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Kurs Nordwest — Das Hoch im Nordwesten Berlins

Wenn sich Entscheider aus Wirtschaft, Politik, Sport und Gesellschaft einen Wohnort in Berlin suchen, steht
Frohnau im Fokus. Das historische Villenviertel im Nordwesten Berlins, das im Jahr 2010 seinen hundertsten
Geburtstag feierte, hat sich seit 1910 prachtig entwickelt. Ein schoner Grund zum Feiern!

Ausgezeichnete Infrastruktur

Besonders attraktiv ist Frohnau fiir junge Familien
—und das nicht nur wegen der frischen Luft und der
Wilder und Seen. Frohnau bietet viele Sport- und
Freizeitmoglichkeiten, gute Schulen und Kitas, au-
fRerdem den direkten Anschluss an die S-Bahn. In
nur etwa 25 Minuten ist man mit der Linie S1 ohne
Umstieg am Potsdamer Platz oder in der Friedrich-
strafde. Der Kurfiirstendamm ist mit dem Auto tiber
die nahe gelegene Stadtautobahn in nur etwa
zwanzig Minuten erreichbar.

Und wer will, muss nicht einmal in die City. Denn
Frohnau bietet alles: Rund um die gdrtnerisch grof3-
zligig angelegten Platze Ludolfingerplatz und
Zeltinger Platz gibt es hervorragende Einkaufsmog-
lichkeiten fiir Jung und Alt. Supermarkte, Feinkost-
und Gemiseldden, Drogerien, Fotoldden, Apo-
theken, Buchhandlung, Boutiquen, Post, Banken.
Natiirlich bietet die Gegend auch gute Restaurants
—von schick italienisch tiber feurig-mexikanisch bis
rustikal balkanesisch.

In Sachen Kultur geben sich Schriftsteller und Mu-
siker im , Centre Bagatelle” die Klinke in die Hand,
das auch Vortrdge, Sprach- und Tanzkurse anbietet.
Und gleich viermal im Jahr ist grofier Markttag in
Frohnau: In familidrer Atmosphdre bieten Handler
aus ganz Deutschland ihre Produkte an - von Bio-
brot iiber Kleidung bis zum hochwertigen Kunst-
handwerk.

Hohe Nachfrage nach Grundstiicken
und Hausern

Und wo genau ist die Creme de la Créme? Die
schonsten Wohnlagen befinden sich rings um die
Ortsmitte, um den Zeltinger Platz und den Ludol-
fingerplatz. Die Welfenallee, die Wiltinger Strafe,
der Edelhofdamm und der Ludolfingerweg zéhlen
zu den begehrtesten Strafien Frohnaus. Vor allem
die Nachfrage nach Villen, Landhdusern und Ein-
familienhdusern ist in den vergangenen Jahren
deutlich gestiegen. Sanierte und hochwertige Villen
in den Strafsen Horandweg, Am Rosenanger, Artus-
wall, Olwenstrafle, Alemannenstrafle, Wiltinger
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Straf’e und Welfenallee brachten in den vergange-
nen Jahren Kaufpreise tiber eine Millionen Euro.
Was Baugrundstiicke betrifft, so iibersteigt die
Nachfrage seit Jahren deutlich das Angebot.
Obwohl der Bodenrichtwert in Frohnau im Marz
2012 nach den deutlichen Anpassungen in den
Jahren 2009, 2010 und 2011 bei 270 Euro pro Qua-
dratmeter stabil geblieben ist, zahlen potenzielle
Bauherren in besonders guten Frohnauer Lagen
regelmdflig 300 bis 350 Euro pro Quadratmeter.
Baugrundstiicke in der Minheimer Straf3e (ca. 320
Euro), Riidesheimer Straf3e (ca. 330 Euro) und Wil-
tinger Straf’e (ca. 350 Euro) wurden im vergange-
nen Jahr deutlich tiber dem Bodenrichtwert beur-
kundet. Ein Grundstiick im Edelhofdamm wurde
2011 sogar fiir rund 380 Euro je Quadratmeter
verkauft. Der Spitzenwert in Frohnau 2011!

