FRANKFURTER ALLGEMEINE ZEITUNG

Immobilien

Berliner Mietspiegel als Schatzungsgrundlage geelgnet

Im Kampf gegen steigende
Mieten hat in der
Hauptstadt vor allem die
Erhebung der Daten in
Mietspiegeln viel Streit
gebracht. Nun sorgt das
Landgericht fiir Klarheit.

mj. FRANKFURT, 8. Mirz. Zuletzt war
es wieder etwas ruhiger um den Mietspie-
gel geworden, den Zankapfel zwischen
Mieter und Vermieter, Statistikern und
Verbraucherverbinden. Doch vor weni-
gen Wochen hat das Landgericht Berlin
abermals die Position des qualifizierten
Mietspiegels gestirkt. Die auf Mietsachen
spezialisierte 64. Zivilkammer bestitigte,
dass der Berliner Mietspiegel fiir das Jahr
2017 als Schitzungsgrundlage geeignet
ist, um die ortsiibliche Hohe der Miete im
Rahmen einer Mieterhéhung zu bestim-
men. Ein Sachverstindigengutachten zo-
gen die Zivilrichter nicht zu Rate. Eine Re-
vision gegen ihr Urteil lief die Kammer
nicht zu, auch eine Beschwerde gegen de-
ren Nichtzulassung das Gericht eige-
nen Worten zufolge fiir unzuldssig. Damit
ist klar: Der unterlegene Mieter muss ei-
ner Mieterh6hung zustimmen.

Die Interessenlagen sind klar. Eigentii-
mer wollen solvente Mieter, Kapitalanle-
ger eine sichere Mietrendite. Der Mieter
will natiirlich moglichst wenig Mietzins
zahlen, auch in den beliebten Wohnungs-
mirkten der Innenstadtlagen. Juristisch
geht es im Kern des Streits um Vorschrif-
ten des Wohnraummietrechts im Biirgerli-
chen Gesetzbuch (BGB). So kann der Ver-
mieter nach Paragraph 558 Absatz 1 BGB
vom Mieter eine Zustimmung zur Erhé-
hung der Miete — bis zur Hohe der ,,ortsiib-
lichen* Vergleichsmiete — verlangen,
wenn sich die Miete seit 15 Monaten
nicht verdndert hat. Unter der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete versteht man, defi-
niert im Absatz 2, die Giblichen Enlgel(e
die in der Gemeinde selbst oder einer ver-

Gemeinde fiir Wohnraum ver-
g]ewhbarer Art, GroBe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage einschlieBlich der
energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit in den vergangenen vier Jahren
vereinbart oder geandert worden sind.

‘Welche Begebenheiten vor Ort gelten,
ergibt sich aus Paragraph 558a Absatz 2

Attraktiv und teuer: Mietwohnungen in Prenzlauer Berg in Berlin

BGB. Dort unterscheidet das Gesetz zwi-
schen einem einfachen und einem qualifi-
Zierten Mietspiegel bezichungsweise einer
Mietdatenbank — diese Variante ist aber
nur eine Sollbestimmung. Das heiBt, sie
steht Gemeinden als Instrument zur Regu-
lierung der Mietpreise zur Wahl; tatsich-
lich haben von dieser Option kaum Stéidte
in Deutschland Gebrauch gemacht. Einfa-
che Mietspiegel konnen von den Gemein-
den selbst erstellt und beschlossen wer-
den. Fiir qualifizierte Mietspiegel braucht
es hingegen ,wissenschaftliche“ Grundla-
gen: Hierfiir werden auf den Wohnungs-
markt spezialisierte Statistikunternehmen
beauftragt, die via Stichproben und Tele-
foninterviews Daten sammeln, aus denen
sich dann ein Bild der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete ergibt. Hat sich eine Gemein-
de fiir den hoheren Aufwand an Kosten
und Datenermittlung entschieden, be-
lohnt sie der Gesetzgeber: Nach Paragraph
558d Absatz 3 BGB gilt dann die Vermu-
tung, dass der Mietspiegel die tatsiichliche
Preisentwicklung vor Ort wiedergibt.

