lage auf dem Markt zusammenfassen —
bundesweit, in Bayern und auch in Minchen. Laut dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik ist die
Zahl der Baugenehmigungen 2023 gegenliber dem Vorjahr von 65.306 auf 49.205 d.h. um 24,7 %
gesunken. Noch schlechter schaut es bei den Baufertigstellungen aus. Diese sind gegeniiber 2022
um 30 % gesunken. Notig waren in Bayern jahrlich 80.000 neue Wohnungen d.h. doppelt so viele
wie zur Zeit gebaut werden. Dieser sog. Bauilberhang d.h. die Differenz zwischen erteilten
Baugenehmigungen und tatsachlich erfolgten Baufertigstellungen ist in Bayern in den vergangenen
Jahren kontinuierlich gestiegen.

In Minchen wurden im Jahr 2022 gerade mal 6.711 Wohnungen fertiggestellt. Zieht man den in
Minchen fur einen Neubau i.d.R. notwendigen Abriss des Altbestandes ab, verbleibt ein Netto-
Zuwachs von ca. 3.000 bis 4.000 Wohnungen. Noétig waren aufgrund von Zuwanderung und immer
noch ansteigender Pro-Kopf-Wohnflache ca. 12.000 neue Wohnungen pro Jahr. 7.000 aufgrund
Zuwanderung zzgl. 5.000 aufgrund des steigenden Wohnflachenverbrauchs.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf hat sich in Mlnchen in den letzten 50 Jahren von ca.
20 auf 40 m2 verdoppelt und nimmt weiterhin um ca. 0,25 m2 pro Kopf und Jahr zu. Daher miissten
in Munchen - allein um die Steigerung der durchschnittlichen Wohnflache pro Kopf auszugleichen
- jahrlich Gber 5.000 Wohnungen gebaut werden (1,5 Millionen Einwohner x 0,25 m2 = 375.000 m2
Wohnflache = 5.350 Wohnungen a 70 m?).

Und: Die Bevdlkerungsprognose der Stadt (Demografiebericht Minchen) rechnet in den nachsten
16 Jahren bis 2040 mit einer Zunahme der Einwohnerzahl um ca. 200.000 auf 1,81 Mio., d.h. pro
Jahr mit einer Zunahme von durchschnittlich 12.500 Einwohnern. Dies entspricht einem
zusatzlichen Bedarf von 7.000 neuen Wohnungen pro Jahr.

Ein Ruckblick

Schuld an dieser Misere im Wohnungsbau sind — so liest, hort und sieht man berall — die stark
gestiegenen Hypothekenzinsen. Dies ist nicht falsch; aber nur die halbe Wahrheit. Fir ein
Hypothekendarlehen mit 10-jahriger Laufzeit missen aktuell ca. 3,5 % Zinsen gezahlt werden.
Anfang der 70er bis Mitte der 80er Jahre lagen die Hypothekenzinsen zwischen 8 bis 9 % d.h.
mehr als doppelt so hoch wie heute. Trotzdem florierte der Wohnungsbau. Bundesweit wurden in
dieser Zeit pro Jahr zwischen 400.000 und 700.000 Wohnungen gebaut; in Minchen
durchschnittlich ca. 10.000 pro Jahr.

Fur 2024 sind bundesweit gerade mal 214.000 Wohnungen prognostiziert d.h. weit weniger als die
Halfte als in Zeiten der Hochzinsphasen. In 2025 werden es It. ifo-Institut bundesweit nur noch
175.000 Neubauwohnungen sein. Auch in Minchen entstehen derzeit weniger als die Halfte der
Wohnungen als in den 80er Jahren.

Fazit: Friiher wurden bei mehr als doppelt so hohen Hypothekenzinsen mehr als doppelt so viele
Mietwohnungen gebaut.

Urséchlich fir die Misere sind daher nicht die aktuell ,hohen®, sondern die seit der Finanzkrise
2008 aufgrund der Zinspolitik der Européischen Zentralbank (EZB) bis auf 0,5 % fir 10-jahrige
Darlehen ,abgesturzten“ Zinsen. Diese Niedrigzinsen haben die Immobilienpreise insb. in Minchen
geradezu explodieren lassen — auf das 3-, 5-, 7-fache und mehr (abhangig vom Objekt) innerhalb
von wenigen Jahren. Dann die sprunghafte Erhéhung der Zinsen ab Ende 2022 sowie der
Baupreise u.a. in Folge verschérfter energetischer Anforderungen an Neubauten. Diese haben sich
It. der ,Kieler Arge” in den letzten 20 Jahren vervierfacht (Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemafes
Bauen e.V. — von der Bundesregierung anerkannte Bauforschungseinrichtung).
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» Toxische" Mischung

Diese toxische Mischung aus Bau- und Kaufpreisexplosion mit unmittelbar nachfolgendem
Zinssprung um das Vierfache hat es in der Geschichte der Bundesrepublik noch nie gegeben. Dies
hat zur Folge, dass sich der Bau bzw. Kauf von Mietwohnungen als Anlageobjekt
betriebswirtschaftlich nicht mehr darstellen I&sst.

Beispiel:

Der durchschnittliche Kaufpreis fur eine Neubauwohnung in Minchen hat sich in den letzten 10
Jahren von € 6.400 €/m2im Jahr 2014 auf aktuell € 13.000/m2 mehr als verdoppelt.

Eine 70 m2 groBe Wohnung kostet somit durchschnittich € 910.00. Hinzukommen
Erwerbsnebenkosten wie Grunderwerbsteuer (3,5 %), Maklergeblhren, Notar- und
Grundbuchkosten i.H.v. ca. € 70.000. Insgesamt sind somit € 980.000 zu zahlen. Bei Einsatz von
zinslosem Eigenkapital von 20 % muss der Kéufer noch € 784.000 finanzieren. Die daraus
resultierende monatliche Belastung des Kaufers betragt € 4.446 d.h. € 63,50/mz2.

(€ 784.000 x 6,5 % = € 50.960 : 12 = € 4.246 zzgl. nicht umlegbare Nebenkosten ca. € 200 = €
4.446) : 70 m2 = € 63,50/m2).

Bei einer Miete von € 23/m2 zahlt der Mieter € 1.610. Somit muss der Kaufer — selbst bei Einsatz
von 20 % zinslosem Eigenkapital - € 40/m2, d.h. € 2.836/Monat aus eigener Tasche drauflegen.
Steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten reduzieren dieses Missverhaltnis nur geringfiigig; sie
beziehen sich nur auf die Gebaude-, nicht auf die Grundstiickskosten und sind letztlich nur der
~Tropfen auf den hei3en Stein“.

Auch beim Erwerb einer gebrauchten Eigentumswohnung sieht die Rechnung fiir den Kaufer
kaum besser aus:

Der Kaufpreis fur eine gebrauchte Eigentumswohnung in Miinchen ist zwar in den letzten zwei
Jahren von ca. € 9.800 auf € 8.500/m2 gesunken. Eine 80 m2 groRe Wohnung in mittlerer Lage
kostet somit ca. € 680.000. Hinzukommen Erwerbsnebenkosten wie Grunderwerbsteuer (3,5 %),
Maklergebiuhren, Notar- und Grundbuchkosten i.H.v. ca. € 50.000. Insgesamt sind somit € 730.000
zu zahlen. Die daraus resultierende monatliche Belastung des Kaufers bei einem Darlehenszins
von 3,5 % und 3 % Tilgung betragt € 4.204. (€ 730.000 x 6,5 % = € 47.450 : 12 = € 3.954 zzgl.
nicht umlegbare Nebenkosten fir Instandhaltung und Verwaltung ca. € 250 = € 4.204).
Umgerechnet auf die Wohnflache muss der Kaufer somit ca. € 52/m2 monatlich zahlen.

Die ortsiibliche Miete betragt dagegen ,nur* € 20/m2 d.h. der Mieter zahlt monatlich € 1.600. Der
Kaufer misste somit monatlich aus eigener Tasche € 32/m2 d.h. € 2.604 drauflegen.

Auch wenn der Kaufer 20 % Eigenkapital zinslos zur Verfiigung stellt, sieht die Rechnung kaum
besser aus. Dann sind noch € 584.000 zu finanzieren; monatliche Belastung dann: € 3.413 (€
584.000 x 6,5 % =€ 37.960 : 12 = € 3.163 zzgl. nicht umlegbare Nebenkosten ca. € 250 = € 3.413
d.h. € 42,66/m2). Der Mieter zahlt monatlich € 1.600 (€ 20/m2 x 80 m2). Der Kéufer muss selbst bei
Einsatz von zinslosem Eigenkapital € 1.813 monatlich ,drauflegen®.

Fazit: Eine monatliche Miete von € 42 bis € 63/m?2 ist — auch wenn sie nur kostendeckend ist —
bereits juristisch problematisch; jedenfalls aber fur die ganz groRe Mehrheit der Birger
unbezahlbar. Anderseits ist auch verstandlich und nachvollziehbar, dass der Bauherr nicht bereit
ist, Monat fiir Monat mehrere 1000 Euro aus eigener Tasche draufzulegen. Also: Stillstand!

