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EROFFNUNG

Heute haben wir eine ganz besondere Veranstaltung, weil wir viele prominente Géaste begrifen durfen.
Angefangen bei den Damen, alphabetisch nach Vornamen: Sehr geehrte Frau Beatrix Zurek, es freut mich
ganz besonders, dass Sie als erste Vorsitzende des Mietervereins Miinchen heute bei uns sind. Sie werden
uns berichten aus der Sicht der Mieter. Der Mietmarkt in Miinchen ein hei3 umkampftes Feld.

Sehr geehrte Frau Dr. Ulrike Kirchhoff, Sie als Landesvorsitzende des Haus- und Grundbesitzervereins von
Bayern werden uns wichtige Einblicke geben in Ihre Arbeit, wobei aktuell eine zukunftsprdgende
Gesetzesvorlage in Berlin anhéngig ist. Ihre Einschatzung dazu interessiert uns sehr. Mit Frau Dr. Kirchhoff
und Frau Zurek sind wir beim Hauptthema des Vormittags, dem Mieten und Vermieten.

Wir haben zu diesen Themen namhafte Referenten gewinnen kénnen, die individuell von Kollegin Dr.
Schaper und Kollegen Herbert Schlatt vorgestellt werden. Ich darf sie herzlich begriRen, Frau Andrea
Nasemann, Frau Isolde Gebele, Herr Gunther Erdl, Herr Dr. Kurt Klassen und Herr Peter Eder.

Der Nachmittag ist gepragt von einem Thema, das fir unsere tagliche Arbeit von enormer Bedeutung ist,
namlich zum einen die Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung nicht anonymisiert und der Datenschutz im
Sachverstandigenbiro. Seit einiger Zeit ist leider festzustellen, dass einzelne Gutachterausschisse dazu
Ubergehen, Auskinfte aus der Kaufpreissammlung nur noch in anonymisierter Form auch an die offentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen weiterzugeben. Dies ist insofern unverstandlich, als dass wir
eine Berufsgruppe sind, die den Datenschutz ganz besonders wichtig nimmt und darauf auch speziell
vereidigt ist. Es ist mir eine grof3e Ehre, dass Herr Maximilian Karl, Vermessungsdirektor und Vorsitzender
des Arbeitskreises der Gutachterausschiisse der kreisfreien Stadte in Bayern aus Landshut, heute zu diesem
Thema vortragen wird.

Unsere Kolleginnen und Mitglieder im Leitungsteam Fachbereich Immobilienbewertung, Frau Borgstede-
Sauer und Frau Brandau, haben sich detailliert mit der Frage auseinandergesetzt, welche Informationen
dirfen in ein Gutachten und welche nicht, damit der Datenschutz in jedem Fall gewéhrleistet bleibt. Kollege
Klaus Spaedtke wird die Anforderungen an den Datenschutz aufzeigen in einem Biro mit mehr als 10
Mitarbeitern.

Der Anspruch dieses Immobilientages ist es, dass Sachverstdandige mit Marktteiinehmern aus den
verschiedensten Bereichen auf der einen Seite und mit Behordenvertretern auf er anderen Seite ins
Gesprach kommen

Der Immobilientag bildet den Rahmen fiir einen Meinungsaustausch in lockerer Atmosphére.

Deshalb freut es mich besonders, dass Vertreter der Gutachterausschiisse Ebersberg, Miinchen, Rosenheim
und Schongau heute anwesend sind, ein ganz herzliches Willkommen an sie alle.

Die Ehrengaste und hochkaratigen Referenten bilden die Gewahr dafir, dass heute alle Anwesenden mit
einem enormen Mehr an Wissen den Raum verlassen werden und darauf freu ich mich.
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Ein herzliches Grif® Gott meine Damen und Herren,

ich freue mich, dass ich lhnen die GrifRe von Haus & Grund Bayern, dem Landesverband
der bayerischen Haus-, Wohnungs- und Grundbesitzer Gberbringen darf. Dieses Gru3wort ist
mir ein ganz besonderes Anliegen, da die privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer
und die Sachverstandigen eng mit einander verbunden sind. Neutrale Gutachten eines ver-
eidigten und gepriften Sachverstandigen sind eine gute Richtschnur, um kontrare Interessen

zu einem fairen Ausgleich zu bringen.

