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1 EDITORIAL Am Gaspreis lasst sich

Liebe Leserin, kraftlg sparen
lieber Leser!

Der Wechsel des Anbieters ist heute kinderleicht

Ein guter Verwalter tragt dazu bei, Kosten zu sparen. Das ist aktuell vor
allem bei den Gaskosten moglich, seit 2007 der Gasmarkt liberalisiert
wurde. Der Wechsel von einem teureren zu einem billigeren Anbieter ist
heute kinderleicht und auch problemlos: Durch den Wechsel kommt es
zu keiner Minute Lieferunterbrechung.

Fiir 2008 erwartet das Deutsche Institut fiir Wirtschaftsforschung, Ber-
lin, bis um 20 Prozent steigende Gaspreise. Hamburg hat im Vergleich
zu anderen Regionen neben den Energieriesen E.ON und Vattenfall
eine relativ grofBe Zahl an regionalen Gasanbietern zur Auswahl. Die
Wolfgang Philipp, Inhaber von Preisunterschiede sind erheblich, wie zwei Beispiele deutlich machen.
Philipp Immobilien
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Zunehmend berichten uns
Eigentlmer, die ihre Immobi-

lie privat verauBern wollten,

von Problemen. Dabei gebe es
durchaus Interessenten, die zur
Besichtigung kommen und sogar
ein schriftliches Gebot abge-
ben. Dann aber lieBen sie nichts
mehr von sich héren, seien auch
nicht erreichbar. Was ist gesche-
hen? Die Banken sind nach den
Erfahrungen aus der US-Hy-
pothekenkrise und angesichts
der aktuellen Konjunkturéngste
auch in Deutschland vorsichtiger

geworden. Potenzielle Kaufer Fiir ein Mehrfamilienhaus mit 20 Wohnungen und 250.000 kWh Jahres-
sgheltgrn zunehmepd an der , verbrauch ist der Standard Gas Tarif von E.ON Hanse um 21,5 Prozent
Flnkal?ztlirutr;g, d;eh?‘le v?rher g!lc.:ht teurer als der zurzeit giinstigste der Gasversorgung Ahrensburg. Fiir das
gewiart haben. FIpp IMMODIIEN - Goyayde fallt die Gasrechnung um 2.822,50 Euro niedriger als beim
steuert solchen Enttduschungen .

egen. Bevor wir Kaufverhand- E.ON Hanse Standard Tarif aus.
ﬁmg en. vertiefen. priifen wir die Bei einem Vier-Personen-Haushalt mit 20.000 kWh Gasverbrauch liegt
WirEIiChen Vermégensverhélt- der Tarif StandardGas von E.ON Hanse noch um 21,0 Prozent hoher als
nisse der Interessenten. Geniigt der billigste Tarif ,,Wechselgas fiir Hamburg“ der Stadtwerke Wedel.
das Eigenkapital, gibt e.s in der Dieser erspart der Familie gegeniiber StandardGas im Jahr 248,92 Euro.
Regel auch keine’ Probleme mit Philipp Immobilien hat im Einvernehmen mit den Hauseigentiimern die
der Finanzierung. verwalteten Zinshéu§er b?reits auf den jeweils giinstigsten Gasanbieter

. ) ) umgestellt. In den Eigentiimerversammlungen der verwalteten Wohn-
Mit freundlichen GrdiBen Ihr eigentumsobjekte wird Philipp 2008 als Basis fiir Anbieterwechsel-

d é[ é\ L’ Beschliisse einen aktuellen Preisvergleich verschiedener Anbieter vorstel-
: 9 _&4 Aﬂ /O P len. Auch ein moglicher Wechsel des Stromanbieters wird vorbereitet I
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Niedrigpreisanbieter bei Gas und Strom



Abgeltungssteuer: Gilt nicht fiir Immobilien

Es ist beschlossene Sache: Deutschland fithrt zum 1. Januar 2009 die
Abgeltungssteuer in Form einer Quellensteuer ein. Damit werden Zinsen,
Dividenden und Kursgewinne aus Aktien und Fonds pauschal mit 25 %
besteuert. Immobilieninvestoren kénnen aufatmen — die Abgeltungssteu-
er betrifft die Vermietungseinkiinfte und Gewinne aus der VerduBerung
von Immobilien nicht. Auch Immobilienfonds werden nicht erfasst, aller-
dings miissen offene Immobilienfonds, wie schon jetzt Direktinvestments
in Immobilien, zehn Jahre lang gehalten werden, um Gewinne steuerfrei
realisieren zu konnen. Die Immobilie als Anlageform hat damit gegen-
iiber Aktienfonds und Banksparpldnen insbesondere im Hinblick auf die
Altersvorsorge wieder deutlich an Attraktivitat gewonnen. lI

Beim Baumfallen sagt das
Finanzamt mit

Wer groBe und alte Biume im Garten hat, denkt bei Stiirmen gelegent-
lich mit Sorge an mogliche Schiden, die solche Riesen am eigenen oder
an den Héausern in der Nachbarbebauung anrichten kénnen — beson-

ders wenn die Baume krank sind oder ihre Altersgrenze erreicht haben.

