
WAS STEHT INS HAUS?
Ich wohne in einer Altbau-
wohnung, die mit fünf ande-
ren Wohnungen für ein „al-
tersgerechtes Wohnen“ um-
gebaut wurde. Neben der
monatlichen Kaltmiete und
den extra zu zahlenden Ne-
benkosten muss ich auch ei-
nen monatlichen Betrag für
Betreuungskosten entrich-
ten. Die Wohnung ist mit ei-
ner barrierenfreien Dusche
und einem WC mit breiteren
Türen ausgestattet. Ansons-
ten fehlte es an Ausstattung,
die man sich für ein altersge-
rechtes Wohnen wünschen
würde. Warum ist meine
Wohnung trotzdem teurer
als „normale Wohnungen“?

WAS STEHT IM GESETZ?
Wenn neben der Miete von
dem Vermieter keine beson-
deren Betreuungsleistungen geboten wer-
den, handelt es sich weder um ein Heim
noch um einen sonstigen Wohnraum mit
Pflege-Betreuungsleistungen. Dass der
Vermieter seine Wohnung mit dem Stich-
wort „altersgerechtes Wohnen“ anbietet,
ändert nichts daran, dass es sich um eine
normale Wohnung handelt, auf die das
Mietrecht Anwendung findet. Das gilt
auch dann, wenn in der Wohnung mehr
oder weniger Maßnahmen zum barriere-
freien Wohnen getroffen wurden. Das be-
deutet für den Mietvertragsabschluss,
dass der Vermieter jede Miete nehmen
kann, die der Markt hergibt. Er muss nur
darauf achten, dass er mit der Miete kei-
nen Wucher betreibt, was strafbar wäre.
Überschreitet er die Vorgaben des Wirt-
schaftsstrafgesetzes, begeht er eine Ord-
nungswidrigkeit. Anders sieht es im lau-
fenden Mietverhältnis aus. Sieht man ein-

mal von den umstrittenen
Sonderregelungen in Berlin
mit dem Mietendeckel ab,
muss sich der Vermieter bei
einer Mieterhöhung entwe-
der mit dem Mieter einigen,
oder im anderen Falle sich
mit verschiedenen Mitteln,
unter anderem mit einem
Mietspiegel, auf die ortsübli-
che Vergleichsmiete beru-
fen. Im Regelfall unterliegt
die Mieterhöhung einer Kap-
pungsgrenze von 20 Pro-
zent, in besonderen Fällen,
wie in Berlin, 15 Prozent.
Sonderregelung gibt es bei
Modernisierungsmaßnah-
men. Diese können regelmä-
ßig mit acht Prozent der In-
vestitionskosten auf die jähr-
liche Miete aufgeschlagen
werden.

UND WIE STEHEN SIE DAZU?
Da in ihrem Mietverhältnis nicht erkenn-
barist,dassessichumeineWohnunghan-
delt,dienebenderWohnungauchBetreu-
ungsleistungenanbietet,gilt fürSiedasall-
gemeine Mietrecht. Für die Höhe der
Mieteistsomitentscheidend,zuwelchem
Preis der Vermieter die Wohnung vermie-
tethatundauch,obimlaufendenMietver-
hältnis zulässige Mieterhöhungsmöglich-
keiten genutzt wurden. Sonderregelun-
gen für die Miete in „Altenwohnungen“
gibt es nur, wenn neben der Wohnung
auch besondere Betreuungsdienste ange-
boten oder vermittelt werden. Da der Be-
griff „altersgerechtes Wohnen“ keinen
klarumrissenenInhalthat,könnendieAn-
bieter solcher Wohnungen Ausstattungen
anbieten. Was Sie benötigen, müssen Sie
daher bei der Anmietung klären. Danach
können Sie im Regelfall ohne den Vermie-
ter keine Wünsche mehr umsetzen.

Normales Mietrecht gilt
Ist eine „altersgerechte Wohnung“ zu Recht teurer?

