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Altbauten sind
begehrter denn je

i~ W

us dem Bericht des
Gutachterausschusses
geht hervor, dass die

Kaufpreise von Eigentums-
wohnungen in Diisseldorf im
Jahr 2021 um durchschnitt-
lich rund sieben Prozent bei
Neubauten, 15,8 Prozent bei
Nachkriegs- und 19,5 Pro-
zent bei Vorkriegsbauten ge-
stiegen sind. Warum die Stei-
gerung bei Vorkriegsbauten
am hochsten war, glauben
wir aus vielen Gesprachen
mit Kaufinteressenten zu wis-
sen: Zum einen befinden sich
Altbauten hdufig in beson-
ders begehrten Wohnlagen,
also dort, wo es Grundstiicke
fiir Neubauten kaum gibt - So
zum Beispiel in Pempelfort,
Flingern-Nord und -Siid, Un-
ter- und Oberbilk und natiir-
lich in Oberkassel.

Eine grole Rolle spielen der
Charme und die Behaglich-
keit alter Hauser: Liebevoll
gestaltete Fassaden, scho-

ne Treppenhduser mit knar-
renden Stufen, kunstvoll pro-
filierte Tiiren mit alten Mes-
singbeschlédgen, Stuckdecken,
alte Parkett- und Dielenbo-
den und reizvolle Erker. Dass
es schon ist, am Abend aus
dem optisch kiihlen Biiro in
die Behaglichkeit eines scho-
nen, alten Hauses einzutau-
chen, kann man sich gut vor-
stellen.

Unabhéngig davon, ob Thre
Vorliebe Neu- oder Altbau-
ten gilt: Realisieren Sie IThren
Wunsch, Eigentum zu erwer-
ben, sobald Sie das passende
Objekt gefunden haben. War-
ten lohnt sich nicht! Von den
derzeitigen Preisen sollten Sie
sich nicht abschrecken las-
sen. Wirklich gute Objekte er-
scheinen zum Zeitpunkt des
Kaufs immer als teuer.

Dieter Friedrich Ru
Der Autor ist Geschiftsfiih-
render Gesellschafter der
Hausmann Bauregie und Be-
ratung GmbH, Diisseldorf.

Digitalisierung vereinfacht das Mieten

Damit Vermieter und Mieter den Bewerbungsprozess smart und rechtssicher gestalten konnen, kommen immer mehr
intelligente Systeme auf den Markt. Es zeigt sich: Die Digitalisierung wird das Immobiliengeschaft verandern.

VON PATRICK PETERS

Der deutsche Immobilien-
markt ist hei umkdmpft:
Gerade in Metropolen und
wachsenden Stddten hat die
Nachfrage das Angebot langst
iiberholt. Die Folge: iibervolle
Listen bei Besichtigungen und
steigende Preise. Eine Woh-
nung zu ergattern, beruht da-
bei in der Regel schlicht auf
Gliick. Liitt Immobilien aus
Kiel hat zu diesem Zweck den
sogenannten ,Mieter-Club“
entwickelt. Durch die Exklu-
sivitdit der kostenpflichtigen
Plattform haben Mietinteres-
senten die Moglichkeit, alle
verfiigbaren Wohnungen und
Héuser vor der Veroffentli-
chung auf den Immobilien-
portalen zu sehen - also bevor
sich lange Schlangen bei den
Besichtigungen bilden, betont
Geschiftsfiithrerin Astrid Liitt.
»1Immobiliensuchende kénnen
sich auf www.mieter.club regis-
trieren und erhalten damit als
Erste Mietangebote von ausge-
wéhlten Maklern und Vermie-
tern.“

»Eine der groften Heraus-
forderungen fiir neue Plattfor-
men wie dem ,Mieter-Club‘ ist
die Handhabung von perso-
nenbezogenen Daten bezie-
hungsweise die Ubertragung
von sensiblen Informationen
wie der Bonitédt der Mietinter-
essenten an den Anbieter. Das
ist ein wesentlicher Aspekt im

(bii) Betriebskosten Liegt ein
Mietshaus in einem Hotspot
der linksradikalen Szene, wo
es immer wieder zu Vandalis-
mus an Fahrzeugen und Hau-
sern kommt, so kann der Ver-
mieter die Kosten fiir einen
von ihm beauftragten Wach-
dienst auf die Mieter umlegen.
Denn auch die Mieter miissen
ein ,elementares Eigeninter-
esse“ daran haben, Ubergrif-
fe der Gewaltszene zu verhin-
dern oder einzuschrinken. 50
Prozent des Aufwands diirfen
im Rahmen der Betriebskosten
auf die Mieter abgewilzt wer-
den, urteilte das Berliner Amts-
gericht. (AmG Berlin-Tempel-
hof, 8 C85/21)