Die Folge: Auch gut situierte Mieter, die Wohnungseigentum erwerben wollten, haben diesen
Wunsch zunéchst zurtickgestellt und sind in den Mietmarkt ,gefliichtet®. Dies treibt die Nachfrage
und damit auch die Mieten weiter nach oben. Befeuert wird diese Entwicklung noch dadurch, dass
bis auf Weiteres nur noch wenige neue Wohnungen — diese fast ausschlieflich die Eigennutzung
— entstehen werden.

€ 20/m2 - Marke Uberschritten

Dieses Szenario bleibt nicht ohne Auswirkung auf die Entwicklung der Mieten. Das Problem, dass
im Grof3raum Munchen die Nachfrage das vorhandene Angebot deutlich Ubersteigt, gibt es seit
Jahrzehnten; wird aber jetzt durch den Stillstand der Bautatigkeit weiter verscharft. Der Mietspiegel
2023 hat gegenuber dem Mietspiegel 2021 bereits einen Mietsprung von € 12,05/m2 auf € 14,58/m?
ausgewiesen. Seitdem sind die Bestandsmieten durch die bis vor Kurzem galoppierende Inflation,
die insb. die zahlreichen Indexmieten in Minchen in die Héhe getrieben hat, weiter auf tiber € 16/m2
angestiegen. Bei Neuabschluss eines Mietvertrages liegen die Mieten It. Immoscout inzwischen
bei durchschnittlich € 21,10/m>.
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Weltweiter Anstieg der Immobilienpreise

Fur ein Ende der Mietsteigerungen gibt es derzeit in Anbetracht der vorliegenden Parameter derzeit
keine Anzeichen. Im Gegenteil: Wirtschaftsexperten erwarten weltweit hohe Anstiege der
Immobilienpreise in den kommenden Jahren. Dies geht aus dem Economic Experts survey (EES)
hervor, den das ifo-Institut und das Institut fir Schweizer Wirtschaftspolitik turnusmaRig
durchfiihren. Demnach werden die Preise weltweit fur Immobilien in den nachsten 10 Jahren im
Mittel jahrlich um 9 % ansteigen. In Osterreich werden 6,9 %, in der Schweiz 4,8 % und in
Deutschland eine Steigerung von 7,2 % jahrlich erwartet. Die Mieten werden mit dieser Entwicklung
nicht Schritt halten und auch nicht Schritt halten kénnen. Damit wird allerdings auch die Rentabilitat
und in Folge auch die Attraktivitdt des Wohnungsbaus weiter zuriickgehen.

RA Rudolf Sturzer
Vorsitzender Haus + Grund Miinchen
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Unbezahlbare Mieten — Wie Mietern geholfen werden kdénnte

Was haben Bund, Land und Stadt in den letzten Jahrzehnten schon alles versucht, um den
Mietanstieg insb. in Ballungsgebieten wie Minchen in den Griff zu bekommen: Mietpreisbremsen
eingefiihrt, Kappungsgrenzen und Modernisierungsumlagen reduziert, Mietspiegelberechnungen
geandert, Zweckentfremdungs- und Umwandlungsverbote beschlossen und und und... Die Folge:
Keine dieser MaRnahmen konnte die Entwicklung der Mieten wirklich beeinflussen. Wo die
Nachfrage groRer ist als das Angebot, sind die Mieten weiter gestiegen — in unveréndertem
Umfang. Auch die jetzt von der Bundesregierung verlangerte Mietpreisbremse wird daran nichts
andern — wie die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen. Da sind die Mieten trotz — oder vielleicht
sogar wegen der Mietpreisbremse gestiegen, nachdem diese den Rickgang der
Wohnungsbautatigkeit weiter befeuert hat. Auch wenn die Mietpreisbremse nicht unmittelbar fir
Neubauten gilt; Investoren hegen aufgrund ihrer negativen Erfahrungen in der Vergangenheit, in
der immer haufiger Gesetze kurzerhand geéndert werden, erhebliche Zweifel, ob diese Ausnahme
von der Mietpreisbremse fir Neubauten langfristig Bestand hat.

Brauchen wir eine Mietpreisbremse?

Notwendig und hilfreich kénnten Mietpreisbremsen und Kappungsgrenzen fir Haushalte mit weit
Uiberdurchschnittlicher Mietbelastung sein. Darauf ist die Mietpreisbremse aber nicht beschrankt.
Sie gilt auch z.B. fuir Haushalte, die sich bei einem Monatseinkommen von € 10.000 ohne Probleme
eine Wohnung oder ein Haus fir € 3.000 monatlich leisten kdnnen. Warum diese Mieter — davon
gibt es gerade im reichen Minchen sehr viele — mit einer Mietpreisbremse geschiitzt werden sollen,
konnte bislang kein Politiker, der fur die Mietpreisbremse gestimmt hat, verninftig erklaren.

Durchschnittliche Mietbelastung in Minchen seit 30 Jahren unveréndert

Die durchschnittiche Mietbelastungsquote in  Minchen lag nach den stadtischen
Wohnungsmarktberichten bereits 1994 bei 30 % und ist bis heute — abgesehen von geringen
Schwankungen im Laufe der Jahrzehnte — im Ergebnis nicht angestiegen. Allerdings handelt es
sich dabei nur um die durchschnittliche Mietbelastung d.h. es gibt Haushalte, die lediglich 10
oder 15 % ihres Monatseinkommens fur die Miete aufwenden missen; andere aber 40 bis 50 %.
Diese — und nur diese — missen geschitzt oder besser: geférdert werden. Dies funktioniert
allerdings nicht mit einer fir alle Haushalte geltenden Mietpreisbremse. Anstatt einer
Mietpreisbremse, mit den bekannten Kollateralschaden fir den Wohnungsbau sollte bei den
andauernden Diskussionen um Mietpreisbremsen und deren Verlangerung als Ansatz zur Lésung
der Mietprobleme in Ballungsgebieten zur Kenntnis genommen werden, dass exakt an dem
Umstand, an dem weniger gut situierte Haushalte leiden — den hohen Mieten — der Fiskus kraftig
mitverdient.

Politiker aller Parteien beklagen regelmalRiig die hohen und standig steigenden Wohnungsmieten
in Ballungsrdumen vor allem in der Landeshauptstadt Miinchen. Einige, wie Finanzminister und
Stadtkammerer, freuen sich dartiber — allerdings nur hinter vorgehaltener Hand. Fir sie sind hohe
- und vor allem sténdig steigende - Mieten durchaus ein Grund zur Freude. Schlief3lich haben auch
sie erheblich zu den Rekordeinnahmen des Fiskus in den vergangenen Jahren beigetragen.

Fiskus kassiert jedes Jahr ca. 1,5 Milliarden Euro aus Minchner Wohnungsmieten
Allein von den Wohnungsmieten, die Miinchens Mieterinnen und Mieter zahlen, hat der Fiskus im
vergangenen Jahr — nur an Einkommensteuer — € 1,5 Milliarden kassiert. Dazu kommen

Einnahmen, u. a. aus Erbschaft- und Schenkungsteuer, Grundsteuer, Grunderwerbsteuer,
Umsatzsteuer aus Nebenkosten, Notargebiihren, handwerklichen Leistungen etc.

91



In der Landeshauptstadt Miinchen gibt es ca. 600.000 Mietwohnungen mit einer Wohnflache von
insgesamt ca. 45 Millionen gm. Bei einer durchschnittlichen Nettokaltmiete im Stadtgebiet
Munchen von monatlich € 16/mz It. Minchner Mietspiegel 2023 (€ 14,58 (Mai 2023) + 10 % = € 16)
ergibt sich ein Mietenvolumen (Nettokalt) von € 8,6 Milliarden pro Jahr. Nach Abzug von Reparatur-
und Verwaltungskosten, Schuldzinsen und sonstigen Werbungskosten verbleiben den Vermietern
davon durchschnittlich 60%, die mit einem durchschnittlichen Steuersatz von 30% als Einkommen
versteuert werden.

Daraus ergibt sich eine Einkommensteuer von jahrlich € 1,5 Milliarden, die allein aus den
Minchner Wohnungsmieten in die Kassen des Fiskus flie3en.

€ 16/m2 x € 45 Mio. m2 € 720.000.000/ Monat x 12

€ 8.640.000.000 / Jahr

€ 5.184.000.000 muss der Vermieter versteuern
€ 1.555.200.000 Einkommensteuer

~€ 1,5 Mrd.

X 60 %
x 30 % (Steuersatz)

3 % Mietsteigerung jahrlich = € 45 Millionen Mehreinnahmen jahrlich fur den Fiskus.

Steigen die Muinchner Mieten wie bisher um 3% jahrlich, bringt dies dem Fiskus Mehreinnahmen
von jahrlich mehr als € 45 Millionen — allein aus den Miinchner Mieten.

Jeder Euro, um den die Durchschnittsmiete in Minchen steigt, spllt jedes Jahr zusatzlich € 100
Millionen mehr in die Staatskasse.