Das wiederum ist fiir Prozesse wichtig.
Denn die meisten Zivilkammern tendie-
ren dazu, den qualifizierten Mietspiegel
als Schitzungsgrundlage anzuerkennen.
Und wer sich dagegen wehrt, etwa ein
Mieter, der die Zustimmung verweigert,
muss vor dem Richter das Gegenteil be-
weisen. In der vergangenen Legislaturpe-
riode hat es viele Streitigkeiten zwischen
den Koalitionspartnern iiber die Miet-
rechtsnovelle des damaligen und aktuell
geschaftsfithrenden Bundesjustizminis-
ters Heiko Maas (SPD) gegeben. Maas
wollte unter anderem den Bemessungs-
zeitraum der Vergleichsmiete ausdeh-
nen. Zudem forderte er eine breitere Ba-
sis fiir qualifizierte Mietspiegel, so dass
diese die Situation auf den Wohnungs-
markten ,realititsnidher darstellen®. Un-
ter Vermietern wie Mietern hat dies zur
Verunsicherung gefiihrt. Gerade daher
wurde der Prozess rund um den qualifi-
Zierten Mietspiegel in Berlin fiir das Jahr
2017 auch in anderen Teilen der Repu-
blik aufmerksam verfolgt.
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In dem Rechtsstreit klagte die Vermiete-
rin, eine Wohnungsbaugesellschaft, auf
Zustimmung zur Mieterhhung. Der Mie-
ter sollte fiir seine rund 96 Quadratmeter
groBe, in Berlin-Friedenau gelegene Woh-
nung statt bisher knapp 657 Euro Kaltmie-
te etwas mehr als 700 Euro Kaltmiete zah-
len — eine Erhohung von 44 Euro, die die
Vermieterin mit den ortsiiblichen Ver-
gleichsmieten aus ihrem Bestand begriin-
dete. Nachdem die Klage in erster Instanz
scheiterte, gab das Landgericht der Klage
teilweise recht. Der Mieter muss der Erho-
hung um monatlich rund 18 Euro Kaltmie-
te zustimmen. Die ortsiibliche Vergleichs-
miete sei anhand des Mietspiegels 2017 zu
schétzen. Die Kammer gehe — ebenso wie
fiir den Mietspiegel 2015 — davon aus, dass
die Daten eine verlissliche Grundlage fiir
eine Schatzung seien, erklérte das Landge-
richt. Grundlage dafiir seien Daten von
rund 13 190 Wohnungen gewesen; diese
Zahl betrage ein Vielfaches der mindes-
tens zu fordernden 30 Vergleichswoh-
nungsmieten (Az.: 64 S 74/17).

RECHTECK

Angaben zum Energieverbrauch
in Immobilienanzeigen

Liegt ein Energieausweis vor, sind Immo-
bilienmakler verpflichtet, in ihren Anz
gen umfassende Angaben zum Energie-
verbrauch der zu vermittelnden Immobi-
lie zu machen. Erforderlich sind Angaben
liber die Art des Energieausweises, zum
wesentlichen Energietrager der Heizung,
zur Energieeffizienzklasse, zum Baujahr
der Immobilie sowie zum Werl des
E iebedarfs oder Ends

brauchs. Hintergrund ist, dass der Kaufer
bereits durch die Informationen in der An-
zeige in die Lage versetzt werden soll,
eine abschlieBende Entscheidung dar-
tiber zu treffen, ob ein ernsthaftes Interes-
se an der Immobilie besteht oder nicht.
Bundesgerichtshof, Urteil vom 5. Okto-
ber 2017, Az. 1 ZR 4/17.

Mietminderung bei

Gefahr eines Wasserschadens?
Solange ein konkretes Risiko besteht,
dass bei Regenfillen Wasser in Geschifts-
rdume eindringt, ist der Mieter zur Miet-
minderung berechtigt. Denn der Mieter
muss den stindig drohenden Wasserein-
bruch bei Einkauf und Lagerung seiner
Waren im Hinterkopf behalten und kann
dadurch die Geschiiftsriume gegebenen-
falls nicht so nutzen wie vorgesehen. Die-

se Auswirkungen auf die Nutzungsmog-
lichkeit der Geschiftsraume begriinden
bereits einen Mangel. Deshalb reicht in ei-
ner solchen Konstellation bereits die Ge-
fahr eines Wassereinbruchs fiir eine Miet-
minderung. Oberlandesgericht Karlsru-
he, Beschluss vom 22. August 2017, Az. 9
U 141/15.

Veronika Thormann, Rechtsanwaltin in der Kanzlei
Bethge Immobilienanwalte, Hannover

Fortwirkung der Gefahren einer
mangelhaften Werkleistung

Solange ein Schaden in einem Zusam-
menhang mit der durch den Schidiger ge-
schaffenen Gefahrenlage steht, sind wei-
tere Schadensursachen nicht zu beriick-
sichtigen. Eine weitere Schadensursache
ist nur dann beachtlich, wenn diese den
Geschehensablauf so verandert, dass der
Schaden nur noch in einem ,zufilligen*
Zusammenhang zur durch die erste Ursa-
che geschaffenen Gefahrenlage steht, so

der Bundesgerichtshof (BGH). Die Klage-
rin beauftragte die Beklagte mit Méngel-
beseitigungsarbeiten an einem Hei-
zungs- und Warmwassergerét in einer un-
bewohnten Wohnung. Drei Monate spé-
ter befand sich auf dem Boden eine einen
Zentimeter hohe Wasserschicht. Streitig
war, ob Ursache des Schadens (auch) un-

