
Düsseldorf: Ziel
der Begierde

KOLUMNE

S eit über 40 Jahren be-
schäftigen wir uns mit
der Entwicklung und

demVerkauf hochwertiger
Wohnobjekte in Düsseldorf
und Umgebung. Die Käu-
fer derartiger Objekte waren
während vieler Jahre „berufs-
bedingte Neubürger“ und die
Bewohner umliegender Vil-
lenviertel, die aus Altersgrün-
den nach Düsseldorf zurück-
kehren. Seit Jahren stellen
wir nun fest, dass ein stän-
dig größer werdender Anteil
der Käufer Bürger aus einem
Umkreis von etwa 100 Kilo-
metern umDüsseldorf sind.
Diese Interessenten haben of-
fenbar die Qualität Düssel-
dorfs alsWohnort erkannt
und verlassen ihre Heimat-
städte, um in Düsseldorf zu
wohnen. Das sehr attraktive
Stadtbild, die Kö, das Rhein-
ufer, die interessante, viel-
fältige Gastronomie und das
hochrangige Kulturangebot
sind offenbar gute Gründe für
diese Entwicklung. An einem
sonnigen Tag nach einem
Kö-Bummel durch die Carl-
stadt zumWochenmarkt auf
den Carlsplatz zu schlendern,
dort eine Erbsensuppe zu es-
sen, danach über die Rhein-
ufer-Promenade zu spazie-
ren und abends in einem der
interessanten Restaurants zu
essen, hat ohne jeden Zwei-
fel eine ganz besonders hohe
Qualität. Ohne Zweifel sind
das gute Gründe, nach Düs-
seldorf zu ziehen. Schön, dass
es so ist. Das bestätigt nicht
nur unsere Meinung, dass
Düsseldorf eine lebens- und
liebenswerte Stadt ist, son-
dern auch unsere Überzeu-
gung, dass hochwertige Im-
mobilien in Düsseldorf ganz
besonders wertstabil sind –
und bleiben. Und das nicht
nur deshalb, weil die Zinsen
so niedrig sind!

Dieter FriedrichRuß
Der Autor ist Geschäftsführer
der Hausmann Bauregie und
Beratung GmbH
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(bü) Untermiete Vermietet je-
mand eine gemietete Woh-
nung ohne Genehmigung
des Eigentümers an Touristen
und Geschäftsleute „unter“,
so muss er für diese Zweck-
entfremdung von Wohnraum
eine Geldbuße bezahlen (hier
inHöhe von 6000 Euro). Darin
liege eineOrdnungswidrigkeit.
In dem konkreten Fall hatte
der Mieter für die Vier-Zim-
mer-Wohnung inMünchenmit
rund160Quadratmetern inder
Spitze 850 Euro für zweiNäch-
te kassiert – meist von Gästen
aus den Arabischen Emira-
ten. Das Vergehen sei unstrit-
tig. (AmGMünchen, 1111OWi
254 Js 172785/19)

MietrechtStirbt einMieter und
ist eine so genannte Nachlass-
verwaltung angeordnet wor-
den, so haften die Erben nicht
mit ihrem Privatvermögen für
Nachlassverbindlichkeiten. In
einem Fall vor dem Bundes-
gerichtshof nahm ein Vermie-
ter die Erben aber trotzdem in
Anspruch, da erderAuffassung
war, dass es sich auch um Ei-
genverbindlichkeiten han-
delte. Das deswegen, weil der
Erbe es versäumt hatte, den
Mietvertrag außerordentlich
zu kündigen. Das Gericht sah
das jedoch anders. Es hande-
le sichnicht umEigenverbind-
lichkeiten des Erben. (BGH,
VIII ZR 138/18)
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Alle sollten an einem Tisch sitzen