Die Erhéhung der Mieten zwischen den Mietspiegeln 2021 und 2023 von € 12,05/m2 (2021) um €
2,53/m2 auf € 14,58/mz2 (2023) brachte dem Fiskus Mehreinnahmen von € 245 Millionen.

Fazit: Mit den — durch Mieterh6hungen auch laufend steigenden Mehreinnahmen des Fiskus —
konnten die wirklich bedurftigen Haushalte gezielt z.B. durch ein angemessenes Wohngeld
unterstutzt werden, ohne dass der Wohnungsbau — wie bei Mietpreisbremsen — weiter Schaden
nimmt.

Wohngeld ist kein Preistreiber

Das Argument der Wohngeldgegner, unter denen sich auch Mietervertreter befinden, ein héheres
Wohngeld wirde die Mieten weiter in die Hohe treiben, ist realitatsfremd und beruht auf
wahltaktischen Uberlegungen. Eine Mietpreisbremse zugunsten aller Mieter zu fordern, macht
politisch einfach mehr her als ein héheres Wohngeld nur fir einen Teil der Mieter mit sehr hoher
Mietbelastung.

Das Problem der Geringverdiener ist aber gerade der Umstand, dass sich die Hohe der Miete
ausschlieRRlich nach der Ortsublichkeit — und nicht nach der Leistungsfahigkeit des Mieters richtet.
Kaum ein Vermieter wird weniger Miete verlangen, weil der Mietinteressent weniger
zahlungskraftig ist. Umgekehrt wird auch kaum ein Vermieter mehr Miete verlangen, nur weil der
Bewerber besonders solvent ist.

Gerade in Ballungsgebieten wie Minchen, wo sich regelm&Rig zahlreiche Interessenten um eine
angebotene Mietwohnung bewerben, wird nicht um die Hohe der Miete gefeilscht, sondern die vom
Vermieter verlangte Miete bezahlt. Hier musste noch kein Vermieter die Miete reduzieren, weil
niemand die verlangte Miete zahlen konnte oder wollte.

Schon aus diesem Grund kann ein hdheres Wohngeld nicht dem Vermieter, sondern ausschlief3lich
bedurftigen Mietern zugute kommen.

Nachdem das allgemeine Steueraufkommen nicht zweckgebunden ist, kann zwar grundsatzlich
nicht verlangt werden, dass ein bestimmter Teil der aus der Wohnungswirtschaft vereinnahmten
Steuern wieder an diese (z. B. in Form von Wohn- oder Baugeld) zurtickflieRen muss.

Allerdings treibt der Staat im Bereich der Wohnungswirtschatft die Mieten, an denen er selbst kréaftig
mitverdient, durch immer neue MalRnahmen u.a. energetische Vorgaben weiter in die Hohe, so
dass das bestehende Missverhéltnis zwischen dem, was von den hohen Mieten abgeschdpft wird
und dem, was an bediirftige Mieter, die darunter leiden, zurickfliel3t, jahrlich um Milliardenbetrage
wachst.
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Munchen, 23.04.2024

Presseinformation

C0O2-Abgabe — Haus und Grund zieht vor Gericht

Staat verweigert Burgern das Klimageld

Mit der CO2-Abgabe sollten Birger zu einem sparsamen Verhalten insb. beim Heizen und
Autofahren angehalten werden. Je hoher der Verbrauch an fossilen Energien und
entsprechenden CO2-Emissionen, desto hoher die Abgabe, die auf die jeweiligen
Energiepreise aufgeschlagen wird. Diese Abgabe steigt von Jahr zu Jahr: Ab 01.01.2024
wurde sie von bisher 30 € auf 45 € je Tonne Ol/Gas angehoben und wird ab 01.01.2025 auf €
55 steigen.

Klimageld wird Biurgern vorenthalten

Vor Einfuhrung der CO2-Abgabe wurde den Birgern versprochen, dass die Mehrkosten tber
das sog. Klimageld zuriickflieBen. Der beabsichtigte Lenkungseffekt, durch den die Birger zu
einem sparsamen Umgang mit Energie angehalten werden sollen, hatte bewirken sollen, dass
derjenige, der viel verbraucht Gber das Klimageld weniger zuriickbekommt als er tber die
Abgabe bezahlt hat. Umgekehrt wiirde derjenige, der wenig verbraucht hat, dadurch belohnt,
dass er mehr zurickbekommt als er bezahlt hat. Damit hatte die Ampel den Birgern einen
fairen Ausgleich versprochen, der sozial und auch klimagerecht ware.

Jetzt plétzlich die Kehrtwende: Laut Finanzminister Christian Lindner wird das Klimageld in
dieser Legislaturperiode nicht mehr kommen. Heil3t: Die Birger bleiben auf der CO2-Abgabe
sitzen. Aus der Abgabe ist damit eine zusatzliche Steuer geworden. Ungerecht und auch
unsozial: Gerade sozial schwache Blrger leiden unter der Vorenthaltung von mehreren
hundert Euro im Jahr.

CO2-Aufteilung zwischen Vermietern und Mietern rechtswidrig

Mit der Aufteilung der CO2-Abgabe zwischen Vermietern und Mietern im Rahmen der
Heizkostenabrechnung sollte flr Vermieter ein Anreiz zur energetischen Sanierung und damit
zur Minderung des Verbrauchs und des CO2-AusstofRes geschaffen werden. Abhangig vom
COz2-Aussto3 der Wohnung miussen sich Vermieter mit bis zu 95 % (bei sehr hohen CO2-
AusstoR) an der Abgabe beteiligen. Dies ware nachvollziehbar und auch gerecht, wenn sich
der Energieverbrauch nach dem energetischen Zustand des Gebaudes berechnen wirde wie
es z.B. bei einem Energiebedarfsausweis zum Ausdruck kommt.

Nach dem CO2-Gesetz bestimmt sich der prozentuale Anzahl des Vermieters an der Abgabe
jedoch nicht nach den energetischen Zustand des Gebaudes — auf den der Vermieter Einfluss
hat — sondern orientiert sich ausschliellich am jeweiligen Vorjahresverbrauch des Mieters —
auf den der Vermieter keinen Einfluss hat.

93



Die Folge: Je ausgiebiger und intensiver der Mieter heizt oder duscht und je mehr Personen
die Wohnung nutzen, desto mehr CO2-Abgabe muss der Vermieter zahlen — obwohl er auf
diese Umsténde keinen Einfluss hat. Diese Abhangigkeit die Zahlungspflicht des Eigentiimers
vom Verhalten des Mieters der Wohnung stellt einen grundgesetzwidrigen Eingriff in das
Eigentumsrecht von Hauseigentiimer und Vermietern dar.

RA Rudolf Stirzer
Vorsitzender Haus + Grund Minchen
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Warmeplanung bis 2026

Hierbei berichteten sie auch vom Gesprach mit Oberburgermeister Markus
Ochsenkuhn. Dieser habe erklart, dass in Neumarkt die kommunale
Warmeplanung in Arbeit sei und bis 2026 abgeschlossen sein soll. Mit ihm Boot
seien die Stadtwerke Neumarkt. Es werde unterschiedliche Losungen mit
dezentralen Einheiten geben. Bei der Umsetzung sei auch der Privatmann
gefordert.

Das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) spiele die entscheidende Rolle beim
Thema kommunale Warmeplanung, betonte Kirchhoff. Es ziele darauf ab, die
Energiewende in Deutschland zu beschleunigen, indem es strengere
Anforderungen an die Energieeffizienz von Gebauden und Heizsystemen festlegt.
So sollen kunftig nur noch ,umweltfreundlichere” Heizsysteme in Immobilien
eingebaut werden durfen. Neue Heizungen mussen mindestens 65 Prozent ihrer
Warme aus erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme beziehen.
Dies gelte fur Neubauten und fir Bestandsgebaude. Die Vorgabe greife aber erst,
wenn die Kommunen die kommunalen Warmeplane in Kraft gesetzt haben.

Kritisch bewertete Sturzer, dass der Mieter kaum bis gar nicht an den Kosten
beteiligt werde. Die Maglichkeit einer Umlage auf die Mieter ware
winschenswert gewesen. Die aktuellen Fordermittel seien nur bedingt attraktiv
fur Hauseigentumer, wenn es um die Umstellung der Heizung gehe.

Wichtig bei der kommunalen Warmeplanung sei eine verbindliche, transparente
und faire Gestaltung der Warmeplanung, die die Interessen der Burger und der
Wohnungswirtschaft beriicksichtige, so der einhellige Tenor.

Planungssicherheit gefordert

«Es ist von entscheidender Bedeutung, dass die Warmeplanung verlasslich und
rechtlich bindend ist, um den Hauseigentimern Planungssicherheit zu bieten®,
betonte Kirchhoff. ,Diese mussen bei der Umstellung auf klimaneutrale
Heizsysteme unterstitzt werden, etwa durch finanzielle Anreize und verbesserte
Beratung.” Fraglich sei aber, ob es den benatigten Strom uberhaupt gebe, warf
Wirth ein. Einerseits werde Strom immer teurer und knapper, andererseits sollen
die Hauser mit stromfressenden Warmepumpen betrieben werden.