Nicht nur bei Baugrundstiicken gibt es mehr
Kaufinteressenten als Verkaufer, sondern auch bei
Einfamilienhdusern - insbesondere im Preisseg-
ment zwischen 300.000 und 600.000 Euro. Die
Konsequenz sind steigende Preise. Sehr beliebt bei
Kaufern sind deswegen auch Einfamilienhduser
aus den Zwanziger- und Dreifdigerjahren. Nach
dem Kauf werden diese iiblicherweise kernsaniert
oder modernisiert. Diese Hduser stehen meist auf
Grundstiicken von 700 bis 1.000 Quadratmetern
Flache und bieten 150 bis 200 Quadratmeter
Wohnfldche zuziiglich Keller. Auch hier sind stei-
gende Preise zu verzeichnen.

Fazit: Frohnau - jetzt und in Zukunft attraktiv

Fiir die kommenden fiinf Jahre prognostizieren wir
fiir Frohnau eine weiterhin steigende Nachfrage
mit weiter anziehenden Preisen. Der statistische
Bodenrichtwert wird mittelfristig auf 300 Euro pro
Quadratmeter steigen, wobei enorme Schwan-
kungen innerhalb Frohnaus aufgrund der Mikrol-
age bestehen bleiben werden. Kaufpreise fiir hoch-
wertige Hauser und Villen zwischen 750.000 Euro
und mehr als einer Million Euro wird man in den
kommenden Jahren in Frohnau ebenfalls haufiger
sehen.
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Energiesparendes Sanieren
rechnet sich

Eigentiimer sanierungsbediirftiger Hauser haben die Wahl: Entweder richtig und ener-
giesparend sanieren oder jahrelang hohe und steigende Heizrechnungen bezahlen.

Eigentlimer von Einfamilienhdusern konnen die Mehrkosten fiir energetische
Mafinahmen iiber die Energieeinsparung refinanzieren. Die zur Einsparung
notwendige Investition liegt unter den Kosten, die Hausbesitzer fiir Warme aus
Heizol oder Gas zahlen miissten. Das ist das Ergebnis einer Studie der Deutschen
Energie-Agentur GmbH (dena), die die Wirtschaftlichkeit energetischer Gebdu-
desanierungen in modernisierungsbediirftigen Ein- und Zweifamilienhdusern
untersucht hat. ,Wer sein Haus saniert und dabei nicht gleichzeitig die Ener-
gieeffizienz verbessert, verpasst eine giinstige Gelegenheit”, betont Stephan
Kohler, Geschdftsfiithrer der dena. Wie hoch die Kosten fiir eine energieeffiziente
Sanierung im Einzelfall ausfallen, ist abhdngig davon, wie energieeffizient das
Haus nach der Sanierung sein soll. Rechnet man die Sanierungskosten auf die
eingesparte Heizenergie um, kostet jede eingesparte Kilowattstunde 7,1 Cent.
Dem steht ein durchschnittlicher Energiepreis von acht Cent pro Kilowattstun-
de gegeniiber — Tendenz steigend.

Zinsrutsch erleichtert Immobilienkauf

Bauherren und Immobilienkdufer zahlen trotz gestiegener Preise heute viel
weniger als noch vor einigen Jahren. Jetzt hat Finanztest 92 Finanzierungsan-
gebote untersucht und die giinstigsten Darlehen ermittelt. Kunden zahlen fiir
einen Kredit mit zehn Jahren Zinsbindung nur halb so viel wie noch im Friih-
jahr 2002. Auf die Finanzierung hat das den gleichen Effekt, als wdren die
Immobilienpreise um 20 bis 30 Prozent gesunken. Inzwischen gibt es Finan-
zierungsangebote tliber zwanzig Jahre Laufzeit fiir drei Prozent Zinsen im Jahr.
Finanztest weist darauf hin, dass die Zinsunterschiede zwischen billigstem und
teuerstem Anbieter enorm sind. Sie kdnnen sich fiir einen 150.000-Euro-Kredit
mit 20 Jahren Zinsbindung auf fast 40.000 Euro summieren.