Festgeld: Ausgewahlte Anbieter

Stand: 2. Mdrz 2022

Anlagebetrag 5.000 Euro Laufzeit in Monaten
ANBIETER 3 6 12
FCA Bank S.p.A. 0,40 0,50 0,80
Bigbank! 0,40 0,50 0,60
Isbank 0,15 0,25 0,30
Yapi Kredi* 0,01 0,01 0,30
Cronbank 0,05 0,10 0,25
NIBC Direct* 0,10 0,15 0,25
Amsterdam Trade Bank* 0,03 0,15
Garanti Bank International* 0,02 0,05 0,15
Oyak Anker Bank 0,05 0,05 0,10
Debeka Bausparkasse* 0,01 0,01 0,01
Schlechtester Anbieter 0,005 0,005

*in Euro nach 12 Monaten

1) Einlagensicherung: 100.000 Euro / Person

Sparbriefe: Ausgewdhlte Anbieter

Anlagebetrag 5.000 Euro Laufzeit in Jahren
ANBIETER 2 4 6
Yapi Kredi 0,45 0,85 0,70

Credit-Europe-Bank 0,25 0,75
LeasePlan Bank! 0,55 0,75
IKB Deutsche Industriebank® 0,10 0,50
Crédit Agricole? 0,21 0,46 0,56
abcbank 0,15 0,40
NIBC Direct? 0,35 0,40 0,40
Garanti Bank International* 0,20 0,20
Schlechtester Anbieter 0,01 0,01 0,10

*in Euro nach 4 Jahren

Angaben ohne Gewdhr

1) Einlagensicherung: 100.000 Euro / Person

Quelle:biallo.de

Vermietungsgeschift. Eigentii-
mer wollen ihre Immobilien an
die Mieter tibergeben, die tiber
eine gute Bonitét verfiigen, um
auf diese Weise das Risiko von
Mietausfdllen maQgeblich zu
reduzieren“, weilf Alexander
Sieverts vom Miinchner Tech-
nologieunternehmen itsmyda-
ta. Das Start-up hat zu diesem
Zweck das itsmydata-Boni-
tatszertifikat entwickelt. Es
fasst die Bonitédts-Scores von
bis zu vier Auskunfteien (Bo-
niversum, Schufa, Infoscore,
CrifBiirgel) zusammen. Das
Alleinstellungsmerkmal von
itsmydata liegt in der verglei-
chenden Darstellung, in den
mitgelieferten Scores und im
Preis.

Mehr noch: Im Fokus des
Mieter-Clubs von Liitt Im-
mobilien steht die Consent
Engine von itsmydata. Das
bezeichnet eine Verwaltungs-
plattformen fiir User und Un-
ternehmen, um die Einwil-
ligungsentscheidungen  der
Nutzer rechtlich zu dokumen-
tieren und zu verwalten, bevor
sie Nutzerdaten sammeln, wei-
tergeben oder verkaufen. Da-
mit bietet itsmydata einen di-
gitalen Service, der weit liber
dasbereits etablierte Zertifikat
hinausgeht. Im Ergebnis kon-
nen Nutzer bestimmen, mit
welchem Anbieter sie ihre In-
formationen und fiir wie lange
teilen wollen. Anbieter wieder-
um miissen sich keine Gedan-

Untermiete Grundséitzlich ha-
ben Mieter Anspruch darauf,
dass der Vermieter ihnen die
Erlaubnis erteilt, einen Un-
termietvertrag  abzuschlie-
Ren. Nur, wenn der Vermieter
ywichtige Griinde“ dagegen
vortragen kann, darfer die Zu-
stimmung verweigern. Ein Ver-
mieter muss auch dann nicht
zustimmen, wenn es sich bei
derWohnunglediglich um eine
»2Einzimmerwohnung“ handelt
und der Mieter kein schliissi-
ges ,Uberlassungskonzept*
vorlegt. Kann er die geplante
Untervermietung ,rdumlich
nicht ndher beschrianken®, so
darf der Vermieter ablehnen.
(LG Berlin, 67 S 87/21)
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Egal ob Bewirtschaftung, Nutzung, Verkauf, Vermarktung oder Vermietung: PropTech-Unternehmen
bieten digitale Dienstleistungen an, die viele Vorteile bringen sollen.

ken beziiglich der Datenhal-
tung von personenbezogenen
Daten der Mietinteressenten
machen.