Angesichts der zentralen Bedeutung der kommunalen Warmeplanung fur die
Energiewende sei eine ausgewogene Herangehensweise notig, so die Forderung
des Landesverbands Bayerischer Haus-, Wohnungs- und Grundbesitzer.

.Die kommunale Warmeplanung kann bei der Wahl der kinftigen Heizsysteme
eine gute Entscheidungsbasis bieten”, sagte Kirchhoff. Es dirfe jedoch kein
Zwang ausgeubt werden, sich fur ein System zu entscheiden, wie etwa Anschluss-
und Benutzungszwang an die Fernwarmeversorgung oder an Wasserstoffnetze.
Wichtig sei vielmehr eine partnerschaftliche Gestaltung und Fortentwicklung der
Energiewende, um eine Akzeptanz auch bei denen zu erzielen, die die
Energiewende in ihren Immobilien bezahlen massen.
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Der entscheidende Parameter fir die
Berechnung sei dabei jedoch nicht die
energetische Situation des Wohngebau-
des, so Rudolf Stiirzer, Vorsitzender des
Haus- und Grundbesitzervereins Min-
chen und Umgebung. ,Wie effizient die
Heizung arbeitet und wie gut das Haus
gedammt ist, spielt nur indirekt eine Rol-
le. Dafiir aber ist der Verbrauch des Mie-
ters mafigebend. Wenn Mieter stark hei-
zen und oft duschen, wird der Vermieter
dafiir zur Kasse gebeten", erliutert der
Rechtsanwalt. Das ist ungerecht Zu-
dem werde mit einer solchen Regelung
weder ein Anreiz fir Mieter geschaffen,
sparsam mit den Ressourcen umzuge-
hen, noch fiir Vermieter, ein bdu-
de energetisch zu sanieren. Aus den ge-
nannten Griinden lisst der Zentralver-
band Haus & Grund Deutschland derzeit
in einem Rechtsgutachten die aktuell
giltigen Regelungen tberprifen; im
Zweifelsfall will man vors Bundesverfas-
sungsgericht ziehen. Ziel ist eine Rege-
lung fiir die Kostenverteilung, die unab-
hingig vom Verhalten des jeweiligen
Mieters in Sachen Energieverbrauch ist.

Vermieter miissen die Einstufung des
Gebdudes oder der Wohnung offenle-
gen. Erhalten Mieter keine Informatio-
nen dazu, dann kénnen sie die Abrech-
nung fiir Heizkosten und Warmwasser
um Prozent kiirzen. Das steht in Pa-
ragraf sieben des CO,-Kostenauftei-
lungsgesetzes, das jeder im Internet ein-
sehen kann. Stephanie Schmidt
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Wie es wirklich ist, in Minchen Wohnungen zu vermieten
Von Katja Schnitzler

Was ist dran am Miethai-Klischee in der Stadt mit den héchsten Wohnkosten? Einblicke von Vermietern, die erst
in der Rente wirklich profitieren — oder ein Mietshaus erben, aber nun hochverschuldet sind.

Seinen Namen, sagt der Mann in der Outdoor-Jacke, den mdchte er nicht so gerne in der Zeitung lesen. Auch in
seinem Umfeld bindet er nicht jedem auf die Nase, dass er drei Wohnungen besitzt. Dass er ein Minchner
Vermieter ist — zu schlecht ist deren Ruf und zu grof? sind die Vorurteile: Sie kdnnen Hochstpreise verlangen und
tun das auch! Wer in Miinchen Wohnungen vermietet, lebt ein sorgenfreies Kapitalistenleben, ohne allzu viel
arbeiten zu missen! Stimmen diese Miethai-Klischees?

Einblicke gibt der Mann, der hier Manfred Kern heil3en soll und seit 30 Jahren sozusagen im Geschéft ist, aber
das erste Mal in der Rente Gewinn aus der Miete beziehen wird. Elisabeth Wiskott, die vor allem mit dem
Wiederverkauf inrer Wohnungen Geld machte und wieder investierte, moderate Preise verlangt — aber sich mit der
Unvernunft mancher Mieter herumschlagen muss. Und Wolfgang Donhatrl, der ein grof3es Mietshaus in bester
Lage geerbt hat — und erst mit Giber 80 Jahren schuldenfrei sein wird.

Minchen ist eine Stadt der Mieter, 75 Prozent der Bewohner leben in vier Wanden, die ihnen nicht gehdren.
Deren Besitzer sind aber in den wenigsten Fallen Immobilienfirmen, stadtische Eigentiimer oder
Genossenschaften: Fast 80 Prozent der Wohngebaude gehdren Privatpersonen oder einer
Eigentimergemeinschaft. Das heil3t, ein GrofR3teil der Miinchner Mieterinnen und Mieter hat es beim Wohnen nicht
mit einem gesichtslosen Unternehmen zu tun.

Und sie nehmen manchmal mehr Einfluss auf das Leben ihrer Vermieter, als diese geplant hatten. Als Manfred
Kern vor drei Jahrzehnten einen Anteil am Erlos des Hausverkaufs seiner Eltern bekam, entschied er sich, mit
diesen 40 Prozent Eigenkapital und einem Kredit seine erste Wohnung zu kaufen. Doch der Mieter wurde
arbeitslos, die monatliche Zahlung fiel aus — aber der Kredit mit Zinsen und Tilgung lief ja weiter. Also arbeitete
Kern funf Tage in seinem Beruf und kellnerte ,noch mal 20 bis 30 Stunden am Wochenende, das hétte ich offiziell
gar nicht machen durfen®, erzahlt er.

Die Wohnung konnte er so halten und lief3 sich nicht abschrecken — er entschied sich dafiir, sparsam zu leben und
weitere Wohnungen zu finanzieren. Damit sei er nicht allein, erst neulich habe er sich mit einer Fu3pflegerin
ausgetauscht, die ebenfalls vermiete: Auf einem Ausflug mit Freunden habe diese ihre Brotzeit selbst
dabeigehabt, die anderen hatten teuer in der Wirtschaft bestellt. Wer finanzielle Sicherheit wolle, ohne grof3 zu
erben, misse verzichten kénnen, sagt Kern. Auch er habe nicht aufgehért, am Wochenende zusatzlich zu
arbeiten, wenn auch nicht mehr so exzessiv: Als Gelegenheits-Reisebusfahrer nutzte er die Wartezeit nicht, um
sich fremde Orte anzuschauen, sondern absolvierte in den Pausen diszipliniert ein Fernstudium.

»Sie hatte nicht mehr zahlen kdnnen, das wéare menschlich nicht vertretbar gewesen.”

Dafur kann er seinen Rentensparplan nun betreten und tut das hin und wieder, um nach dem Rechten zu sehen
und kleinere Reparaturen selbst zu tibernehmen. Inzwischen gehéren ihm ein Appartement und zwei Wohnungen
am Munchner Stadtrand, er selbst lebt mit seiner Tochter auBerhalb in einer Doppelhaushélfte. Im Appartement
wohnte eine Seniorin, deren giinstige Miete habe er bis zu deren Tod nicht erhdht. ,Sie hatte nicht mehr zahlen
koénnen, das ware menschlich nicht vertretbar gewesen.*

Danach suchte er aber gezielt jingere Bewohner, ,das kdnnte man bdsartig als diskriminierend ansehen*. Doch
seine Tochter wolle vielleicht in nicht allzu ferner Zukunft ausziehen, dann brauche er das Appartement. Und
jiungere Mieter wechseln eher mal auch ohne Kiindigung. Eine der gréReren Wohnungen habe er gezielt an eine
Familie vermietet, die aus Eritrea geflohen war. Kern engagierte sich selbst in der Fliichtlingshilfe.

Die Familie sei ein Glucksfall, ,zwei Monate nach dem Einzug sind sie wirklich angekommen*“: Der Mann fand eine
Festanstellung, die Familie halte die Zweizimmerwohnung in Ordnung, auch wenn es nun mit dem zweiten Kind
eng werde, ,aber sie sollen so lange bleiben, wie sie wollen*.

Auch bei Neuvermietungen verlange er den Mittelwert des Miinchner Mietspiegels. Er entscheide sich nach
Bauchgefuhl fur neue Mieter. Fir die andere Zweizimmerwohnung bekam er Uber Immoscout 300 Anfragen,
daraus suchte er drei Favoriten aus. Ein Kandidat sagte ab, der zweite meldete sich gar nicht, den Zuschlag
bekam ein Paar aus dem Viertel, das sich fir die Wohnung wie fiir eine Stelle beworben hatte.
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Wichtig ist Kern, dass die Mieter méglichst kein Home-Office machen: Wahrend der Corona-Pandemie hatte ein
anderes Paar viel Zeit daheim verbracht, aber die héhere Feuchtigkeit nicht entliftet. Fir die Schimmelsanierung
musste Manfred Kern 6000 Euro zahlen.

Dabei bekommt er noch nichts raus aus seinen Mieten, sie begleichen die Kreditkosten. Erst in zehn Jahren, wenn
er das Rentenalter erreicht hat, zahlen sich seine Wohnungen fir ihn im Wortsinn aus. Was er sich jetzt schon
spart: selbst Miete zu zahlen.