Alte Baume sind
eine Zierde fir jeden
Garten und schaffen
ein gesundes Klima.
Sie kénnen jedoch
auch zur Gefahr
werden.

Wenn in dicht bebauten Gebieten nur wenig Platz vorhanden ist, miissen
spezialisierte Baumkletterer ans Werk. Das kann je nach Umfang der
Arbeiten pro Baum zwischen 1 000 und 3 0oo Euro kosten. In einem
besonderen Fall hilft das Finanzamt bei der Bezahlung: Ist namlich z. B.
das Fillen einer Birke wegen der Pollenallergie eines Familienmitgliedes
medizinisch notwendig, ist der Steuerzahler berechtigt, die Ausgabe als
auBergewohnliche Belastung steuerlich geltend zu machen, wenn er ein
amtsirztliches Attest vorlegen kann. Il

Schuld am Schimmel

Schimmelbildung in Mietwohnungen fiihrt immer wieder zu Streitigkei-
ten zwischen Mieter und Vermieter. Grundsatzlich wird jede erhebliche
Schimmelbildung als Mangel der Mietsache betrachtet. Das Landgericht
GieBen (1 S 63/00) hat jedoch klargestellt, dass hier differenziert werden
muss. Kann der Vermieter — zum Beispiel durch ein Sachverstandigen-
gutachten — beweisen, dass die Bausubstanz des Mietobjekts einwandfrei
ist, haftet er nicht. Mietminderung und Handwerkerrechnungen sind vom
Tisch. Wichtig beim Einbau neuer Isolierglasfenster: Der Vermieter sollte
den Mieter ausdriicklich darauf hinweisen, dass kiinftig mehr geliiftet
werden muss. Tritt infolge fehlerhaften Liiftens bei ansonsten tadelloser
Bausubstanz Schimmel auf, liegt die Verantwortung beim Mieter. I

HaushaltsgroBen sinken

Die Entwicklung zu kleineren
Haushalten setzt sich fort. Nach
Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes werden die Haus-
haltsgréBen von 2007 bis 2020 in
den westlichen Flachenldndern
Deutschlands von 2,13 auf 2,02,

in den neuen Liandern von 2,0 auf
1,9 und in den Stadtstaaten von
1,80 auf 1,72 Personen je Haushalt
sinken. In Berlin lebt bereits jetzt
in mehr als 50 % aller Haushalte
nur eine Person. Bis 2020 wird
dies auch in Hamburg und Bremen
so sein. Im Zuge dieser Entwick-
lung nimmt die Zahl der Haushalte
bis 2020 in einigen Regionen zu,
in Hamburg um 7 %, in Baden-
Wiirttemberg und Bayern um 6 %.

Oft vernachlassigt: Die
Instandhaltungsriicklage

Ein oft verdrangtes Thema ist die
Instandhaltungsriicklage. Haus-
eigentiimer und Eigentlimerge-
meinschaften vernachlassigen es
vielfach iiber lange Zeitraume, fiir
kiinftige Reparaturen Geldmittel
anzusparen. Eine friihzeitige Riick-
lagenbildung kann jedoch spateren
Problemen vorbeugen. Die Riick-
lagenhohe muss sich am Gebaude-
alter und -zustand orientieren.

Bei Neubauten wird empfohlen,

ab Fertigstellung jahrlich 0,8 bis

1 % des Kaufpreises zuriickzulegen.
Eine andere Formel besagt, dass

in 80 Jahren das 1,5-Fache der
Herstellungskosten in die Instand-
haltung gesteckt werden muss. Hat
eine Eigentiimergemeinschaft nicht
rechtzeitig eine Riicklage gebildet,
kommt als Notlosung nur noch die
Sonderumlage in Betracht.
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Wohnnebenkosten
steigen langsamer

Die Steigerung der Wohnnebenkos-
ten hat sich 2007 im Vergleich zu
2006 etwas abgeschwicht, liegt aber
mit 2,7 % immer noch iiber der In-
flationsrate von 2 % und den reinen
Mieten, die um 1 % gestiegen sind.
Der Strompreis stieg mit 6,8 % am
starksten, dagegen wurden fliissige
Brennstoffe um 3 % glinstiger. Der
Fiinfjahresvergleich macht das gan-
ze AusmaB der Verteuerungen noch
deutlicher: Insgesamt stiegen die
Wohnnebenkosten um 25,3 %.