,Das erleichtert das Ge-
schift maligeblich und schafft
echte Rechtssicherheit durch
das professionelle Handling
aller Vorschriften der Daten-
schutz-Grundverordnung. Zu-
dem erhalten die User die M6g-
lichkeit, die Zustimmung zur

Datenverarbeitung und -nut-
zung jederzeit zuriickzuziehen.
Die Systemnutzung dient gera-
de dazu, einen echten Daten-
schutz zu gewdihrleisten und
den Informationsaustausch
zwischen zwei Parteien fair
und auf Augenhéhe zu gestal-
ten“, betont Michael Giese von
itsmydata.

Vermieter bendtigen laut
Astrid Liitt vor allem Angaben,

FOTO: GETTY IMAGES

die die wirtschaftliche Solidit&t
eines Mietinteressenten besta-
tigen. Diese erhalten sie rechts-
sicher tiber die Consent Engine
vonitsmydata. Dariiber hinaus
konnten iiber das System auch
weitere Details wie tiber den
Energieverbrauch iibermittelt
werden. ,Die Vorteile auf bei-
den Seiten sind daher erheb-
liche Zeit- und Kostenreduk-
tionen und der grolle Umfang

Vermietung an Verwandte

(tmn) Wer Wohnungen an Fa-
milienangehorige, entferntere
Verwandte oder Freunde ver-
mietet, sollte regelméRig tiber-
priifen, ob die Vertrage noch fi-
nanzamtsfest sind. Der Grund:
Nur wenn mindestens 66 Pro-
zent der ortsiiblichen Miete
verlangt werden und eine auf
Dauer angelegte Wohnungs-
vermietung vorliegt, konnen
samtliche Kosten, die im Zu-
sammenhang mit dem Ver-
mietungsobjekt stehen, als
Werbungskosten in der Steu-
ererkldrung abgesetzt werden.

,Da die Mieten in jiings-
ter Zeit stetig ansteigen und
eine riickwirkende Vertrags-

dnderung in diesem Zusam-
menhang steuerlich nicht an-
erkannt wird, sollte die Miete
regelmégRig tiberpriift werden®,
rdt Jana Bauer vom Bundes-
verband Lohnsteuerhilfever-
eine (BVL) in Berlin. Wer min-
destens 50, aber weniger als
66 Prozent der ortsiiblichen
Miete verlangt, muss eine To-
taltiberschussprognose erstel-
len.

Die Erstellung einer To-
talliberschussprognose ist auf-
wendig und kompliziert und
das Ergebnis fallt oft nicht po-
sitiv aus, sodass eine Kiirzung
der Werbungskosten droht.
,Féllt die Prognoserechnung

dagegen positiv aus, sind die
Werbungskosten vollstédn-
dig abziehbar, ist sie negativ —
muss entsprechend gekiirzt
werden®, erkldrt Jana Bauer.

Da die Mieten in vielen Ge-
genden gestiegen sind — und
damit entsprechend die orts-
iibliche Miete - ist die Uber-
prifung unentbehrlich, um
nicht versehentlich unter die
relevante Prozent-Grenze
zu rutschen. Betragt die ver-
einbarte Miete weniger als
50 Prozent der ortsiiblichen
Miete, werden die Werbungs-
kosten auf jeden Fall gekiirzt
und gehen aus steuerlicher
Sicht verloren.

der einsetzbaren Informatio-
nen. Die Consent Engine ist
ein gutes Beispiel, wie sensib-
le Informationen rechtssicher
von Anach B zur Verfligung ge-
stellt werden kénnen.“

Das Beispiel zeigt: Der Digi-
talisierungsgrad in der Immo-
bilien- und Wohnungswirt-
schaft wird immer héher. Der
Fachbegriff ist Property Tech-

nology (Immobilientechno-
logie), abgekiirzt PropTech.
Dabei stehen immobilien-

wirtschaftliche Produkte und
Dienstleistungen im Fokus,
die Geschiftsprozesse oder
Geschiftsmodelle effizienter
machen sollen. So vernetzen
PropTech-Unternehmen zum
Beispiel Mieter, Vermieter,
Dienstleister und die Hausver-
waltung miteinander. Das op-
timiert die Prozesse fiir War-
tung und Reparaturen, ebenso
bei der Vermietung oder beim
Leerstandsmanagement.

Andere Unternehmen sind
Vorreiter bei der Digitalisie-
rung der Gebdudetechnik und
der Messsysteme fiir den Ver-
brauch von Wasser, Warme
oder Strom. Die digital ermit-
telten Daten liefern prézise
Informationen zur Energie-
bilanz und zum Ressour-
cen-Verbrauch von Gebduden
—in Zukunft eine der wichtigs-
ten Grofen fiir die Bewertung
von Immobilien, heif$t es von-
seiten der German PropTech
Initative.
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