Er ist dafur, dass auch junge Leute in Wohneigentum investieren; gut schlafen kdnnten sie trotz Kredit, sollte
etwas schiefgehen, muss die Wohnung eben wieder verkauft werden. Ein Vorteil von Mlnchen: Hier gibt es stets
genug Interessenten, sowohl Kaufer als auch Mieter.

Allerdings misse man sich daruber im Klaren sein, dass es nicht von allein l1auft: Reparaturen sind schnell zu
organisieren, man muss vor Ort ansprechbar sein, sich um Finanzierung und Mieter kimmern. ,Wer das nicht will,
muss einen Verwalter engagieren.”

Doch das kdnnte schwierig werden, sagt Rudolf Stirzer, Vorsitzender des Haus- und Grundbesitzervereins in
Miinchen. So wie gute Handwerker teuer und rar geworden sind, wiirden auch Verwaltungen oft nur noch
lukrativere Aufgaben mit mindestens 20 Wohnungen tbernehmen, und die Kleinvermieter ,missen allein mit
immer mehr Burokratismus kampfen*.

Neben der leicht anfechtbaren Betriebskostenabrechnung machten Vermietern neue Gesetze mit strengen
Energievorgaben sowie die Rechtsprechung zugunsten von Mietern zu schaffen. Miisse etwa eine neue Heizung
eingebaut werden, soll diese laut dem neuen Gebaudeenergiegesetz klimafreundlich sein und wird bezuschusst.
Aber wer hat mehrere Zehntausend Euro auf der hohen Kante, fragt Stirzer.

»Zudem bekommen Uber 60 Jahre alte Vermieter kaum Kredit von der Bank fur die Sanierung®, da dieser nicht
mehr vom Wohnungswert gedeckt sein darf, sondern sich am laufenden Einkommen orientiert — eine Regelung
nach zu vielen Zwangsversteigerungen in den 1990er-Jahren, so Stirzer. Eine Lizenz zum Gelddrucken, das sei
Vermieten in Minchen nie gewesen — auch weil der Kaufpreis ungleich héher sei als anderswo und damit die
niedrigste Rendite in Deutschland erzielt werde. Immerhin, vor Leerstand misse hier keiner Angst haben. Vom
Steuervorteil profitiert sie - gerecht findet sie ihn nicht

Das ist auch nicht das Problem von Elisabeth Wiskott — schwierig wird es manchmal erst, wenn die Mieter drin
sind. Ihre Vermieter-Karriere begann vor 35 Jahren, als sie selbst auf der Suche nach einer anderen Bleibe fir
ihre WG war. Und auch bei ihr gab ein Erbe den Ausschlag, es mit Kaufen statt Mieten zu probieren: Mit 40 000
Mark als Grundstock erwarb sie eine glinstige Dreizimmerwohnung an der Rosenheimer Stral3e, zwanzig Jahre
spater war sie abbezahlt. In den Jahren nach dem ersten Kauf investierte sie immer wieder in Wohnungen, die sie
nach mehreren Jahren oder Jahrzehnten wieder verauR3erte — bis auf ein Mal mit Gippigem Gewinn wegen der
enorm gestiegenen Immobilienpreise.

Dass der Verkauf nach zehn Jahren steuerfrei ist, ,davon haben wir zwar profitiert, aber richtig finde ich es nicht —
Aktienverkaufe werden ja auch versteuert”, sagt Elisabeth Wiskott.

Sie verlange nur moderate Mieten zwischen zehn und 13 Euro pro Quadratmeter. Schlielich habe sie die
Wohnungen ,noch zu normalen Zeiten gekauft, als sie in Munchen fur bis zu 2500 Euro pro Quadratmeter zu
haben waren“. Sie findet, dass die Mieten ,einigermaf3en zum Einkaufswert und den Renovierungen passen
mussen®.

Derzeit besitzt sie vier Wohnungen, zwei Laden und ein Reihenhaus in Pasing, in dem sie und ihr Mann selbst
wohnen. Mit etwa 30 Objekten habe sie im Laufe der Jahre kaum Probleme gehabt, ,aber meistens sind es die
Mieter, die Arger machen*. lhre erste Wohnung musste sie komplett neu renovieren, nachdem der junge
Bewohner ,sie komplett ramponiert hat, die Tiren eingetreten, tberall Alkoholflaschen — sie sah aus wie eine
Messie-Wohnung". Ein Rechtsanwalt erwirkte, dass der Vater des Randalierers die Kosten tragen musste.

Ein Mieter verschwand einfach, andere wollten die Nebenkosten nicht bezahlen, die sie selbst in die Héhe
getrieben hatten: Eine Frau habe den Zahler nicht ablesen lassen, wurde geschéatzt und erwartete von Wiskott, die
Mehrkosten zu tragen. Andere hatten standig das Fenster gekippt und wunderten sich tUber die hohen Heizkosten,
»aber sie horen nicht, ich habe sie so oft darauf hingewiesen“. Erbschaftssteuer ist gerechtfertigt, ,aber sie misste
an der Miete festgemacht werden*
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Ein Mieter habe einen mysteriés hohen Warmwasserverbrauch, ,als wiirde er am Tag dreimal die Badewanne
leeren” — das Geld stottert er derzeit bei ihr ab, denn Wiskott muss vorlegen. Und bleibt mit Pech auf den
Nebenkosten sitzen, ,etwa als eine Frau das Wasser hat tropfen lassen, die damals 4000 Mark musste ich selbst
zahlen". Wiskott hatte klagen kdénnen, ,aber die Frau hatte ja nichts".

Mehrere Wohnungen, hohe Gewinne nach Verkaufen, dennoch arbeitet die 68-jahrige Expertin fir Grof3rechner
noch ab und an: ,Als Freiberufler haben mein Mann und ich relativ wenig Rente”, diese bessern sie so auf, ein
weiterer Teil kommt durch die Mieten rein. Einmal soll der Sohn alles erben. Dass dieser dafiir Steuern zahlen
muss, findet Wiskott in Ordnung — allerdings ,misste die an der Jahresmiete festgemacht werden“. Nur so kénne
diese billig bleiben, sonst verkaufen Erben wegen der hohen Steuer an Investoren.

Doch die Erbschaftsteuer flr Immobilien orientiert sich nicht an den Mieten, sondern am Bodenrichtwert — und der
ist in Bayern besonders hoch. Gegen diese regionale Ungleichbehandlung klagt Bayerns Regierung vor dem
Bundesverfassungsgericht. In Miinchen sind Erben von Mietshausern mitunter zum Verduf3ern gezwungen, um
die Steuer in Millionenhdhe begleichen zu kdnnen.

Denn der Bodenrichtwert orientiert sich daran, was bei einem Verkauf in dieser Lage erzielt werden kdnnte — auch
wenn dieser gar nicht geplant ist.

.Das ist der reine Papierwert", kritisiert Rudolf Stlirzer vom Haus- und Grundbesitzerverein. Wiirde hingegen nach
Ertrag besteuert, ware das ein Anreiz fir Vermieter, weiter oder tiberhaupt soziale Mieten zu nehmen. Der
Bodenrichtwert habe sich in den vergangenen zehn Jahren ,verdrei- bis verfinffacht, aber die Freibetrage sind
gleich geblieben®. Seitdem kdnnten Erben die Immobilien nicht halten und verkauften an Investoren — und das in
einer Zeit des Wechsels, ,in der die Babyboomer ihren Besitz weitergeben. Vielen Politikern ist das Ausmald des
Problems noch nicht bewusst*, glaubt Stirzer.

Auch Wolfgang Donharl sagt: ,Ich bekam es schon mit der Angst zu tun.” Dabei hat er doch Gliick, seit mehr als
hundert Jahren besitzt seine Familie ein grof3es Mietshaus mit begehrten Altbauwohnungen im ebenfalls beliebten
Viertel Au. Seine Mieter sieht er jeden Tag, manche sogar mehrmals. Seine Mieter sind seine Nachbarn, nicht
erst, seit er 2017 gemeinsam mit seiner Schwester das Haus mit 14 Wohnungen und zwei Laden von seiner
Mutter geerbt hatte. ,Meine Tochter ist hier im Haus geboren®, erzahlt er, wenn er stolz die wieder freigelegte
Jugendstilmalerei im Treppenhaus prasentiert.

Trotzdem bekam er es mit der Angst zu tun, als er sich gemeinsam mit seiner Schwester entschied, ihr Zuhause
nicht zu verkaufen: ,Solche Summen bin ich nicht gewohnt.“ Nach dem Erbe mussten sie eine Million Euro
Steuern bezahlen. Der Kredit daflir lauft bis 2048, dann ist Donhérl alter als 80 Jahre.

Errechnet wurde die Hohe der Steuer an dem, was bei einem Verkauf moglich wére. ,Dass statt eines Hauses mit
denkmalgeschutzter Fassade kein Hochhaus draufgestellt werden kann, berticksichtigt das Finanzamt nicht®,
kritisiert Donhérl.