men werde. Die Uberschreitung um 1 De-
zibel (dB A) werde daher als zumutbar
eingestuft und sei dementsprechend
vom Nachbarn hinzunehmen. Verwal-
tungsgerichtshof M

vom 22. Dezember 2017, Az 9 CS
17.2033.
M lursachen miissen nicht

terlassene Wot rollen der Kla-
gerin waren. Der BGH weist daraufhin,
dass im Schaden nach wie vor die beson-
deren Gefahren durch die mangelhafte
Werkleistung der Beklagten fortgewirkt
hitten, so dass die mogliche Mitverursa-
chung nicht beriicksichtigt werde. BGH,
Urteil vom 25. Januar 2018, Az. VII ZR
74

Zu hoher Schalldruck muss

wahrnehmbar sein
Uberschreitet ein Bauvorhaben die fest-

einzeln beschrieben werden
Der Auftraggeber muss die Mangelursa-
chen nicht im Einzelnen bezeichnen, es
geniigt wenn er die Erscheinungen hin-
langlich deutlich beschreibt. Im konkre-
ten Fall verlangte der Kliger den Aus-
tausch von Kondensatoren in 140 Klima-
anlagen seiner Hotelzimmer. Er behaupte-
te eine fehlende und nicht ausreichende
Kiihl- und Heizleistung der Anlagen in 84
Zimmern. Zum Beweis legte er ein Privat-
gutachten vor, welches bei 14 von 15 un-
T Motoren Méngel an den Kon-

gesetzten Immissionsschutzwerte,
kommt es mafigeblich darauf an, wie die
angrenzenden Nachbarn diese Uber-
schreitung tatséichlich subjektiv wahr-
nehmen konnen. Der Verwaltungsge-
richtshof in Miinchen entschied, dass bei
einer Erhéhung des Schalldruckpegels
(also die Empfindung und Gewichtung
von Schall durch das menschliche Ohr)
bis zu etwa 1 Dezibel (dB A) diese Uber-
schreitung vom menschlichen Gehér im
Allgemeinen subjektiv nicht wahrgenom-

densatoren feststellte. Der Bundesge-
richtshof (BGH) stellt klar: Es reicht aus,
wenn der Kldger vortrégt, es seien bei 14
von 15 stichprobenartig untersuchten An-
lagen Systemfehler festgestellt worden;
Mangelursachen muss er im Einzelnen
nicht bezeichnen. Bundesgerichtshof, Be-
schluss vom 14. Dezember 2017, Az. VII
ZR217115.

Dorothee Klumpe, Rechtsanwaltin in der Kanzlei
Bethge Immobilienanwalte, Hannover
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Unerwartet hohe Investitionen
in geschlossene Publikumsfonds

Immobilien dominieren vor Private Equity und Flugzeugen

FRANKFURT, 8. Mirz. Der Markt der
geschlossenen Publikumsfonds prasen-
tiert sich stéirker als erwartet. Dieses Fa-
zit zieht Analyst Stefan Loipfinger in sei-
ner ersten Marktstudie seit Einfiihrung
des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB)
im Jahr 2013. Seitdem gelten fiir die An-
bieter von Alternativen Investment
Fonds (AIF) strengere Regeln mit dem
Ziel, den Anlegerschutz zu stirken. So
werden sie beispielsweise intensiver von
der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (Bafin) reguliert und kon-
trolliert. Das KAGB bedeutet daher ei-
nen Wendepunkt in der Historie der ge-
schlossenen Beteiligungsmodelle. Frii-
her umsatzstarke Initiatoren verabschie-
deten sich von Produkten fiir private Ka-
pitalanleger, weil ihnen die neuen Aufla-
gen zu teuer und aufwendig erschienen.
Gleichzeitig verloren zahlreiche Banken
und freie Vermittler die Lust auf die
Fonds, weil die Konzepte friiherer Ange-
bote héufig nicht aufgingen und die An-
leger viel Geld verloren.

Vor diesem Hintergrund iiberraschen
die Ergebnisse der Marktstudie. ,Mehr
als 100 000 Anleger haben seit Einfith-
rung des KAGB insgesamt 4,2 Milliar-
den Euro in 123 geschlossene Publi-
kums-AIF investiert”, berichtet Loipfin-
ger. ,Vor allem der Zuwachs von 19 Pro-
zent im Jahr 2017 stimmt zuversicht-
lich.” Bereits seit 2014 zeigt die Umsatz-
kurve kontinuierlich nach oben und er-
reichte im vergangenen Jahr rund 1,57
Milliarden Euro Eigenkapital. Die Zahl
der Anbieter ist dagegen riickldufig. Wa-
ren 2015 noch 41 Unternehmen am
Markt aktiv, sind es ein Jahr spiter nur
noch 33. ,Damit ist in dieser Hinsicht
eine gewisse Marktbereinigung zu beob-
achten®, so Loipfinger.