VON JOSÉMACIAS
UND JÜRGEN GROSCHE

Die Ankündigung mehrerer
Konzerne, imZugederCorona-
krise für zahlreicheFilialenkei-
neMiete zu zahlen, sorgtweiter
für Aufregung.Hintergrund ist
einneuesGesetz,wonachMie-
ter drei Monate lang nicht ge-
kündigtwerdenkönnen,wenn
sie als FolgederCoronakrise in
einenZahlungsrückstandgera-
ten. Das Gesetz gilt fürWohn-
und Gewerbemieten.
Während große Wohnungs-

und Immobilienkonzerne die
drohenden Mieteinbußen
wohl besser verkraften kön-
nen, könnten vor allem klei-
ne Privatvermieter selbst in
Nöte geraten. Schon frühzei-
tig warnte der Eigentümerver-
band Haus und Grund: „Viele
ältere Vermieter sind auf ihre
Mieteinnahmen angewiesen,
zum Beispiel weil die Mieten
für die Rente verwendet wer-
den müssen! 22 Prozent der
Vermieter haben ein Einkom-
men unterhalb des Medians
der Bevölkerung, 40 Prozent
sind Pensionäre.“
„Zahlreiche Vermieter rech-

nenmitMietausfällen“, bestä-
tigt Dr. Werner Fliescher, Vor-
stand von Haus und Grund.
Nun ist die überwiegende
Zahl der Mieter sowohl im ge-
werblichen als auch im priva-
tenBereichbeiweitemnicht so
finanzkräftig wie große Kon-
zerne. Fliescher betont gera-
de deshalb das guteVerhältnis

zwischenMieternundVermie-
tern, das die Mehrheit pflege:
„Wir empfehlen daher in Fäl-
len von Zahlungsrückständen
als Folge der Pandemie einen
partnerschaftlichen Umgang.
BeideParteien,Mieter undVer-
mieter,habenein Interessedar-
an, gemeinsame Lösungen zu
finden und gut durch die Krise
zu kommen.“DerVorstand er-
wartet daher auch nicht, dass
es zu Kündigungen von Miet-
verhältnissen in solchenFällen
kommenwird.DerDüsseldor-
fer ImmobilienmaklerThomas
Schüttken, Geschäftsführer
der Böcker Wohnimmobili-
en, schlägt ebenfalls versöhn-

liche Töne an: „Das Miet-Mo-
ratorium ist in der aktuellen
Situation nachzuvollziehen.
Andererseits befinden sich
Immobilienbesitzer in einer
ähnlichen Lage.Warum sollen
sie die Zeche zahlen? Am bes-
ten suchen alsoVermieter und
Mieter gemeinsam nach einer
Lösung.“
Noch relativ entspannt se-

hen viele Baufinanzierer die
Lage bei Immobilienkäufern.
„Wir rechnen nicht damit,
dass es kurzfristig Probleme
bei der Darlehenstilgung ge-
ben wird. Vielen Käufern wird
die gute Tilgungsdisziplin der
letzten Jahre helfen“, sagt Mi-

chael Westerhove, Geschäfts-
führer S Corpus Immobilien-
makler GmbH.
Bernd Meier, Direktor des

Baufinanzierers Hüttig &
Rompf, rät: „Mieter, aber auch
Käufer von Immobilien, die
Schwierigkeiten mit ihren
Darlehensraten bekommen
könnten, sollen in jedem Fall
dasGespräch suchen–mit den
Vermietern, den Banken, den
Finanzierern. Bei KfW-Kre-
diten wird zum Beispiel die
Möglichkeit diskutiert, nicht
in Anspruch genommene til-
gungsfreie Jahre im Nachgang
zu gewähren. Die finanzieren-
den Banken und Sparkassen

sind in aller Regel bereit, die
Tilgung in einer akuten Notla-
ge für einigeMonate komplett
auszusetzen oder zu reduzie-
ren (wenn nicht grundsätz-
lich als Darlehensbedingung
möglich). Auch dem finanzie-
renden Institut ist dieseOption
wesentlich lieber als ein Schei-
ternder kompletten Immobili-
enfinanzierung.“
Wie schaut es bei den vie-

len kleinen und mittelstän-
dischen Gewerbetreibenden
aus, die dieMietemehr als die
drei Monate nicht mehr zah-
len können? „An exponier-
ten Lagen wie der Düsseldor-
fer Kö erwarten wir weniger
Probleme“, erläutert Haus
und Grund-Vorstand Dr. Wer-
ner Fliescher: „Schlimm wer-
den könnte es in den nicht so
attraktiven Lagen: Hier wird
mancher gewerbliche Mieter
vielleicht nicht mehr auf die
Beine kommen. Dann wird in
vielenStadtteilen einTeil unse-
rerKultur verschwinden,wenn
Restaurants, KioskeundLäden
nicht mehr öffnen.“
Dr. Jens Ortmanns, Partner