Das bleibt nicht ohne Folgen fir ihre Mieter, die jahrzehntelang zu moderaten Betrédgen von sechs bis sieben Euro
pro Quadratmeter hier wohnten — auch weil Donharls Mutter in den 1980er-Jahren kaum Erbschaftsteuer hatte
zahlen mussen. Nun waren die Geschwister gezwungen, die Preise schon zweimal um 15 Prozent anzuheben,
auch um féllige Sanierungen in dem alten Haus leisten zu kdnnen.

Der Speicher wurde isoliert, nun sollen die Gasheizungen raus und Fernwéarme rein. ,Die Million, die wir an den
Staat zahlen, fehlt uns bei diesen Projekten.”

Frei werdende Wohnungen miissen renoviert werden, sodass neue Mieter fiir 15 Euro pro Quadratmeter
einziehen. ,Skurrilerweise ist das derzeit in Miinchen schon fast ein Schnappchenpreis®, sagt Donhérl, der findet:
Hausbesitz verpflichte, auch sozial zu sein.

Nur die notwendigen Sanierungen in dem 120 Jahre alten Haus, die kann er trotz seines sicheren Jobs beim
Bundesamt fir Strahlenschutz nicht von seinem Gehalt zahlen — auch wenn er sich ,einen Riesenbatzen jeden
Monat spart”, denn fur die grof3ziigige Wohnung im eigenen Haus zahlt er natirlich keine Miete. Hatte er ein paar
Jahre spater geerbt, waren wohl zwei Millionen Euro Steuer fallig gewesen, ,dann héatten wir uns etwas anderes
einfallen lassen miissen“. Doch einen Verkauf hétte er bereut, ,es ist doch unsere Heimat". So lebt er im Luxus,
hochverschuldet.

115



Nr. 20 vom 18.05.2024

116



Siladewmsone Zenung vom 17.05.2024

Sty wmretun o yo—

117



Nr. 21 vom 22.05.2024

118



¥202°G0°¢ WOA



vom Mai 2024

— Teilrechtsfahigkeit, Haftung und Insolvenz

~ Verwalter:in und Verwaltungsbeirat

— Die vermietete Eigentumswohnung

— Das wohnungseigentumsrechtliche Verfahren vor Gericht
— Checkliste fiir den Erwerb einer Eigentumswohnung

— Steuern be1 Wohnungs- und Teileigentum

— Versicherungen

Neu in der 8. Auflage:

- Gebédudeenergiegesetz, Wirmeplanungsgesetz

~ CO,-Preis, Bundesforderung fiir effiziente Gebdude,
Heizungscheck und hydraulischer Abgleich,
Photovoltaik-Forderung

— Zertifizierter Verwalter
— Virtuelle Eigentiimerversammlungen
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vom 15.07.2024

MUNCHEN TV sendet in der Munchner Wirtschaft ein Interview mit RA Georg
Hopfensperger zum Thema Heizungsaustausch / kommunale Warmeplanung.

https://www.muenchen.tv/mediathek/video/muenchner-wirtschaft-15/
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vom 29.07.2024

Der Bayerische Rundfunk und das Bayerische Fernsehen senden ein
Interview mit RA Rudolf Sturzer zum neuen bayerischen
Modernisierungsgesetz Uber den Burokratieabbau u.a. im Bereich des
Baurechts.
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Kein Aufschlag
bei der Miete

Inflation reicht nicht - Gericht
verbietet Eigentimer
Uberschreitung des Mietspiegels

Dass Minchen das teuerste Pflaster fiir
Mietwohnungen ist, das pfeift mittlerwei-
le schon jeder Spatz vom Dach des Frauen-
doms. Zwar existiert ein Mietspiegel, der
die Kostenexplosion im Zaum halten soll,
doch gibt es Vermieter, die mit Hinweis auf
die gestiegene Inflation dazu noch einen
Aufschlag verlangen. Dem hat das Landge-
richt Miinchen [ jetzt ,deutliche Grenzen
gesetzt"”, wie Pressesprecher Jens Kroger
erklirt. Das Urteil konnte ,von erheblicher
Bedeutung fiir eine Vielzahl von Mietver-
hiltnissen in Miinchen sein®.

Das Unwort, um das sich die Entschei-
dung der 14. Zivilkammer des Landge-
richts Miinchen I dreht, lautet Stichtagszu-
schlag. Alle zwei Jahre wird in der Landes-
hauptstadt ein neuer Mietspiegel erstellt.
Es werden Daten erhoben, Mieter befragt
und am Ende wird eine Ubersicht iiber die
ortsiibliche Vergleichsmiete erstellt.

»Bisallerdings dieser Mietspiegel verof-
fentlicht wird", das kritisiert Rudolf
Stiirzer vom Haus- und Grundbesitzerver-
ein, vergingen ein bis eineinhalb Jahre,
+Wenn der Mietspiegel verdffentlicht wird,
ist er im Endeffekt schon wieder alt", sagt
Stiirzer, Ob dies eine taktische Mafnahme
der Stadt sei, die Mieten zu dimpfen oder
man nicht geniigend Personal habe, wolle
er nicht beurteilen,

Es gibt derzeit mehrere
Berufungsverfahren

Nun gibt es Vermieter, die sich am soge-
nannten Stichtag orientieren. Also dem Da-
tum, an dem die Datenerhebung abge-
schlossen ist. Von dem Tag an rechnen sie
indie Jetzt-Zeit und packen noch einen Zu-
schlag auf den Mietspiegel drauf,
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Im konkreten Fall hatte ein Eigentiimer
vor dem Amtsgericht geklagt, er wollte
sichdort eine Zustimmung zu seinem Miet-
erhdhungsbegehren holen. Aufgrund der
hohen Inflation halte er den Stichtagszu-
schlag fiir den Mietspiegel 2023 fiir ge-
rechtfertigt, argumentierte er. Das Amtsge-
richt war da anderer Meinung und wies die
Klage ab.

Jetzt teilte auch das Landgericht in
niichster Instanz die Auffassung. Es stellte
fest, dass den Gerichten bei der Beurtei-
lung, ob so ein Stichtagszuschlag gerecht-
fertigt sei oder nicht, ,ein weiter Beurtei-
lungsspielraum” zustehe. Insbesondere
wies die 14, Zivilkammer darauf hin, dass
man eine ungewohnliche Steigerung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete tber den
Mietspiegel hinaus nicht mit einem An-
stieg des Verbraucherpreisindexes begriin-
den kinne, Denn die Inflationsrate werde
mithilfe eines Warenkorbs berechnet. In
den werfen die Expertenrund 700 Giiterar-
ten, quasi von den Eiern bis hin zu den Jog-
gingschuhen, Bildlich gesprochen kann
man Apfel nicht mit Birnen vergleichen, al-
s0 auch nicht Eier mit Mieten,

Die Mieten in Miinchen sind ohnehin
abartig hoch*, kommentiert Anja Franz
vom Mieterverein Miinchen das Urteil. In-
sofern sei der Richterspruch in ihrem Sin-
ne.

wDer Mietspiegel muss schon aktuell
sein’, meint hingegen Rudolf Stlirzer von
Haus und Grund. Dass Eigentimer einen
Stichtagszuschlag erheben, werde von vie-
len Amtsrichtern abgesegnet, ,Man muss
nur {iber das Wie des Zuschlags diskutie-
ren®, meint er. Der Mietenindex fiir Bay-
ern, den das Amtsgericht in seinem Urteil
zugrunde gelegt hatte, sei jedenfalls nicht
das richtige Mittel, Weil die Mieten in Bay-
ern sich anders als in Miinchen entwickel-
ten,

Wie die Pressestelle des Landgerichts er-
kliirt, werde die Frage nach dem Stichtags-
zuschlag von Richterinnen und Richtern
unterschiedlich beantwortet, Derzeit seien
am Landgericht ,eine Vielzahl von Beru-
fungen" anhiingig, die sich damit befass-
ten, ob ein Verweis auf den Verbraucher-
preisindex flir einen Zuschlag auf den Miet -
spiegelpreis ausreiche. Susl Wimmer
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von David Entsfellner

Herabstiirzende Aste:
Baumbesitzer in der Pflicht

Nach Gewittern kénnen herabstiirzende Aste eine Gefahr sein, wie zuletzt auch im Englischen Garten
in Munchen. Aber wer ist fir die Baumsicherheit verantwortlich? Und was, wenn mein Baum auf den
Nachbarn stirzt?

Stlirme fallen Baume: Der sogenannte "Windbruch" gehdrt zur Natur. In belebten Gegenden kann das
aber sehr schnell gefahrlich werden. So wurde vor Kurzem eine Miinchnerin im Englischen Garten von
einem herabstlirzenden Ast schwer am Kopf verletzt.

So ein Fall wirft natirlich einige Fragen auf. Hatte der Vorfall verhindert werden kénnen? Haftet jemand
fur die Verletzungen und wenn ja, wer?