DBAUGELD 

Die vier günstigsten Anbieter von
Hypothekendarlehen in der Region:
1. Commerz 0,50 %
2. BB Bank 0,54 %
3. Santander 0,56 %
4. Sparda-Bank Berlin 0,58 %

Die vier günstigsten Anbieter im Netz:
1. Gladbacher Bank/Baufihyp 0,40 %
2. Interhyp 0,41 %
3. DTW 0,41 %
4. Dr. Klein 0,41 %
Effektivzins, 10 Jahre, Beleihung 60 Prozent, Stand:
22.10.20; Musterberechnung möglich unter www.fmh.de

Gewaltandrohung rechtfertigt
Kündigung
Egal, wie groß der Ärger auch ist: Mieter
solltenihremVermieteroderseinenMitar-
beiternkeineGewaltandrohen.Damitris-
kieren siedie fristlose Kündigung, wie ein
Urteil des Amtsgerichts Berlin Tempel-
hof-Kreuzberg zeigt (Az.: 17 C 197/19),
über das die Zeitschrift „Das Grundeigen-
tum“ (Ausgabe 17/20) berichtet. Eine Ab-
mahnung ist dann nicht mehr unbedingt
erforderlich. In dem verhandelten Fall
stritten sich der Vermieter und der Mieter
umeineMängelbeseitigung.IndiesemZu-
sammenhang drohte der Mieter dem
Hauswart und einer Angestellten des Ver-
mieters, ihnen „in die Fresse zu hauen“.
Nach dieser Drohung sah sich der Haus-
wart gezwungen, sein Büro abzuschlie-

ßen. Tatsächlich tauchte der Mieter am
Büro auf und polterte an die verschlos-
sene Tür. Seine Drohung wiederholte er
dabei lautstark. Der Hausmeister rief da-
raufhin die Polizei. Kurz nach dem Vorfall
kündigte der Vermieter das Mietverhält-
nisfristlos.ZuRecht,wiedasAmtsgericht
entschied. Die Gewaltandrohung sei eine
Pflichtverletzung, die eine Kündigung
rechtfertige. Die Zeugenvernehmung
lassekeinen Zweifel andem Verhalten des
Mieters. Auch vor dem Hintergrund des
Streits über die Mängelbeseitigung müsse
der Vermieter ein solches Verhalten nicht
hinnehmen, so das Gericht. Sofern der
Mieter der Auffassung sei, ihm stünden
Ansprüche zu, könne er diese jederzeit
mittels der ihm zur Verfügung stehenden
Rechte durchsetzen. In diesem Fall sei bei
AbwägungallerUmständedieGrenzedes
abmahnungsrelevantenVerhaltensdefini-
tiv überschritten.  dpa

Verstoß gegen Denkmalschutz beim
Umbau ist teuer
Verstößt ein Hauseigentümer beim Um-
bau eines historischen Hauses vorsätz-
lich gegen denkmalrechtliche Vorschrif-
ten, muss er mit einem Bußgeld rechnen.
Es reicht dafür aus, wenn er weiß, dass es
sich bei dem Gebäude um ein Baudenk-
mal handelt. Dieser Vorsatz rechtfertigte
in einem Fall sogar ein Bußgeld in Höhe
von 60 000 Euro, entschied das Oberlan-
desgericht Oldenburg (AZ.: 2 Ss (Owi)
163/20). Darauf weist das Portal Anwalt-
auskunft.de des Deutschen Anwaltver-
eins (DAV) hin.  dpa

Wegen steigender Mieten und anhaltend
günstiger Zinsen ist die Nachfrage nach Ei-
gentumswohnungen ungebrochen. 2019
wurden bundesweit dem Institut der deut-
schen Wirtschaft (IW) zufolge Eigentums-
wohnungen für 35 Milliarden Euro gehan-
delt. Die meisten Einheiten wurden dabei
in Berlin verkauft. Doch manchmal sind
auf dem Weg zum Eigenheim gute Nerven
gefragt. Ein weiterer Erfahrungsbericht.