in der internationalen Wirt-
schaftskanzleiMcDermottWill
& Emery, rät ebenfalls zur ein-
vernehmlichen Lösung der Si-
tuation.Wie immer kommt es
aufs Detail an: Das Gesetz ge-
währt einenKündigungsschutz
bei Zahlungsrückständen, die
in den Monaten April bis Juni
2020 entstehen. Sind solche
Zahlungsrückstände auf die
Covid-19-Pandemie zurückzu-

führen, kannderVermieterwe-
gendieserZahlungsrückstände
in den kommenden zwei Jah-
ren nicht kündigen.
„Es reicht, wenn der Mie-

ter glaubhaft macht, dass die
Nichtzahlung der Miete auf
den Auswirkungen der Co-
vid-19-Pandemieberuht“, sagt
Ortmanns. Das Gesetz sieht
aber keinMoratorium fürMiet-
verträge vor und gibt somit
demMieter keinLeistungsver-
weigerungsrecht an die Hand.
Zahlt derMieter gleichwohldie
Miete nicht, verlagert sich das
Problemwirtschaftlich auf den
Vermieter. Er muss weiterhin
fällige Zinsen und Tilgungen
seiner Darlehen leisten. „Das
Gesetz sieht hierfür keine Re-
gelung vor; Vermieter müssen
dieseThemenmit ihrenFinan-
zierungspartnern daher selbst
lösen“, so Ortmanns.
Doch genau hier sieht der

Experte auch einen Ausweg:
„Es ist am besten, wenn alle
Beteiligten miteinander spre-
chen und die Zeit gemeinsam
durchstehen.“ Juristen mit ei-
nem umfassenden Verständ-
nis für Immobilienprojekte
könnten zu einem Interessen-
sausgleich beitragen, sagt Ort-
manns.„Wir versammelnaktu-
ell bereits in vielen Fällen alle
Beteiligtenaneinemvirtuellen
Tisch.“ Bei aller Komplexität
macht der Jurist Mut: „Wich-
tig ist es, gemeinsam Lösun-
gen zu finden. Es gibt ausrei-
chend juristische Instrumente,
das zu erreichen.“

Ein neues Gesetz soll Mieter, die wegen der Corona-Krise Zahlungsschwierigkeiten haben, vor Kündigung schützen. Das
könnte nun Vermieter in Bedrängnis bringen. Experten raten, dass beide Seiten gemeinsam nach Lösungen suchen.

Besser reden, als einseitig handeln:WennMieter derzeit in Folge der Krise klamm sind, sollten siemit
ihren Vermietern sprechen und gemeinsam eine Lösung erarbeiten. FOTO: GETTYIMAGES-IPGGUTENBERGUKLTD

Erlass der Grundsteuer: Nicht
jeder Leerstand akzeptiert
(tmn) Wenn Vermieter unver-
schuldet einen erheblichen
Mietausfall hinnehmenmuss-
ten, können sie Steuern zu-
rückbekommen. Betroffene
könneneinen teilweisenErlass
der Grundsteuer bei der Ge-
meinde beantragen. Für 2019
ist dies bis zum 31. März 2020
möglich.„Maximal könnendie
Eigentümer einen 50-Prozent-
nachlass erhalten“, erklärt Isa-
belKlocke vomBundder Steu-
erzahler vor. Ein Anspruch auf
Steuerreduzierung bestehe

prinzipiell immer dann, wenn
es zu erheblichen Mietausfäl-
len kommt und der Eigentü-
mer selbst keineSchuld anden
Ertragseinbußen trägt.
Erheblich ist ein Ausfall,

wenn der Mietertrag sich um
mehr als 50 Prozent vermin-
dert. Dann kann die Behör-
de 25 Prozent der gezahlten
Grundsteuer erlassen. Fällt der
Mietertrag komplett aus, kann
sie 50ProzentderGrundsteuer
erlassen. Allerdings kannnicht
jeder LeerstanddieGrundsteu-