Auch die Hauseigentiimer sind bereit, energetische Sanierungen durchzuflihren, das besta-
tigt sich immer wieder in unserer taglichen Beratungs- und Informationstatigkeit. Doch eine
ganz grofte Hirde sind die Kosten, die in dem hohen — notwendigen — Umfang von privaten
Eigentimern nicht aus den laufenden Mieten bezahlt werden kdnnen. Trotz einer teilweisen
Refinanzierung Uber zinsverglinstige Darlehen missen die Investoren auf ,regulare® Darle-
hen zurlckgreifen. Doch ist eine Modernisierungsmieterhdhung in den meisten Fallen nicht

ZU vermeiden.

Die Mieterhdhung aufgrund von energetischen Modernisierungen ist in der Regel nur még-
lich, wenn durch die bauliche Anderung, wie etwa eine Fassadendammung, nachhaltig
Energie eingespart wird. Die geplante Mietrechtsanderung will nun rechtssicher normieren,
dass auch Malnahmen, die der Einsparung von Primarenergie dienen, Modernisierungs-
maflnahmen sind, fur die grundsatzlich eine Modernisierungsmieterhéhung in Frage kommt.

Doch gehen Modernisierungsmieterh6hung mit erheblichen Schwierigkeiten einher.



Zum Beispiel:

Die energetische Komponente, die die Modernisierungsmieterhéhung rechtfertigt,
muss exakt herausgearbeitet und das ,Wie“ der Energieeinsparung deutlich dargelegt
werden.

Das Erhoéhungsverlangen kann vom Gericht verworfen werden, wenn die unterstellte
Energieeinsparung in der Praxis nicht eintritt, was nicht zwangslaufig in den Verant-
wortungsbereich des Vermieters fallen muss.

Die Rechtsprechung verlangt eine sehr spezifizierte Kostenaufstellung. Zudem mus-
sen gleichzeitig durchgefuhrte ModernisierungsmalRnahmen kostenmallig getrennt
werden, was in der Praxis mit erheblichen Problemen einhergehen kann.

Die zulassige Mieterhéhung von 11 % der tatséchlich entstandenen und notwendigen
Kosten wird in vielen Fallen nicht realisiert, weil der Markt sie nicht hergibt oder weil

der Vermieter seine Mieter nicht ibermafig belasten will.

Ihrer Veranstaltung wiinsche ich einen guten Verlauf und lhnen weiterhin viel Erfolg bei Ihrer

Arbeit.

Dr. Ulrike Kirchhoff
Haus & Grund Bayern



GrufBSwort zum LVS- Immobilientag
am 15. Juli 2011 in Miinchen

Beatrix Zurek
Mieterverein Miinchen e.V.
1. Vorsitzende

Sehr geehrte Damen und Herrn,

herzlichen Dank fiir Ihre Einladung zu Threm LVS Immobilientag 2011, der sich neben u.a.
den Fragen des Mietrechts im Spannungsfeld zwischen Mieter und Vermieter der Miet
-Wertermittlung in der Praxis widmet.

In welchem Spannungsfeld sich das Mietrecht bewegt, zeigt die Diskussion zu dem aktuellen
Referentenentwurf der jetzigen Bundesregierung. Der deutsche Mietertag 2011 in Berlin Ende
Juni beschiftigte sich mit der angedachten Reform und formulierte eigene Vorstellungen, die
aus meiner Sicht auch Einfluss auf Thre Téatigkeit haben.

Es geht um Fragen der Mieterh6hung, die Einfluss auf Mietspiegel und Gutachten haben. Im
vorhandenen Mieterh6hungssystem sind Systemschwichen zu beseitigen, § 559 BGB, der die
einseitige Umlage von Modernisierungskosten vorsieht, ist aus unserer Sicht ersatzlos zu
streichen. § 559 BGB ist, um mit den Worten des Deutschen Mietertages 2011 zu sprechen,
systemfremd, ungerecht und willkiirlich. Nach meiner Auffassung sollten Mieterh6hungen,
wenn sie denn zu erfolgen haben, nur noch im Rahmen des Vergleichsmietensystem des § 558
BGB erfolgen und hierbei ist das Merkmal" energetische Zustand" als Wohnwertmerkmal auf
zu nehmen.