RegelmaRige Baumkontrolle ist Pflicht

Generell gilt: Wegen der sogenannten "Verkehrssicherungspflicht" missen B&aume regelmaRig
kontrolliert werden, um die Gefahr von herabfallenden Asten oder umstiirzenden Baumen zu verringern.
Die Verantwortung liegt dabei beim Besitzer des Baumes, aber: "Nach deutschem Schadensersatzrecht
besteht eine Haftung fur Schaden nur, wenn ein Verschulden des Baumeigentiimers vorliegt", erklart
Rudolf Sturzer, Vorsitzender des Vereins "Haus+Grund Minchen".

Im Englischen Garten ist dafir der "Kompetenzstiitzpunkt Baummanagement" der Bayerischen
Schldsserverwaltung zustéandig. Professionelle Baumkontrolleure untersuchen die Baume im englischen
Garten einmal jahrlich auf Schaden — etwas haufiger als nétig: Es gibt zwar keine gesetzliche Vorschrift,
wie oft Kontrollen stattfinden missen. Je nach Zustand und Alter der jeweiligen Baume werden ein bis
drei Jahre empfohlen.

Auch im eigenen Garten braucht es eine regelmafige Sichtkontrolle. Hier reicht es dagegen oftmals, als
Besitzer auf offensichtliche Schaden zu achten: Faulstellen, morsche Aste oder Pilzfruchtkérper zum
Beispiel. Rudolf Stiirzer erklart: "Wenn ich aber selber Gefahr feststelle, muss ich gegebenenfalls einen
Sachverstandigen einschalten”, eine professionelle Baumkontrolle also.
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Wird dabei festgestellt, dass vom Baum eine Gefahr ausgeht, missen schnell Mal3hahmen ergriffen
werden. Das kann je nach Situation Verschiedenes bedeuten: vom Aufstellen einer Warntafel bis zum
Fallen des Baumes.

Wann haftet der Baumbesitzer?

Wird jemand durch einen Baum verletzt, prifen Sachverstandige zunachst, ob der Schaden vorhersehbar
war. Der Baumeigentiimer ist also noch nicht sofort haftbar. Eine Schuld besteht erst, wenn er,
beziehungsweise ein Baumkontrolleur, die Gefahr im Vorhinein erkennen und abwenden kann.

Wenn der Besitzer des Baumes seiner Kontrollpflicht also nicht nachkommt und jemand verletzt wird,
dann kann ihm Fahrlassigkeit vorgeworfen werden. Meistens fiihrt das zu Schadensersatzzahlungen.
"Aber das viel gravierendere ist die zivilrechtliche Haftung: Wenn jemand schwer verletzt wird, dann muss
der Schadiger (der Baumbesitzer, der nicht ausreichend kontrolliert hat, Anm. d. Red.) vielleicht
Schmerzensgeld zahlen."

Fur Baumbesitzer ist es also wichtig, regelmaRige Kontrollen durchzuflihren oder durchfiihren zu lassen
und diese auch gut zu dokumentieren. Stiirzer empfiehlt Hausbesitzern auf3erdem eine Eigentiimer-
Haftpflichtversicherung.

In Minchen und anderen Stadten missen Baumbesitzer Ubrigens aufpassen. Mancherorts gilt eine
strenge Baumschutzverordnung. Baume dirfen ab einem gewissen Umfang (Miinchen: 80, bald 60 cm)
nicht ohne Genehmigung gefallt werden. "Deswegen sollte man mdglichst einen Mitarbeiter der
Naturschutzbehdrde dazu ziehen, damit er sich das anschaut. Sonst kbnnen Bul3gelder drohen”, so
Sturzer.

Wenn der Waldspaziergang riskant wird

Natiirlich lasst sich das Risiko fiir herabstiirzende Aste nie vermeiden. Ab einer Windstarke der Stufe
acht auf der Beaufortskala, also mindestens 62 km/h, stehen Baumbesitzer normalerweise nicht mehr in
der Verantwortung. Man spricht hier von einer "héheren Naturgewalt". Als Faustregel erkennt man diese
Windstéarke daran, dass der Wind kleine Zweige von den Baumen bricht.

Bei Stirmen oder starkem Wind sollte man deswegen auf Waldspaziergange verzichten. Aber auch
danach ist das Risiko erhoht. Noch mehrere Tage nach einem Sturm kdnnen umgeknickte Baume unter
Spannung stehen oder entwurzelt an andere Baume gelehnt sein. Wenn sie dann plétzlich in Bewegung
geraten, kdnnen Vorbeigehende ernsthaft verletzt werden.
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von Moritz Stadler

Heizkosten: Vermieter missen
sich an CO2-Abgabe beteiligen

Rudolf

RA Rudolf Sturzer kritisiert im Interview mit der Rundschau des Bayerischen
Fernsehens, dass die Hohe der vom Vermieter zu zahlenden CO2-Abgabe nicht vom
energetischen Zustand des Gebaudes, sondern allein vom Verbrauch des Mieters bestimmt

wird.
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Wenn das eigene Heim
vielfach so viel kostet
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Nachbarschaftsrecht. Von Kathrin Ger-
PNt Der und Andrea Nasemann. Haufe Ver-
lag, 4. Aufl. 2024, 316 Seiten, Softcover.
34,99 Euro, ISBN 978-3-648-175%1-1
L Zum selben Preis auch als E-Book er-

-l 1haltlich. Inhalte nutzbar auf mybook-
' - plus.de.

In rund 10000 Fallen pro Jahr streiten
sich Nachbar:innen vor Gericht. Das
Buch erklart, wie sich Streingkeiten auch
ohne Genichtsverfahren losen lassen und erlautert das Vor-
gehen, wenn es zum Gerichtsverfahren keine Alternative
@ibt, Es st (bersichtlich nach Themen geordnet: Baunach-
barrecht, Geruchsbelistigung, Grenzverlauf, Larm, Tierhal-
tung, Wegerecht, Rechte und Pflichten von Wohnungsei-
gentiimer:innen cte. Die Autorinnen beschreiben, welche
Rechte und Plichten Nachbar:innen haben; sie geben rechts-
sichere und leicht verstindliche Antworten auf alle Fragen
Zum Nachbarschafisrecht einschlieBlich Schlichtungsver-
fahren. Die Neusuflage enthiilt zudem alles Wichtige zu
Balkonkraftwerken und aktuelle Urteile u.a. zur Barmere-
freiheit, zu baulichen Malfnahmen und E-Ladestationen.
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gang mit Biumen, andere nicht. Und die
bestehenden Baumschutzverordnun-
genunterscheiden sich von Ort zu Ort: In
Hamburg etwa bedarf es einer Fillgeneh-
migung, wenn Biume 130 Zentimeter
iber dem Boden einen Stammumfang
von mindestens 80 Zentimetern haben;
in Miinchen wird der Umfang auf einem
Meter Hohe gemessen. Obstbdume sind
weitgehend von der Schutzverordnung
ausgenommen. Derzeit plant die bayeri-
sche Landeshauptstadt eine Verschir-
fung der Baumschutzverordnung - kiinf-
tig soll bereits das Fillen von Baumen
mit dem Umfang von mehr als 60 Zenti-
metern genehmigungspflichtig werden.
Sogar Efeu soll geschiitzt werden - was
Rudolf Stiirzer, Vorsitzender von Haus
und Grund Miinchen, problematisch fin-
det, denn Gewichse wie Efeu kénnen ei-
ne Hausmauer stark beschidigen.

Eine Baumschutzverordnung an sich
befiirwortet der Rechtsanwalt aber
durchaus: ,In Stidten, in denen immer
mehr versiegelt wird, ist es wichtig, dass
man Baume schiitzt* Haufig gibt es laut
Stiirzer Arger, wenn Hauseigentiimer
Baume fillen wollten, die etwa durch ihr
Wurzelwerk Probleme bereiten. Wichtig
sei es daher nach seiner Ansicht, den
Baumschutz  praxis- und lebensnah" zu
organisieren. Sonst zeige sich die Kehr-
seite einer zu strengen Schutzverord-
nung: ,Manche Hauseigentiimer pflan-
zen dann lieber gar keine Biume mehr
oder fillen diese, bevor sie den kriti-
schen Stammumfang erreicht haben

Unabhiingig von den Baumschutzver-
ordnungen geregelt ist der Hecken-
schnitt. Groflere Arbeiten an Hecken
darf man nur von 1. Oktober bis 28. Fe-
bruar vornehmen, umdie im Gebiisch le-
benden Végel zu schiitzen. Im Frithjahr
sowie im Sommer sind nur kleinere
Formschnitte erlaubt.  Johanna Pfund

Wie rasch in ihrem
s = Garten ein Baum-
b '_{' wird, unterschitzt
o - die Autorin

o immer wieder.
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vom 17.10.2024

Der Bayerische Rundfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Sturzer
zur Kritik von Haus + Grund an der Verlangerung der Mietpreisbremse.
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Round Table der CSU vom 16.10.2024

RA Rudolf Sturzer referiert und diskutiert in einer Videokonferenz mit dem bayerischen
Bauminister Christian Bernreiter, Abgeordneten des Bundes- und Landtags sowie
Vertretern aus der Wohnungs- und Bauwirtschaft Uber die Forderungen von HAUS +
GRUND nach einer Verbesserung der Rahmenbedingungen in der Wohnungswirtschaft und
bei der Forderung des Wohnungsbaus.
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Nr. 42 vom 19.10.2024

192



vom 17.10.2024

von Manuel Rauch und Daniel Knopp

Mietpreisbremse verlangert:
Nicht jeder findet das gut (genug)

Die Mietpreisbremse soll bis Ende 2028 verlangert werden. Die Bundesregierung hat einen entsprechenden Gesetzentwurf
auf den Weg gebracht. Eigentiimer sehen das kontraproduktiv und auch vom Mieterverein Miinchen kommt Kritik.