er reduzieren,wie ein aktuelles
Urteil zeigt. So entschied das
Verwaltungsgerichts Koblenz,
dass der Leerstand denkmal-
geschützter, sanierungsbe-
dürftiger Gebäude allein nicht
zur Minderung der Grund-
steuer führt. Da Eigentümer
Modernisierungs- oder Reno-
vierungsarbeiten selbst zu ver-
antworten haben.
In jedemFallmussderHaus-

eigentümer nachweisen kön-
nen, dass er keine Schuld am
Mietausfall trägt.

WOHNEN& RECHT

WannHüpfen und Springen erlaubt sind

(tmn)DerDrill-Instuctorbrüllt
in sein Mikrofon, die Gruppe
hüpft im Takt der Musik. Fit-
ness-Fans kennen solche Sze-
nen aus ihren Kursen. Das
Problem: Fitness-Studios sind
derzeitwegenderCorona-Kri-
se geschlossen. Viele Anbieter
stellen stattdessen Trainings-
videos ins Internet. Die Folge:
In vielenMehrfamilienhäusern
steigt die Lärmbelastung. Wie
kann das Problem gelöst wer-
den?
Grundsätzlich gilt: Es gibt

Ruhezeiten, an die sich alle
halten sollten. Indeneinzelnen
LändernundGemeindenkön-
nendiese sich zwarunterschei-
den. ImAllgemeinenkannman
aber sagen: Von 22 Uhr bis 7
Uhr herrscht Nachtruhe. Zu-
sätzlich gibt es eine Mittags-
pause von13Uhrbis 15Uhr. An
Samstagen gilt neben der Mit-
tagspause eineRuhezeit von19
Uhrbis 8Uhr. Sonn-undFeier-

tage gelten vielerorts als gene-
relleRuhetage.„Allerdings sind
durch die Ausgangsbeschrän-
kungen jetzt allemehr zuHau-
se“, sagt Jutta Hartmann vom
Deutschen Mieterbund. Das
bedeutet, dass dadurch auch
die Lärmbelastung in Mehrfa-
milienhäusern insgesamt grö-
ßer werden kann. Wer seinen
Drang nach Sport ausleben
möchte, sollte sich grundsätz-
lich an die Zeiten halten. „Alle
Seiten müssen jetzt toleranter
sein.“
Eine Stunde Sport in einer

Mietwohnung sollte inderder-
zeitigen Situation aber in Ord-
nungsein.„Ambesten ist es, Sie
sprechen sichmit ihremNach-
barn ab“, rät Hartmann. Mög-
lich wäre es zum Beispiel sich
auf feste Zeiten zu einigen, an
denen das Fitnessprogramm
absolviert werden kann. Al-
lerdings kommt es auch dar-
auf an, was für ein Sport aus-

geübt wird. Yoga etwa ist nicht
so lärmintensiv wie beispiels-
weise einWorkoutbei demviel
gesprungen oder auf der Stel-
le gelaufen wird. Auch Han-
teltraining ist nicht so laut für
dieNachbarnwie Seilspringen.
„Man sollte es nicht übertrei-
ben.“ Auch Kinder sind jetzt
mehr in der Wohnung als üb-
lich – schließlich sindKitasund

Schulenebenfalls zu, Spielplät-
ze gesperrt. Ihren Bewegungs-
drang können vor allem klei-
ne Kinder kaum kontrollieren.
Das Problem für lärmgeplag-
te Nachbarn: Kinderlärm gilt
im Mietrecht als privilegiert.
Das heißt: Kinder dürfen laut
sein. Allerdings gibt es auch
hier durchaus Grenzen: „Ball-
spielen in der Wohnung geht
nicht“, sagt Gerold Happ vom
Eigentümerverband Haus &
Grund Deutschland.
Beim Lärm spielt es auch

immer eine Rolle, wie hellhö-
rig das Haus insgesamt ist. „Je
neuerdasGebäude, destobes-
ser ist meist der Lärmschutz“,
sagt Happ. „Im Altbau soll-
te man vielleicht nicht so viel
hüpfen.“ Im Zweifel müsse
man sein Fitnessprogramm
den derzeitigen Umständen
anpassen. „Man darf ja auch
noch rausgehen, um Sport zu
machen.“

Training in der Wohnung kann für die Nachbarn eine Belastung sein. Was tun?