Einnahmen aus Erbschaftsteuer gestiegen

Die Einnahmen aus der Erbschaft- und Schenkungsteuer erhdhten sich gegen-
iiber dem Vorjahr um 7,5 Prozent auf 4,6 Milliarden Euro. Nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes beliefen sich die zugrunde liegenden Erbschaften
und Vermdchtnisse sowie Schenkungen insgesamt auf 30,6 Milliarden Euro.
Meist vererbten oder verschenkten Eltern ihr Vermégen an ihre Kinder: Auf sie
entfielen fast 78 Prozent der steuerpflichtig verschenkten und mehr als 38
Prozent der steuerpflichtig vererbten oder vermachten Vermogenswerte. Die
Bau-, Immobilien- und Wohnungswirtschaft leistet einen gewichtigen Beitrag
fir das Gemeinwohl. Daher hatte das Bundesverfassungsgericht bereits 2007
erbschaftsteuerliche Begiinstigungen ausdriicklich gerechtfertigt.

Mediationsklausel im Kaufvertrag

Die Mediation ist ein Gesprachsverfahren, um Kon-
flikte auflergerichtlich beizulegen. Drei von vier
Mediationsverfahren werden erfolgreich abge-
schlossen. In Deutschland gab es auf Linderebene
Initiativen zur Forderung der Mediation, die jetzt
das kiinftige deutsche Mediationsgesetz (Mediati-
onsG) auf den Weg gebracht haben. Um Streitver-
fahren einzuschrdnken und ein einvernehmliches
Vorgehen zu ermdéglichen, empfiehlt RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors) Deutschland die
Aufnahme einer Mediationsklausel in immobilien-
wirtschaftlichen Vertrdgen.

Versorger setzen sich durch

Der Bundesgerichtshof hat zwei Entscheidungen zu
der Frage getroffen, welchen Preis Kunden mit Son-
dervertragen fiir Gas zahlen miissen, wenn die
Preisanpassungsklausel unwirksam ist (BGH VIII
ZR 113/11 und VIII ZR 93/11). Hat der Kunde
Preiserh6hungen {iiber einen ldngeren Zeitraum
nicht widersprochen, kdnnen die vereinbarten Ar-
beitspreise aus den jeweils viele Jahre zurticklie-
genden Vertrdgen nicht mehr zugrunde gelegt wer-
den. Aussschlaggebend ist, wann dem Kunden die
Jahresabrechnungen zugegangen sind und ob
Widerspriiche dagegen vor Ablauf von drei Jahren
eingelegt wurden.

Gute Idee: Solarzellen auf
dem Carport

Fotovoltaikanlagen produzierten in Deutschland
2011 mehr als 18 Milliarden Kilowattstunden
Strom — das waren 60 Prozent mehr als 2010. Wenn
Dachneigung oder -richtung des Wohnhauses nicht
stimmt, kommen auch andere Mdoglichkeiten in
Betracht, um die Module zu montieren, zum Bei-
spiel auf der Garage oder dem Carport. Der Bausatz
fiir ein Solarcarport kostet je nach Ausstattung
rund 10.000 Euro. Das Nachriisten bestehender
Garagen oder Carports ist moglich. Auch die Erwei-
terung um eine Ladesdule fiir ein Elektrofahrzeug
als Tankstelle direkt vor der Tiir ist moglich. Damit
beginnt die Zukunft schon jetzt.
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GEZ ist zu neugierig

Die staatlichen Gebiihren fiir Rundfunk und Fern-
sehen werden ab 2013 mit einer Haushaltspauscha-
le unabhdngig von den tatséchlich vorhandenen
Empfangsgerdten abgerechnet. Die monatliche Ab-
gabe soll zundchst 17,98 Euro betragen, wie bisher
bei Fernsehnutzern. Zahlen muss zukiinftig jeder
Haushalt, auch wenn er nicht tiber einen Fernseher
verfiigt. Experten schdtzen, dass damit die Gesamt-
einnahmen der GEZ steigen werden. Das alte Mo-
dell erforderte eine aufwdndige Kontrolle, die bisher
durch zunehmend unbeliebte ,GEZ-Fahnder” er-
folgte. Die neue Regelung soll den Gebiihreneinzug
vereinfachen und unnétige Kontrollen vermeiden.
Nun allerdings sollen Hauseigentiimer verpflichtet
werden, auf Anfrage Namen und Kontaktdaten
ihrer Mieter mitzuteilen. Um neue unliebsame
Schniiffelei auszuschliefRen, miissen die Bundeslan-
der bis Ende 2012 eine Regelung finden, in welchem
Umfang Daten erhoben werden diirfen.