Wer in den néachsten vier Jahren eine neue Wohnung in einer attraktiven Gegend sucht, kann wohl weiter auf die
Mietpreisbremse setzen. Sie soll bis 2028 verlangert werden. Den entsprechenden Gesetzentwurf hat Justizminister Marco
Buschmann (FDP) nun auf den Weg gebracht. Ohne eine neue Regelung wiirde die Mietpreisbremse im kommenden Jahr
auslaufen. Aber was bringt sie eigentlich?

Viele Mieter wissen zu wenig Uber Mietpreisbremse

Jedes Bundesland entscheidet selbst Uber die Mietpreisbremse, und auch jede Kommune muss zustimmen. In Bayern
machen aktuell mehr als 200 Stédte und Gemeinden mit. Trotzdem steigen die Mieten immer weiter. Im vergangenen Jahr
lag das Plus im Freistaat bei rund funf Prozent, in Miinchen waren es sogar 8,7 Prozent.

Eine Studie der Technischen Universitat und der Ludwig-Maximilians-Universitat Miinchen kommt zu dem Ergebnis: Der
Grol3teil der befragten 10.000 Mieter wusste gar nicht, dass die Mietpreisbremse auch fur sie gilt. Dabei kdnnte laut Studie
Uber ein Viertel der Befragten die Miete anfechten. Eingefordert haben eine Mietminderung aber nur 2,4 Prozent der
Befragten.

Mietpreisbremse hilft nur in wenigen Féllen

Das bestétigt auch Simone Burger vom Miinchner Mieterverein. "Die Mietpreisbremse hat in Minchen nur in ganz wenigen
Fallen geholfen”, erklart sie. So habe sich etwa ein alteres Ehepaar aus Schwabing gemeldet, dessen Vermieter zu viel
fur die Wohnung verlangt haben.

"Mit einem Schreiben ist es uns gelungen, die Miete um 360 Euro zu senken"”, erzahlt Burger. Das komme aber nur sehr
selten vor. Die Mietpreise seien schlicht zu unbekannt. AuRerdem héatten Mieter oftmals Angst davor, sich mit ihrem
Vermieter anzulegen. Dazu kommen zahlreiche Ausnahmen, in denen die Mietpreisbremse nicht gilt.

Haus und Grund sieht Regelung kontraproduktiv

Dass die Mietpreisbremse im Alltag keine groRe Rolle spielt, bestitigt auch Rudolf Stirzer vom Haus- und
Grundbesitzerverein in Bayern. In den letzten neun Jahren habe sie kaum Auswirkungen auf die Mietentwicklung in Bayern
gehabt. "Wir sehen die Mietpreisbremse kontraproduktiv, weil sie Investoren von dem dringend notwendigen
Wohnungsbau abschreckt, damit das Wohnungsbauangebot weiter verknappt und die Mieten eher in die Hohe treibt",
meint Stlrzer.

Mieterverein fordert weniger Ausnahmen

Der Mieterverein hingegen begriif3t grundséatzlich die Entscheidung der Politik, die Mietpreisbremse zu verlangern. Simone
Burger fordert aber, die Regelung zu verschérfen und die meisten der Ausnahmen zu streichen, au3er beim Neubau.
Lediglich bei Wohnungen, die nach 2014 vermietet wurden, halt der Mieterverein eine Ausnahme von der Mietpreisbremse
fur sinnvoll.
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Nr. 43 vom 26.10.2024
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vom 24.10.2024

RA Rudolf Sturzer und RAIN/StBin Agnes Fischl-Obermayer diskutieren
auf dem Podium des ImmoFokus im Minchner Literaturhaus mit H&G
Prasident Dr. Kai H. Warnecke, der Geschaftsfihrerin des Mietervereins
RAin Monika Schmid-Balzert, Thomas Aigner und Dr. Wolfgang Donhatrl als
betroffenen Hauseigentiimer tber die Forderungen von Haus + Grund nach
Abschaffung oder grundlegender Reformierung der Erbschaft- und
Schenkungssteuer.
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vom 26.10.2024
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vom 26.10.2024
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vom 26.10.2024
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vom 26.10.2024

200



vom 29.10.2024

RA Rudolf Sturzer referiert auf einer Tagung der Akademie fiir Politische Bildung
mit Innenminister Joachim Herrmann und Alt-OB Christian Ude Uiber die Entwicklung
des Miinchner Wohnungsmarktes und diskutiert unter Moderation der Leiterin des
Minchner Sozialreferats Dorothee Schiwy mit der Vorsitzenden des Minchner
Mietervereins Beatrix Zurek Uber den sozialen Wohnungsbau, Mietpreisbremse,
Mietspiegel und weitere wohnungspolitische Themen.
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Nr. 44 vom 02.11.2024
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Nr. 45 vom 06.11.2024
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Immobilienbrief &

- E
MUNCHEN vom 06.11.2024

Der Immobilienbrief Minchen berichtet Uber den ImmoFokus im Minchner
Literaturhaus zum Thema ,Erbschaftsteuer® mit RA Rudolf Sturzer,
RAIN/StBin  Agnes Fischl, Prasident Dr. Kai H. Warnecke, der
Geschéftsfuhrerin des Mietervereins RAIn Monika Schmid-Balzert, Thomas
Aigner und Dr. Wolfgang Donharl als betroffenen Hauseigentimer.
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vom 08.11.2024

In der Abendschau des Bayerischen Fernsehens erlautert RA Rudolf Sturzer wie die
Grundsteuer berechnet wird.
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vom November 2024
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vom 10.11.2024

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau Interviews mit dem Bayerischen
Finanzminister Albert Furacker und RA Rudolf Sturzer zur Frage, wann Haus- und
Wohnungseigentiimer mit einem Bescheid der Stadt tber die Hohe der ab 01.01.2025 zu

zahlenden Grundsteuer rechnen kdnnen.
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vom 15.11.2024

210



vom 13.11.2024

RA Georg Hopfensperger diskutiert in der Live-Sendung des Bayerischen
Fernsehens ,jetzt red i mit dem Bayerischen Bauminister Christian Bernreiter (CSU),
Stadtbaurétin Prof. Elisabeth Merk und Studiogdsten lber wohnungspolitische

Themen.
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Nr. 46 vom 16.11.2024
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vom 15.11.2024

In seiner wochentlichen Kolumne im Minchner Merkur zitiert Alt-OB Christian Ude die
von RA Rudolf Sturzer in seinem Vortrag in der Akademie flr Politische Bildung in Tutzing
genannten Griinde, die zu dem permanenten Wohnungsmangel in Minchen in den letzten

50 Jahren gefuhrt haben.
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Nr. 47 vom 20.11.2024
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vom 20.11.2024
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vom 23.11.2024
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vom 23.11.2024
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vom 24.11.2024

RA Georg Hopfensperger nimmt bei der Podiumsdiskussion der Tagung der
Evangelischen Akademie in Tutzing zur Veranstaltung "Wohnst Du schon oder
suchst Du noch?" u.a. mit Stadtbaurétin Elisabeth Merk teil.
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Nr. 49 vom 04.12.2024
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vom Dezember 2024
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Nr. 50 vom 14.12.2024

230



Radio

Arabella

~105.27" . omo9.122024

Weihnachtsdeko

Radio Arabella sendet ein Interview mit RA Georg Hopfensperger zur
Zulassigkeit von Weihnachtsdeko an Immobilien.
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Nr. 51 vom 18.12.2024

232



vom 20.12.2024

233



vom Dezember 2024

234



¥202°¢1'0¢ WOA

4

235



m vom 21.12.2024

236




Nr. 52 vom 28.12.2024
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HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

Mit unseren Verbundspartnern bieten wir
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimern
ein umfassendes Angebot ausgezeichneter
Dienstleistungen — alles unter einem Dach.

Sonnenstrafie 13 | 80331 Miinchen

HAUSBANK MUNCHEN

Bank fiir Haus- und Grundbesitz eG
Universalbank fur Privat- und Firmenkunden,
Spezialbank fiir die Wohnungswirtschat

@ 089/55141 100 [ 089/55141 211

HAUSBESITZER-VERSICHERUNG

Bayerische Hausbesitzer-Versicherungsgesellschaft a.G.

Spezialist fiir sdmtliche Versicherungen
rund um Haus und Grund

&> 089/55141 620 [ 089/5989 55

BAYERISCHE HAUSBESITZER-ZEITUNG
Haus & Grund Bayern — Verlag und Service GmbH

Die Informationszeitschrift fiir Hauseigentiimer
@ 089/55141 555 [ 089/55141 552
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