Auf Platz 1 mit 63,8 % liegen die
fliissigen Brennstoffe, auf Platz 2
mit 41,9 % liegt Gas, die Lebenshal-
tungskosten stiegen um 8,6 % — die
Mieten lediglich um 4,9 %.

Wohnnebenkosten
Entwicklung im 5-Jahresvergleich — Veranderung in Prozent
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Umlage neu entstehender
Betriebskosten

Der Vermieter kann die Kosten
einer Sach- und Haftpflichtver-
sicherung, die er wiahrend des
bestehenden Mietverhéltnisses neu
abschlieft, anteilig auf die Mieter
umlegen, wenn die Kosten dieser
Versicherung im Mietvertrag als
umlegbar vereinbart sind und
dort geregelt ist, dass auch neu
entstehende Betriebskosten auf
die Mieter umzulegen sind. Dies
entschied der BGH mit Urteil vom
27. September 2006.

# Praxistipp: Fiir Vermieter emp-

fiehlt es sich, im Mietvertrag das
Recht zu vereinbaren, auch kiinftig
entstehende Betriebskosten auf
den Mieter umzulegen und die
Vorauszahlungen entsprechend
neu festzusetzen. Fehlt eine solche
Formulierung und entspricht die
Umlage auch sonst nicht dem
wirtschaftlichen Interesse des
Mieters, bleibt der Vermieter auf

den Kosten sitzen. (BGH, Urteil vom
27.09.2006, VIII ZR 80/06).
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2008: Das ist neu bei Immobilien

Fiir Mitte 2008 wird die Reform <
der Erbschafts- und Schenkungs- '
steuer erwartet. Dabei sollen die
Freibetrage fiir Ehepartner auf
500.000 Euro, fiir Kinder auf
400.000 Euro angehoben werden.
Trotzdem werden Immobiliener-
ben kiinftig mehr Steuern zahlen
miissen, da die Besteuerungs-
grundlage in Zukunft nicht mehr
der Einheitswert, sondern der
Verkehrswert ist. In der ersten
Jahreshilfte soll die Riester-Forde-
rung fiir Wohneigentum umgesetzt
werden. Dann konnen 75 % des
Riester-Kapitals fiir den Erwerb
selbst genutzten Wohneigentums
aufgewendet werden, das allerdings 20 Jahre gehalten werden muss.
Vermietete Objekte werden davon nicht erfasst. Ab 1.7.2008 miissen
Eigentiimer bestehender Gebdude der Baujahre bis 1965 erstmals Miet-
und Kaufinteressenten einen Energiepass vorlegen kénnen. Noch bis zum
30.9.2008 haben Hauseigentiimer ein Wahlrecht zwischen dem bedarfs-
und dem verbrauchsorientierten Energiepass. I

Foto: Grabener Verlag

Riesterférderung und Erbschaftssteu-
er mit Auswirkungen auf Immobilien

Beschluss-Sammlung ist Pflicht

Seit dem Inkrafttreten der neuen Bestimmungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes am 1. Juli 2007 ist gemalB § 24 Abs. 7 WEG eine Beschluss-
Sammlung zu fiihren, in die alle Beschliisse der Wohnungseigentiimer
unter fortlaufender Nummerierung und auch gerichtliche Entscheidun-
gen aufzunehmen sind. Diese Verpflichtung gilt allerdings erst fiir
Beschliisse, die nach dem 1. Juli 2007 gefasst worden sind. Friihere
Beschliisse konnen, miissen aber nicht aufgenommen werden. Die
Beschliisse sind unverziiglich aufzunehmen. Nach vorherrschender
Expertenmeinung kann auch durch Vereinbarung nach § 10 Abs. 2 WEG
nicht auf die Fithrung der Beschluss-Sammlung verzichtet werden.