„Sie haben Recht, wir den Schlüssel!“ So
erpressen Eigentumswohnungsverkäufer
trotz wesentlicher Mängel den vollen
Kaufpreis: Michaela M.* ist Anfang 50
und nach einem langen, mühsamen und
mittelmäßig bezahlten Berufsweg seit we-
nigen Jahren in einer gut bezahlten, leiten-
den Position tätig. Geld war ihr nie wich-
tig. Eine sinnstiftende Arbeit – Gutes zu
tun – hatte oberste Priorität. Aber seit ih-
rem 50. Geburtstag scheint das Rentenal-
ter plötzlich gar nicht mehr so weit weg
zu sein, und sie macht sich Sorgen, ob
ihre Rente ausreichen wird, um weiter-
hin in Berlin gut leben zu können. Bisher
wohnte sie hier zur Miete. Nun entschei-
det sie sich für einen Wohnungskauf als
Absicherung für das Alter. 70 Quadratme-
ter für rund 400000 Euro plus Nebenkos-
ten. Das müsste sie mit dem Erbe ihrer
Eltern und wenn sie ab jetzt sparsam lebt,
gerade so hinbekommen. Ihre Bank wil-
ligt ein und gewährt ihr ein entsprechend
hohes Darlehen.

Die Kaufinteressentin lässt den Kauf-
vertrag überprüfen, er wird für okay be-
funden. Ein konkreter Fertigstellungster-
min ist darin festgelegt. Eine „Vertrags-
strafe“, also eine Art Schadensersatz,
falls sich die vertraglich festgelegte Fertig-
stellung verzögert, ist ebenfalls darin ver-
einbart. Und die Käuferin muss nur Ab-
schläge für tatsächlich fertiggestellte Teil-
leistungen zahlen. Eine „Erfüllungssicher-
heit“ von fünf Prozent der Bauleistung ist
gesetzlich geregelt, das heißt, die Käufe-
rin darf fünf Prozent der Kaufsumme ein-
behalten, bis die Baufirma die Wohnung
rechtzeitig und ohne wesentliche Mängel
fertiggestellt hat. Zusätzlich ist ein „Män-
geleinbehalt“ in doppelter Höhe der vo-
raussichtlichen Mängelbehebungskosten
gesetzlich geregelt, das heißt, die Mög-
lichkeit, im Falle wesentlicher Mängel,
die den Wert der oben genannten Erfül-

lungssicherheit übersteigen, zusätzliches
Geld einzubehalten.

AlsMichaelaM.dieWohnungkauft,be-
findet sich das Haus bereits im Rohbau.
Die vertraglich vereinbarte Fertigstellung
innerhalb eines Jahres scheint plausibel.
DieKäuferinplantebensowieihrezukünf-
tigen Nachbarn ihren Umzug ein halbes
Jahr nach vertraglich versprochenem Fer-
tigstellungstermin. Ein Paar sucht bereits
Käufer für ihr bisheriges Haus, zwei an-
dere planen den Wechsel der Kita bezie-
hungsweise Schule ihrer Kinder.

Zur Überraschung der Käufer tut sich
nach dem Kauf relativ wenig auf der Bau-
stelle, und der weitere Ausbau vollzieht
sich im Schneckentempo. Kooperations-
partner werden ausgewechselt, qualifi-
zierte Handwerker scheinen Mangelware

zu sein, Bauleiter erkranken, zuständige
Mitarbeiterwechseln.Hierunddawirdge-
werkelt, aber erschreckend wenig. Erst
zwei Jahre nach dem vertraglich geregel-
ten Fertigstellungstermin ist die Woh-
nungder Käuferin fast fertig, jedoch weist
das Gemeinschaftseigentum laut Gutach-
ten eines Sachverständigern „wesentliche
Mängel“ auf. Die Käufer müssen die Ab-
nahme ablehnen und eine Frist zur Män-
gelbeseitigung setzen. Der Verkäufer ver-
spricht eine unproblematische Lösung,
die jedoch bis heute nicht umgesetzt
wurde.