Klar ist, dass die hierfiir erforderlichen Daten im Wesentlichen von der Entwicklung der
energetischen Modernisierungen abhidngen und heutzutage eine Berticksichtigung des
Energiezustandes als Wohnwertmerkmale nur im begrenzten Umfang moglich ist. Derzeit
fehlt noch geeignetes Datenmaterial und kann auch nicht im gewiinschten Umfang
zusammengestellt werden. Man wird daher fiir einen Ubergangszeitraum mit einem Zuschlags
- oder Abschlagssystem leben miissen. Wesentlich ist aber, dass der energetische Zustand von
Gebduden sich auf dem Markt als ein Unterscheidungskriterium fiir den Mietpreis
herausbilden wird.



Dementsprechend werden nicht nur die Anforderungen an die Erstellung von Mietspiegeln
sich verdndern, sondern auch Ihr Datenbestand und Thre Gutachten hétten dann dem neuen
Merkmal Rechnung zu tragen. Und um mogliche Fragen vorwegzunehmen: § 558 a BGB
stellt Mietspiegel und Sachverstindigengutachten gleichrangig nebeneinander. Nur in
Kommunen mit einem qualifizierten Mietspiegel , ist die Berechnung auf jeden Fall auch auf
diesen zu stiitzen. Nach meiner Auffassung hat der Mietspiegel eine Befriedungsfunktion fiir
Mieter und Vermieter, lieferte einen Leitfaden zur Berechnung der Miethohe, der es beiden
Parteien ermdglicht die ortsiibliche Miete flir eine Wohnung zu berechnen bzw. zu iiberpriifen.

Sie sollten ihn selbstbewusst nicht als Konkurrenten empfinden, sondern als Hilfe der die
Alltagsarbeit abnimmt. Sachverstdndigengutachten werden neben dem Mietspiegel weiterhin
ihre Rolle spielen und notwendig bleiben. Das sie diese nicht in jedem Fall haben, ermdglicht
es vielen sich auf einen Rechtsstreit hinsichtlich der Uberpriifung der Miete einzulassen.

Fiir den Miinchner Mietspiegel 2011 wurde auch der energetische Zustand der
Mietwohnungen untersucht und Mieterinnen und Mieter sowie auch Vermieterinnen und
Vermieter befragt. Dabei konnte fiir den Mietspiegel Miinchen 2011 nicht festgestellt werden,
welche Auswirkungen energiesparende Baumalinahmen auf der Hohe der ortsiiblichen Miete
haben. Ein wesentlicher Einfluss der Energieeffizienz von Gebduden auf den Mietpreis hat
sich in Miinchen noch nicht gezeigt.

Aber es bedurfte gar nicht dieser Frage, um den Mietspiegel 2011 gleich nach seinem
Erscheinen als Streitobjekt zu bezeichnen: von uns wurde er begriiit, Haus und Grund sah
die sich errechnenden Werte als zu niedrig an. Wieder andere verschmihten ihn als
Preistreiber.

Obwohl es auch in Bayern in anderen Stidten und Gemeinden Mietspiegel gibt, so erfihrt
doch der Mietspiegel der Landeshauptstadt Miinchen die groffte Aufmerksamkeit. Er wurde
auf der Grundlage einer repréasentativen Stichprobe von immerhin 3000 Miinchner
Mietwohnungen erhoben und ausgewertet. Der erhobene und nicht fortgeschriebene
Mietspiegel 2011 bildete den Grundpreis der Mieten niedriger ab als der Mietspiegel 2009.
Dass die Fortschreibung, die gesetzlich zuléssig ist, zu anderen Ergebnissen fiihrte als
Sachverstindigengutachten, wurde insbesondere vom fritheren Vorsitzenden der 14. Kammer
Herrn Richter am Landgericht Schuldes thematisiert. Nunmehr wird der Miinchner
Mietspiegel auf jeden Fall alle zwei Jahre neu erhoben.

Dass die Definition der ortsiiblichen Miete einer Revision bedarf, da die Bestandsmieten nicht
beriicksichtigt werden, mochte ich nur am Rande erwihnen.

Aus meiner Sicht werden Mietspiegel und Sachverstdndigengutachten weiterhin in
»friedlicher Koexistenz*“ Begriindungsmittel bleiben und die Frage, was das bessere
Begriindungsmittel ist, weitere Juristengenerationen beschéftigen.

Ich wiinsche Thnen eine spannende und informative Tagung und bedanke mich fiir die
Aufmerksamkeit.