Keine fristlose Kiindigung bei
Schimmelpilzbildung

In einem vom OLG Diisseldorf entschiedenen Fall
war in einer Arztpraxis aufgrund eines Wasserscha-
dens Schimmel aufgetreten. Nach Ansicht des
Gerichts berechtigt dies den Mieter jedoch nicht zu
einer aufierordentlichen Kiindigung. Die aufgrund
des modrigen Geruchs eingetretene Geruchsbelds-
tigung rechtfertige allenfalls eine voriibergehende
Minderung des Mietzinses, nicht jedoch die aufler-
ordentliche Kiindigung des Mietverhdltnisses.
Schimmelpilzbildung kénne nur in einem gesund-
heitsgefdhrdenden Ausmaf} ausschlaggebend fiir
eine fristlose Kiindigung sein. Dieses war hier jedoch
nicht der Fall. Sowohl die Geruchs- als auch die
Schimmelpilzbildung waren auf den Laborraum
beschrankt, der einen Anteil von ca. sechs Prozent
an der Gesamtfléiche hat.

3 Guthaben aus Jahresabrechnung
im Zweifel sofort fillig

Foto: © Paul-Georg Meister | Pixelio
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Jede Wohnungseigentiimergemeinschaft muss ein-
mal jdhrlich die Jahresabrechnung beschliefien.
Wenn sich daraus fiir einzelne Miteigentiimer Gut-
haben ergeben, so sind diese umgehend zu erstat-
ten. Solautet ein Urteil des OLG Hamm (15.02.2011,
[-15Wx 222/10, ZWE 2011, 414). Das gilt jedenfalls
dann, wenn sich nicht aus der Gemeinschaftsord-
nung, dem beschlossenen Verwaltervertrag oder
einem Beschluss nach § 21 Abs. 7 WEG eine ande-
re Regelung ergibt.

TIPP: Haufig ist eine Verrechnung des Guthabens
mit zukiinftigen Beitragen zum Wirtschaftsplan
vorgesehen. Gibt es keine solche Regelung,
sollten mit der Jahresabrechnung die Auszah-
lungsmodalitaten beschlossen werden.
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Keine Pflicht zur Treppenhausreinigung

Die Reinigung des Treppenhauses wird meistens durch die Hausordnung oder
eine Klausel im Mietvertrag geregelt. Vermieter konnen die Treppenhausreini-
gung auf Mieter iibertragen oder eine Reinigungsfirma beauftragen. Die Kosten
konnen sie mit der Betriebskostenabrechnung auf die Mieter umlegen, wenn
diese im Mietvertrag aufgefiihrt sind. Wohnungseigentiimer konnen nicht
durch Hausordnungsbeschluss personlich zur ,tédtigen Mithilfe” verpflichtet
werden. Eine Ausnahme gilt jedoch fiir kleinere Wohnanlagen, wenn dies orts-
ublichen Regelungen entspricht, keine Ungleichbehandlung erfolgt und die
Arbeit im Einzelfall den Wohnungseigentiimern zuzumuten ist.

Wohnungsgemeinschaft sollte kein
Darlehen aufnehmen
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Wohnungseigentiimer sollten moglichst keine gemeinschaftlichen Kredite aufnehmen,
sondern stattdessen fiir eine geniigend groRe Riicklage fiir Sanierungen und
Reparaturen sorgen.

Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) darf zur Finanzierung von
Sanierungskosten kein Darlehen aufnehmen. Das hat das Landgericht Bielefeld
festgestellt. Es war die erste Entscheidung in dieser Frage seit Anerkennung der
Rechtsfahigkeit der WEG. Das Gesetz sieht vor, dass die einzelnen Wohnungs-
eigentiimer zur Kostendeckung erforderlicher Mafinahmen am Gemeinschafts-
eigentum Eigenmittel ansammeln. Jedem Eigentiimer ist es dabei selbst tiber-
lassen, wie er seinen Anteil bezahlt. Zu bedenken ist, dass alle Eigentiimer im
Falle eines Falles fiir die Riickzahlung eines Kredits der Gemeinschaft haften.
Im entschiedenen Fall wurde per Beschluss geregelt, dass der Kredit der Gemein-
schaft denjenigen Wohnungseigentiimern zugerechnet werden sollte, die selbst
nicht in der Lage sind, die erforderliche Finanzierung durch einen Kredit zu
bewerkstelligen. Eigentiimer, die eine Kreditaufnahme nicht wiinschen, sollten
eine Sonderumlage zahlen. Der Beschluss wurde fiir ungiiltig erklart (LG Biele-
feld, 15.06.2011, 23 T 442/10, BeckRS 2011, 20633).

Vermietung an Touristen ist
kein Wohnungsmangel

Die Vermietung einer Mietwohnung an Touristen ist nicht automatisch ein
Wohnungsmangel. Nur bei konkreten Beeintréchtigungen diirfen die Nach-
barn die Miete kiirzen, das geht aus einer Entscheidung des Bundesgerichtshofs
(BGH VIII ZR 155/11) hervor. Eine Beeintrachtigung des Mietgebrauchs liegt
nicht schon darin, dass Wohnungen an Feriengdste und Touristen vermietet
werden. Denn dies fiihrt nicht zwangsldaufig zu Beeintrdchtigungen der tibrigen
Mieter, die iiber das Maf3 von Stérungen hinausgeht, die bei einer Wohnnut-
zung typischerweise zu erwarten und in einer Wohnanlage mit vielen Parteien
kaum zu vermeiden sind. In einem Mehrfamilienhaus sind gelegentlich auf-
tretende Beeintréichtigungen wie einzelne Streitigkeiten von Bewohnern oder
gelegentliches Feiern als sozialaddquat hinzunehmen.
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Ballungsraume wachsen an den Rindern

Neubauten entstehen nicht in den gesuchten Lagen der Grofstddte, sondern
in den kleineren Stadten im Umfeld der Metropolen. Die vergleichsweise ge-
ringe Neubautdtigkeit in den Grof3stédten ist unter anderem darauf zuriickzu-
fiihren, dass sich in den eng verdichteten Quartieren oft lokale Proteste gegen
neue Bauprojekte formieren. Zu den fiinf Stddten mit dem gréfiten absoluten
Zuwachs an neu genehmigten Wohnungen zdhlen zwar auch Miinchen mit
6.805 Genehmigungen, Berlin (3.520), Frankfurt (3.270) und Hamburg (3.358).
Setzt man diese Zahlen jedoch ins Verhdltnis zur GrofRe dieser Stadte, zeigt sich,
dass der Bedarf weit dartiber liegt.

Wohnungseigentumsquote konnte
wesentlich hoher sein

=

Einkommen, Hauspreise und Finanzierungsbedingungen erlauben in 15 der 16 Bundeslander
eine Wohneigentumsquote von 50 Prozent oder weitaus mehr.

In Deutschland kénnten sich wesentlich mehr Biirger Wohneigentum leisten,
als das tatsdchlich der Fall ist. Das hat eine Analyse des Berliner Forschungs-
instituts empirica ergeben. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes wer-
den 16,5 Millionen Wohnungen von ihren Eigentiimern selbst bewohnt, das
entspricht einem Anteil von 45,7 Prozent. Im Jahr 2006 betrug die Eigentums-
quote noch 41,6 Prozent. Der Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums lag
im fritheren Bundesgebiet ohne Berlin mit 48,8 Prozent liber dem in den
neuen Ldndern (34,4 Prozent). Im regionalen Vergleich wies Berlin mit 14,9
Prozent die niedrigste Eigentiimerquote auf, im Saarland war der Anteil mit
63,7 Prozent am hochsten. Der Wohneigentumserwerb ist nach Meinung von
Experten finanziell realistisch, wenn das Eigenkapital rund ein Jahresnetto-
einkommen betrdgt, fiir Zins und Tilgung sieben Prozent pro Jahr berechnet
werden und die Finanzierungsbelastung 35 Prozent des Haushaltsnettoein-
kommens nicht tibersteigt.