Mittlerweile haben sich Michaela M.
und ihre zukünftigen Nachbarn umge-
hört und erfahren, dass auch mindestens
100 andere Käufer mit dem gleichen Bau-
unternehmen erhebliche Probleme ha-

ben: Einige mussten ein Jahr, viele auch
länger auf die Fertigstellung warten und
sehr viele mussten mit anwaltlicher Hilfe
und einer Einstweiligen Verfügung die
Übergabe ihrer Wohnung erzwingen,
weil das Bauunternehmen den Käufern
den Wohnungsschlüssel verweigerte, um
sie zur Zahlung des vollen Kaufpreises
trotz erheblichen Bauverzugs und wesent-
licher Mängel zu drängen. Diese Proble-
matik kündigte sich nun auch bei einem
zukünftigen Nachbarn von Michaela M.
an, der den Bauleiter darauf hinwies,
nicht den vollen Kaufpreis zu zahlen, soll-
ten die Mängel nicht behoben werden.
Der Bauleiter antwortete: „Sie haben das
Recht, wir haben die Schlüssel!“

E FURTEILE

C D VIER IM RECHT 

Neubauprojekt Bo ausverkauft
Auch die letzte Eigentumswohnung im
Neubauprojekt Bo an der Bornholmer
Straße 6 ist verkauft. Das hat die David
Borck Immobiliengesellschaft jetzt mitge-
teilt. Alle 24 Wohnungen des sechsge-
schossigen Neubaus seien damit ver-
kauft. Zuletzt habe noch eine Zwei-Zim-
merwohnung im vierten Obergeschoss
zur Verfügung gestanden, so das Unter-
nehmen. Dass somit alle Wohnungen in-
nerhalb von nur zehn Monaten ausver-
kauft seien, ist aus Sicht von David
Borck, geschäftsführender Gesellschaf-
ter der David Borck Immobiliengesell-
schaft, nicht erstaunlich: „Die Nachfrage
nach selbstgenutzten Eigentumswohnun-
gen ist weiterhin hoch, denn der Ber-
lin-Boom hält auch in Zeiten der Co-
rona-Pandemie an.“  mat

Miete belastet Frauen stärker
FraueninPotsdamhabenschlechterenZu-
gang zu bezahlbarem Wohnraum – dies ist
eines der Ergebnisse der „Genderanalyse
des Potsdamer Wohnungswesens“, die
jetzt im Autonomen Frauenzentrum der
Stadt vorgestellt wurde. „Für Potsdam
wird deutlich, dass Frauen überdurch-

schnittlich stark durch Miete oder Kosten
für Wohneigentum belastet sind“, sagte
die Sozialwissenschaftlerin Christiane
Droste,diedieStudie imAuftragdesFrau-
enzentrums maßgeblich verfasst hat. Die
Mehrheitderer,dieunter30Prozent ihres
Einkommens für die Miete aufbringen
müssen, sind Männer, diejenigen, die
mehrals30ProzentihresEinkommensda-
für zahlen müssen, sind mehrheitlich
Frauen. Besonders ausgeprägt ist dies bei
Haushalten,die50 Prozent odermehrdes
Einkommens auf die Miete verwenden
müssen: Hier sind doppelt so viele Frauen
betroffen wie Männer.  EW

Weniger Baugenehmigungen
Die Bauämter haben im August in
Deutschland weniger Wohnungen geneh-
migtalseinJahrzuvor.DieZahldergeneh-
migten Einheiten sank im Vergleich zum
Vorjahresmonat um 1,4 Prozent auf 31
600, wie das Statistische Bundesamt mit-
teilte. Im Jahresverlauf, also in den ersten
achtMonaten, liegt dieZahl aber noch 4,6
Prozent über dem Vergleichswert aus
2019.DieMassederimAugustgenehmig-
ten Wohnungen soll mit 27 300 Einheiten
in neuen Wohngebäuden entstehen.  dpa
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IMMOBILIEN

Über Haus und Woh-
nung wird oft gestritten.
Unsere Experten klären
jede Woche eine Frage.