War die Palette der Publikumsfonds
frither mit Immobilien, Schiffen, Flugzeu-
gen, Windkraftrddern und Private Equi-
ty breit gestreut, zeigt die aktuelle Aus-

mit sechs Fonds rund 217 Millionen
Euro. Dabei beteiligen sich die Zeichner
nicht nur bei diesen Anbietern mit nen-
nenswerten Betrigen. Die durchschnitt-
liche Zeichnungssumme lag 2017 mit
45 600 Euro erheblich iiber dem Schnitt
des Vorjahres von 40 250 Euro — fiir
Loipfinger ein deutlicher Vertrauensbe-
weis in die Kapitalanlage.

Dennoch bemingelt er die Regulie-
rung der Behérden: ,Die vom Gesetzge-
ber gewiinschte Kontrolle der Bafin ist
leider sehr liickenhaft. Wer einer Beauf-
sichtigung aus dem Wege gehen will,
weicht einfach auf das Vermégensanlage-
gesetz aus.” Anbieter von Nachrangdarle-
hen und Crowdfunding-Finanzierungen
zum Beispiel unterliegen anders als die
ATF keiner Aufsicht, sondern miissen le-
diglich bestimmte Transparenzpflichten
wie die Veroffentlichung eines Verkaufs-
prospektes erfiillen. Wobei auch das Sie-
gel der Bafin-Gestattung nichts aussagt
iiber die Wirtschaftlichkeit und damit
liber den wahrscheinlichen Investitions-
erfolg einer Sachwertebeteiligung.

Daher hat die Regulierungsbehorde
Anfang 2018 die Ziigel noch einmal ange-
zogen. Seitdem gilt die EU-Vorschrift Mi-
fid II. Sie verpflichtet die Anbieter zum
Beispiel, genau zu definieren, wer als
Zielgruppe fiir ihre Produkte in Frage
kommt — dabei ist die relativ hohe Beteili-
gungssumme ein Zeichen dafir, dass die
Vertriebspartner bereits jetzt eher ver-
mogende Kunden ansprechen. Ohne
‘Wenn und Aber miissen Anbieter und
Vermittler seit Anfang des Jahres auB3er-
dem alle mit dem AIF verbundenen Kos-
ten ausweisen. Fachleute kritisieren je-
doch, dass es keine verbindlichen Vor-
schriften gibt, welche Positionen als Kos-
ten aufgelistet werden miissen. Eine ein-
heitliche Regelung fehlt dariiber hinaus
bei der Einordnung der Fonds in Risiko-
klassen. Orientieren sich die Initiatoren
an einem Modell mit fiinf oder sieben Ab-
slufunl,enq Entscheiden sie sich fiir die

wertung eine Dominanz der Immobili
investments mit mehr als 80 Prozent. Mit
knapp 47 Prozent seit Einfiihrung des
KAGB stellen deutsche Immobilien Jahr
fiir Jahr das beliebteste Asset, im Jahr
2017 lag ihr Anteil sogar bei mehr als 50
Prozent. Es folgen auslindische Immobi-
lien mit einem Anteil von 33 Prozent. Pri-
vate Equity und Flugzeuge kamen dage-
gen nur auf 7 und 5 Prozent.

Auf Platz eins der Umsatzliste liegt
der Kolner Spezialist fiir amerikanische
Immobilienfonds Jamestown. Er hat
2017 mit nur einem AIF ein Volumen
von umgerechnet mehr als 350 Millio-
nen Euro eingesammelt. Der Gesamt-
marktanteil liegt damit bei rund 22 Pro-
zent. Auf knapp 14 Prozent kommt die
Nummer zwei, die Unicredit-Tochterge-
sellschaft WealthCap. Sie akquirierte

orie drei, vier oder sechs?
Derzen scheint alles moglich, was den
Anlegern keine grofe Hilfe ist.
Bewegung is& in den Markt der AIF
durch das neue Investmentsteuergesetz
gekommen. Es erweitert die Palette der
Sachwerte-Vehikel um die Investment-
AG. Das Bremer Emissionshaus HTB
hat bereits ein erstes Modell auf dieser
Basis mit Zweitmarktanteilen gebrauch-
ter Altfonds an den Markt gebracht. Es
punktet mit Steuervorteilen unter be-
stimmten Bedingungen. Bekannte Nach-
teile eines AIF kann aber auch die Invest-
ment AG nicht 16sen: Ein Handel der
Aktien an einem geregelten Markt fin-
det nicht statt, und die unternehmeri-
schen Risiken eines Alternativen Invest-
ment Fonds werden ebenfalls nicht redu-
ziert. MARKUS GOTZI
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