Beim Sport zu Hause sollteman
Ruhezeiten einhalten. FOTO: DPA

Hypothekenzinsen: Ausgewählte Anbieter
Stand: 2. April 2020

INSTITUT

Zinsfestschreibung*

10Jahrefest 15Jahrefest 20Jahrefest Zinszahlung
Soll- Eff.- Soll- Eff.- Soll- Eff.- inEuro**

zins zins zins zins zins zins

Klassische Anbieter (Banken und Sparkassenmit Filialen)

Finanzdienstleister (vermitteln Fremdkonditionen)

Direktbanken bzw. Internetanbieter (ohne Filialen)

*80%Beleihung, 100%Auszahlung;
ohneBerücksichtigung vonGebührenwie Schätzkosten oder Bereitstellungszinsen, die dieHöhe des ausschlaggebenden Effektivzinses beeinflussen.
**bei 200.000 Euro Kreditsumme, Laufzeit 15 Jahre, 3% Tilgung
Angaben ohne Gewähr Quelle:

Sparda-Bank West 0211 - 23 93 23 93 0,65 0,65 0,80 0,80 18.411,22
PSD Bank West 0800 - 2 99 39 92 0,79 0,80 0,94 0,97 21.586,53
PSD Bank Rhein-Ruhr 0211 - 17 07 99 22 0,82 0,84 1,02 1,04 1,22 1,24 23.394,60
Volksbank Düsseldorf Neuss 02131 - 92 96 66 0,82 0,84 1,02 1,04 1,19 1,21 23.394,60
Gladbacher Bank 02161 - 24 91 54 0,95 0,97 1,14 1,16 1,26 1,28 26.097,68
Stadtsparkasse Düsseldorf 0211 - 8 78 21 11 0,90 0,90 1,19 1,19 1,59 1,60 27.220,79
Stadtspark.Mönchengladbach 02161 - 27 90 0,99 0,99 1,21 1,22 27.669,48
Städt. Sparkasse zu Schwelm 02336 - 91 73 46 0,95 0,95 1,28 1,29 29.237,64
Volksbank im Bergischen Land 0212 - 2 22 11 99 1,13 1,15 1,60 1,63 1,81 1,84 36.357,57

Immo-Finanzcheck 0211 - 5 42 29 90 0,28 0,28 0,45 0,45 0,68 0,68 10.410,99
Baufi-Nord 0211 - 15 94 94 97 0,40 0,41 0,59 0,61 0,81 0,84 13.621,59
MKIB 030 - 6 40 88 10 0,46 0,46 0,66 0,66 0,82 0,82 15.221,59
DTW-Immobilienfin. 0621 - 86 75 00 0,60 0,60 0,80 0,80 1,05 1,05 18.411,22
FLEXHYPO 0211 - 6 30 60 30 0,60 0,60 0,79 0,81 0,96 0,98 18.183,85
Enderlein 0521 - 58 00 40 0,60 0,60 0,81 0,81 1,05 1,05 18.638,38
DAS BERATERHAUS24 GmbH 02102 - 86 66 71 0,60 0,63 0,84 0,88 0,91 0,94 19.319,94
Comdirect 04106 - 7 08 25 25 0,61 0,61 0,97 0,97 1,28 1,28 22.265,04
Interhyp 0800 - 2 00 15 15 15 0,61 0,61 0,97 0,97 1,28 1,28 22.265,04

1822direkt 069 - 5 05 09 30 0,70 0,73 0,87 0,90 20.000,65
KZVK (Kirchl. Versorgungsks.) 0231 - 9 57 80 0,80 0,80 1,04 1,04 1,25 1,26 23.845,80
ING 069 - 50 50 01 09 0,93 0,96 1,31 1,34 1,51 1,53 29.908,54
Augsburger Aktienbank 0821 - 5 01 50 0,95 0,95 1,35 1,36 30.801,92
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