Die Fiihrung einer Niederschrift iiber die Beschliisse gemaB § 24 Abs. 6
WEG ist weiterhin Pflicht. I

Effektivzins flr Hypothekendarlehen =

Hypothekenzinsen, 10 Jahre Zinsbindung, effektiv
Quartalswerte
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,Gut, dass bei Philipp nichts liegen bleibt! i
Es ist schon ein besonderes Haus, das Wohn-und ~ Aus
Geschiftsgebaude aus der Griinderzeit von vor
rund hundert Jahren. Es steht in der HegestraBe, de!T.l Hause
mitten in Eppendorf — dort, wo das Hamburger phlllpp
Leben pulsiert. Philipp Immobilien verwaltet

- das Haus mit im Erdgeschoss zwei Liden und 16 In unserem Biro haben wir

H Eigentumswohnungen in den dariiber liegenden einiges weiterentwickelt. Unser

g Etagen seit vielen Jahren. Vorwiegend nutzen die Geschaft wachst. Um die Unter-

- Volker Glock ~  Eigentiimer ihre Wohnungen selber. lagen von neuen Objekten unter-
,Petit Café“ heifit das eine der beiden Ladenlokale bringen zu kdnnen mussten wir
und ist so etwas wie eine Hamburger Institution. das Archiv erweitern. Das papier- :
Es ist Kult, wie man heute sagt. ,,Es gibt dort lose Buro ist ja leider noch immer :
hervorragenden Kuchen®, sagt Volker Glock, ein Traum fUr ferne Zukunft. :

Beiratsvorsitzender der Eigentiimergemeinschaft
des Hauses. Und

e : = > ~ — die Gaste wissen
: das Petit Café zu
schitzen: Men-
schen aus der
Nachbarschaft,
Fernsehleute und
andere aus der

Auch der sogenannte Router in
unserem Computernetzwerk war
dem wachsenden Datenvolu-
men nicht mehr gewachsen. Wir
mussten ihn gegen einen mit
groBerer Kapazitat austauschen.
Er ist zwar nur eine kleine Box,
aber von zentraler Bedeutung

g E dorfer S fur das Funktionieren des ganzen
‘g’ é)pen O}f Er zzne, Systems. Er muss die Daten-
£ ezlu?eil;; sicr}?r(lilef’ stréome im Kabelnetzwerk an
= ihren Bestimmungsort dirigieren.
£ Ruhm des Kuchens g g
T und der Atmos- Im_Schlis-
Das Petit Café in der HegestraBe ist Kult phare herumge- —s"elschrank
sprochen hat. flr unsere
,Wenn es ein Pro- Verwal-
blem gibt, bleibt es  tungs-
beim Verwalter Philipp Immobilien nicht lange liegen. Uns beeindruckt,  objekte
dass Philipp Immobilien alle Aufgaben sofort anpackt“, sagt Volker war eine
Glock. Und wenn es einmal Konflikte in Angelegenheiten des Hauses un-  Neuorga-
ter den Eigentiimern gibt, habe die Verwaltung ein gliickliches Hindchen, nhisation .
sie beizulegen und die Konfliktparteien zu einander zu bringen. I fallig, um b
er neue
das kon- -
. Schlisselschrank
trollierte

Herausgeben der Schlissel an
Handwerker gegen Quittung zu
vereinfachen und fir Notfélle
schnelleren Zugriff zu gewéhrleis-
ten. Alles natlrlich nach wie vor
bei gesicherter Verwahrung der

Abtretungsverbot bei Darlehen vereinbaren

Wer ein Baudarlehen aufnimmt, um seine Immobilie zu finanzieren, lauft
Gefahr, dass die Bank ohne seine Zustimmung, ja, ohne sein Wissen, den

Kredit verkauft, zum Beispiel an einen Hedgefonds oder an eine Invest- Schussel.

mentbank. Das ist legal, vom Bundesgerichtshof abgesegnet (Az XI ZR

195/05).

Fiir den Schuldner aber kann das existenzgefihrdend werden. Kommt hili

er dann mit seinen Zahlungen auch nur voriibergehend in Verzug, wird R‘MOBI Rg

der Kredit in vielen Fallen sofort féallig gestellt. Bei Ablauf der Zinsbin- o, Vamliess
dung diirfte es oft Probleme geben, das Darlehen zu verlangern. Der \
Kredit-Aufkdufer ist nimlich meist nicht an einer langfristigen Kunden- Bevaten & entwickeli
beziehung interessiert. Er will seinen mit deutlichem Abschlag gekauften ' )
Kreditvertrag schnell mit Gewinn zu Geld machen. Gegen solche Prakti- VWM?’” k vermieten
ken kann man sich schiitzen. Vermaltsn k: ltetrewer

4 Praxistipp: Mit der Bank ein Abtretungsverbot vereinbaren. Das kostet
zwar einen kleinen Zinsaufschlag, der sich jedoch lohnen kann. Vereinzelt
bieten Banken bereits eine Garantie gegen Weiterverkauf des Kredits an,
zum Beispiel gegen Zinsaufschlag von 0,2 Prozentpunkten. I

Ber lmelilien Conch.
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