RA Andrea Nasemann

Das Mietrecht im Spannungsfeld
zwischen Mieter und Vermieter

LVS — Immobilientag der Sachverstindigen —
Miinchen, 15. Juli 2011

30,5 Millionen private Eigentiimer halten 77 Prozent des Wohnungsbestands in Deutschland.
Knapp die Hilfte, 14,5 Millionen Eigentiimer vermieten ihre Wohnungen. Dabei kann es
zwischen Vermietern und Mietern zu vielféltigen Spannungen kommen, da die Interessen
beider Seiten unterschiedlich sind. Vermieter und Mieter werden jeweils durch ihre
Interessenverbinde vertreten. Haus und Grund Deutschland ist der grofte Interessenverband
fiir die Vermieter, der Deutsche Mieterbund der grof3te Interessenverband fiir die Mieter.

Das Regelwerk, um Interessengegensitze zu 16sen, ist das Mietrecht. Es wurde im Lauf der
letzten Jahrzehnte immer wieder gedndert, weil man mit dem geltenden Mietrecht unzufrieden
war. Heute lauten die Hauptkritikpunkte:

- Die Regelungen im Mietrecht sind oft zu kompliziert und fiir den Laien kaum durchschaubar
(Beispiel Modernisierung mit Ankiindigungsschreiben und Modernisierungsmieterhdhung).

- Die Regelungen des Mietrechts werden — vor allem von Vermieterseite — oft als ungerecht,
manchmal sogar als enteignend empfunden (Beispiel Eigenbedarfskiindigung, keine
Kiindigungsmoglichkeit bei geplantem Verkauf der Wohnung)

- Das Mietrecht wird durch die Rechtsprechung ausgelegt. Dabei hat der Bundesgerichtshof in
den letzten Jahren viele Klauseln in Mietvertrdgen flir unwirksam erklédrt, wodurch eine grof3e
Rechtsunsicherheit entstand.

Fazit: Ohne juristische Hilfe sind Konflikte im Mietrecht hiufig gar nicht mehr zu l6sen.

Probleme konnen auch auftreten, wenn Regelungen im Mietvertrag mit anderen Regelungen
kollidieren, zum Beispiel mit den Regelungen in einer
Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung oder wenn sie Beschliissen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft widersprechen.



Klassische Konfliktherde:

- der Mieter kann die Miete nicht mehr bezahlen.

- der Vermieter will selber in die Wohnung ziehen.
- Der Vermieter will die Miete erhohen.

- Der Vermieter will die Wohnung verkaufen.

Auch energetische Sanierungen bergen Sprengstoff fiir das Mietverhéltnis. Die hohen
Investitionskosten konnten beide Seiten zu Verlierern machen. Deshalb sind bei geplanten
Modernisierungsmafinahmen Kommunikation, Transparenz und klare Absprachen
erforderlich (zum Beispiel in Form einer Modernisierungsvereinbarung, wie sie im letzten
Jahr zwischen Haus und Grund Miinchen und dem Miinchner Mieterverein entwickelt wurde).

Der Referentenentwurf des Bundesjustizministeriums vom 11.5.2011 zur Anderung des
Mietrechts, iiber den im Herbst entschieden werden soll, will in diesem Punkt, aber auch in
anderen Punkten Spannungen abbauen. Die Anderungen kénnten ein erster wichtiger Schritt
hin zu einer Modernisierung des Mietrechts sein und sich auf einen Interessenausgleich
zwischen Mieter und Vermieter positiv auswirken.



Isolde Gebele %Y

Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur Wohnraummieten

Diplom-Sachverstéandige (DIA) fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken, fur Mieten und Pachten

Mietwertermittlung in der Praxis

Da die marktlbliche Miete ein zentrales Thema in der Immobilienwirtschaft darstellt, ist deren
sachgerechte Ermittlung auch ein wesentlicher Baustein der Verkehrswertermittlung. Der
Wert einer Renditeimmobilie wird wesentlich durch dessen Ertrag (Miete) beeinflusst. Um
nun eine marktgerechte Mietwertermittiung durchfiihren zu kénnen, ist es unabdingbare Vo-
raussetzung, tUber eine besondere Kenntnis des Mietmarktes in der Region in einem lange-
ren Zeitraum zu verflgen.

Nur wer den — zumindest in Ballungsgebieten — duRRerst heterogenen Mietmarkt mit seinen
zahlreichen Wechselwirkungen genau kennt, ist in der Lage, eine marktubliche Miete zu er-
mitteln.