Die teuersten Biirostandorte der Welt

Hongkong, London und Tokio waren 2011 weiterhin die teuersten Biirostand-
orte weltweit. Die teuersten Mieten wurden in Asien erzielt, aber Moskau und
Peking holen auf, wihrend Rio de Janeiro vom vierten auf den achten Rang
gefallen ist. Ziirich hat erneut seinen Platz unter den Top Ten verteidigt, wah-
rend Deutschland unter den Top Twenty liegt. In Hongkong betrégt die durch-
schnittliche Bruttomiete 168,83 Euro, im Londoner Westend zahlen Bliromieter
164 Euro und in Tokio 136,25 Euro pro Quadratmeter und Monat. Europas
Spitzenmiete steigt insgesamt um zwei Prozent. Die hochste Netto-Spitzenmie-
te in Deutschland erzielt Frankfurt mit bis zu 34,00 Euro pro Quadratmeter
und Monat, gefolgt von Miinchen mit 30,50 Euro, Diisseldorf mit 24,00 Euro,
Hamburg mit 23,50 Euro und Berlin mit 21,50 Euro.

Baupreise steigen

Der Preisindex fiir den Neubau konventionell ge-
fertigter Wohngebdude stieg in Deutschland im
Februar 2012 gegentiber Februar 2011 um 2,8 Pro-
zent. Wie das Statistische Bundesamt mitteilt, hatte
der Preisanstieg im November 2011 im Jahresver-
gleich 2,9 Prozent betragen. Von November 2011
auf Februar 2012 erhohte sich der Preisindex um
1,1 Prozent. Die Preise fiir Rohbauarbeiten stiegen
innerhalb eines Jahres um 2,9 Prozent, fiir Ausbau-
arbeiten um 2,8 Prozent. Die hochsten Preisan-
stiege gab es bei den Zimmer- und Holzbauarbeiten
mit 4,3 Prozent, bei Ddmmarbeiten an technischen
Anlagen (4,2 Prozent), sowie bei Gas-, Wasser- und
Entwdsserungsanlagen (3,8 Prozent). Preisriickgan-
ge bei Bauarbeiten an Wohngebduden gab es
nicht.

Deutschland - ein Land
der Sammler

Ein Drittel bis zur Hdlfte der Wohnfldche wird in
Deutschland fiir das Sammeln von Kleinkram ge-
braucht. Zu den Favoriten unter den aufbewahrten
Gegenstdnden gehoren laut Umfrage von Immo-
welt.de Schallplatten, Reiseandenken und alte
Schulunterlagen. Verbreitet ist auch die Aufbewah-
rung von Dingen, die womoglich spater noch ein-
mal gebraucht werden: Reparatur- und Ersatzteile,
zu eng gewordene Kleidungsstiicke oder halb funk-
tionierende Elektrogerdte. Dabei ist es egal, ob
Menschen in einer kleinen Wohnung oder einem
groflen Loft leben - die anteilige Fldche fiir ihren
Krimskrams bleibt stabil. Nur wenige Menschen
sortieren konsequent und regelmaflig alles aus,
was ldnger als ein Jahr nicht angefasst wurde.

Mobilitat ist weiblich

Foto: © Simone Peter | Pixelio.de

29 Prozent der Frauen in Deutschland ziehen im

Laufe ihres Lebens sechs bis zehn Mal um. Damit
sind sie wesentlich umzugsfreudiger als Mdnner,
von denen nur 21 Prozent ebenso oft umziehen.
Das ergab eine reprdsentative Studie von immo-
welt.de. Ausschlaggebend fiir die hohe Umzugsrate
der Frauen sind nicht die Karriere, sondern Partner-
schaft und Familie. Im Beruf schlechter bezahlt als
die Mdnner, geben sie leichter ihren Lebensmittel-
punkt und ihre Tatigkeit zugunsten des besser ver-
dienenden Partners auf. Die mobilste Berufsgruppe
sind deshalb die Hausfrauen: Jede dritte zieht sechs
bis zehn Mal um, jede sechste sogar elf bis 20 Mal.
Eigentiimer sind dabei sesshafter als Mieter: Nur 22
Prozent der Eigenheimbesitzer sind schon zwischen
sechs und zehn Mal umgezogen, aber 28 Prozent
der Mieter.
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