Im Wechsel antworten

! Katrin Dittert,
Fachanwältin

! Manfred Puche,
Bausachverständiger

! Julia Laumann,
Notarin und Anwältin

! Norbert Eisenschmid,
Dt. Mieterbund e.V.

Das Comeback des Schrankbetts – Seite I2

E FNACHRICHTEN

Traum oder Albtraum? Die Besichtigung der angeblich fertiggestellten Traumwohnung offenbart zahlreiche Mängel. Statt an einer rei-
bungslosen Lösung des Problems interessiert zu sein, setzt der Bauträger offenbar auf Konfrontation. Was bloß tun?  Foto: Lukas Schulze/dpa
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Fortsetzung auf Seite I2

Von Anna Schultz

„Sie haben Recht, wir den Schlüssel!“
Die Eigentumswohnung ist fertig, doch sie weist Mängel auf. Wie ein Käufer unter Druck gesetzt wurde

Den Ruhestand sorgenfrei genießen
Eine geniale Idee hilft!

Otto Kiebler,
HausplusRente GmbH
Pionier der Immobilien-
Verrentung

„Immobilienwerte
bleiben häufig unge-
nutzt. Profitieren Sie
doch selbst vom Wert
Ihrer Immobilie und
gewinnen Sie damit
finanzielle Freiheit und
die Steigerung Ihrer
Lebensqualität im
Ruhestand. Bleiben Sie
in Ihrem vertrauten Zu-
hause wohnen und ge-
nießen Sie Ihr Leben!“

Alle Infos und kostenfreie Beratung unter
www.hausplusrente.de oder (030) 403 664 60
HausplusRente Büro · Teplitzer Str. 17 · 14193 Berlin
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Fakten zur Immobilienverrentung
Immobilien-Verkauf unter Vorbehalt einer
lebenslangen Nutzung (Nießbrauch-Recht)

Nießbrauch-Nehmer bleiben weiterhin
wirtschaftliche Eigentümer ihrer Immobilien

Sie erhalten den Auszahlungsbetrag sofort
und in voller Höhe

Kostenfreier Vor
trag

am 28.10.20, 16.00 Uhr

HausplusRente Büro

Teplitzer Straße 17

14193 Berlin

Otto Kiebler, Finanz-Experte aus 
Bayern, beschäftigt sich seit langem 
mit diesem Thema und hat eine ge-
niale und innovative Variante ent-
wickelt, die Immobilienbesitzern die 
absolut sichere, lebenslange Nut-
zung ihrer Immobilie ermöglicht:
Immobilienvermögen wird in Bar-
vermögen umgewandelt, die Ver-
käufer erhalten zusätzlich lebens-
langes Nutzungsrecht.
So gewinnen Immobilienbesitzer  
finanzielle Unabhängigkeit und 
können den Wert ihrer Immobilie 
lebenslang nutzen – und das, ohne 
ausziehen zu müssen.

Alles bleibt, wie es ist –
nur besser
Auch fünf Jahre nach ihrer Ver-
rentung bezeichnet das Ehepaar 
Schmid aus Berlin die Begegnung 
mit HausplusRente immer noch 
als „absoluten Glücksfall und das  
Beste, was uns passieren konnte“.

HausplusRente hat als einer der 
führenden Anbieter auf diesem Ge-
biet auch ihnen wie schon so vielen 
Ruheständlern vorher auf Basis des 
deutschen Nießbrauch-Rechts ein 
finanziell unabhängiges Leben im 
Alter ermöglicht.