Aufgabe des Sachverstandigen ist es hierbei, den Mietmarkt korrekt abzubilden, nicht dar-
zustellen, wie nach Meinung des Sachverstandigen dieser sich héatte verhalten mus-
sen.

Die Kenntnis uber die Abgrenzung der unterschiedlichen Mietarten Neumiete, Bestandsmiete
und ortsiuibliche Vergleichsmiete ist ebenso zwingende Voraussetzung fir eine sachgerechte
Mietwertermittlung wie die zutreffende Bestimmung des zwischen den Vertragsparteien ver-
einbarten Mietbegriffes.

Die ortsuibliche Vergleichsmiete nach § 558 BGB ist zentrales Thema bei der Mietwertermitt-
lung preisfreien Wohnraumes. Sie wird aus Neu- und Bestandsmieten der letzten 4 Jahre
gebildet und stellt sowohl die Grenze bei einer mdglichen Mieterhéhung als auch die Basis
zur Berechnung der Wesentlichkeitsgrenze bei Mietpreisiiberhéhung bzw. fir den Mietwu-
cher dar. AusschlieZlich hier ist ein 4-Jahreszeitraum zu betrachten und zwingend in der
Mietwertermittlung zu bericksichtigen. Intention des Gesetzgebers war es, hierdurch eine
Dampfung der Mieten herbei zu fiihren. Die ortstibliche Vergleichsmiete hat daher (in Pha-
sen steigender Neumieten) in der Regel keinen aktuellen Marktbezug. Sie darf daher nicht
mit der stichtagsbezogenen aktuellen Marktmiete verwechselt werden, welche meist tber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt. Gerade dies wird in der Praxis oftmals verkannt.

Die Mietwertermittlung nach Mietspiegel und die nach eigenen Vergleichsdaten stellen zwei
vollig unterschiedliche Methoden dar, die nicht miteinander verknipfbar sind. Die in einem
qualifizierten Mietspiegel ausgewiesenen Daten sollten nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen ermittelt werden. Dem gegeniber resultieren die ermittelten Werte eines Sach-
verstandigengutachtens aus Erfahrungswerten bzw. eigenen, meist personlich bekannten
Vergleichsdaten des Sachverstéandigen sowie langjahriger, oft Jahrzehnte andauernder Be-
obachtung und Verfolgung der Wirkungsmechanismen auf den Mietméarkten.

Die Erfahrung eines Sachverstandigen ist zwar nicht immer mathematisch exakt darstellbar,
steht dennoch der Wissenschatftlichkeit von Mietspiegeln nicht nach.



Teil 1:

Teil 2:

Liandliche Mietwertgutachten /
marktiiblicher Mietansatz im Ertragswert

Situation bei Mietwertgutachten ,,am Land*, typische Auftrige, Begriffe,
Besonderheiten bei Nebenkosten.

Erkenntnisquellen,

weitere Bewertungsthemen, insbesondere Mietpreisiiberh6hung, Wertminderun-
gen, Flichenansétze,

Gliederung der Bewertungen und Argumentationslinien,
weitere Spezialititen,
Hinweise zur zugehodrigen BGH-Rechtsprechung

kurze Erorterung des Begriffes ,,marktiiblich erzielbare Ertrdge* und der mogli-
chen Anspriiche zur ortsiiblichen Vergleichsmiete im Ertragswertverfahren bei
vorhandenen Mietverhidltnissen von Wohnraum.

Sachverstindigenbiiro Erdl, Giinther Erdl
RoBfeldstr. 1, 82239 Alling bei Miinchen

Telefon 08141 889113, Fax 08141 889096, Email erdl@arcor.de

Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Mieten und Pachten
Dipl.-Sachversténdiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fiir Mieten und Pachten und fiir Schiaden an Gebduden



Dr. Kurt Klassen,
Fachanwalt fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht

LVS Immobilientag 2011

Mieterhohung nach Sanierung / Modernisierung

Es geht um den rechtlichen Rahmen fur das Mieterhdhungsverlangen der Vermieter
bei der energetischen Sanierung. Das Ubergreifende Stichwort ist der Klimawandel.
Die Mieterverbande warnen vor einer Erhéhung der Mieten und einer einseitigen Ab-
walzung der Kosten der energetischen Sanierung auf die Mieter. Die Rede ist von der
Kostenfalle Klimaschutz. Der Deutsche Mieterbund streitet flr eine Dreiteilung der
Kosten, je 1/3 sollen Vermieter, der Staat und der Mieter tragen. Die Haus- und
Grundbesitzerverbande bleiben abwartend. Aktuell besteht wenig Interesse an der
energetischen Sanierung im Bestand, weil die Kosten fur Heizung Warmwasser an
den Mieter durchgereicht werden kénnen. Die geltenden mietrechtlichen Vorschriften
der §§ 554, 559 BGB programmieren den Rechtsstreit zwischen Vermieter und Mieter
wegen der Duldungspflicht bei energetischer Sanierung und der richtigen Mieterh6-
hung. Die Wissenschaft empfiehlt den Abbau von mietrechtlichen Investitionshemm-
nissen und eine Reform des Mietrechts. Sie pladiert fir die Berticksichtigung der
energetischen Gebaudeausstattung bei der Bemessung der ortstblichen Ver-
gleichsmiete. Der Bund stellt Férdermittel Gber die KfW bereit. Das Antragsverfahren

ist aber UberbUrokratisch.



Die Regierung in Berlin lauft sich noch warm und beklagt sich dartiber, dass bislang
der Markt versagt habe. Im Mai 2011 wurde der Referentenentwurf fir eine Miet-
rechtsnovelle vorgestellt. Die Neuregelungen erleichtern die Durchsetzung energeti-
scher Sanierungen im Interesse des Klimaschutzes. Indessen stehen auch die ge-

planten Gesetzesanderungen schon wieder in der Kritik.

Munchen, 11.7.2011

Dr. Kurt Klassen

- Rechtsanwalt -

Rechtsanwalte Dr. Klassen m Muller

Partnerschaftsgesellschaft
Pienzenauerstr. 10 - D-81679 Minchen
Postfach 860540 - D-81632 Miinchen

fon: (0049) 89 982563

fax: (0049) 89 9827640

Amtsgericht Miinchen - Registergericht - PR 718
mail: kanzlei@klassen-mueller.de
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Peter E. Eder MRICS
Immobilienbewertung und Beratung

LVS-Immobilientag der Sachverstandigen 2011
Mieten im gewerblichen Bereich

Grundlage einer jeden Anmietung und eines dazugehorigen Mietvertrages sind
Flachen und Mietpreis. Gerade auch diesen Parametern sollte bei der Bewertung
einer Immobilie grof3e Aufmerksamkeit geschenkt werden. Denn ,Flache ist nicht
gleich Flache® und ,Mietpreis ist nicht gleich Mietpreis®, wie die Praxis zeigt.

Generell sind exakte Definitionen und ein Verstandnis der Marktgegebenheiten
wichtig fur die Analyse eines Objektes. Dabei spielen die rechtlichen Grundlagen
eine wichtige Rolle fur Vereinbarungen Uber Flachen, Miethohe und Indexierungen.

Im Unterschied zur Wohnraummiete gibt es im Bereich der Gewerberaummiete keine
sozialen Schutzvorschriften, keinen Mietspiegel, unterschiedliche Abrechnungsarten
der Nebenkosten und Mietanpassungen nur uber mietvertraglich vereinbarte
Regelungen.

Mieten und Mietanpassungen unterliegen deshalb genauen Vereinbarungen im
Mietvertrag. Diese beinhalten unter anderem Themen wie
Festlegung der Miete nach Flachenart, Umsatzsteuer und Optionsklauseln.

Anders als bei Wohnraum ist im gewerblichen Bereich eine gesetzliche Regelung fur
eine Mietanpassung nicht vorhanden. Deshalb muss der Vermieter grundsatzlich
eine vertragliche Regelung treffen, wenn er Mieterhhungen durchsetzen will.

Formen der Wertsicherung sind z.B.Wertsicherungsklauseln (Preisklauseln) — oft
auch als Indexklauseln bezeichnet (automatische Erh6hung oder Ermafigung) -,
Leistungsvorbehaltsklauseln, Spannungsklauseln und Staffelmieten. Hierbei sind
bestimmte Voraussetzungen zu beachten. Auch eine Modernisierung rechtfertigt —
anders als im Wohnungsbereich - keine Mieterhohung. Vereinbarte Mieten bzw.
Mietregelungen sind i.d.R. feste Grundlagen.

Nebenkosten werden haufig als ,zweite Miete® bezeichnet, wobei die
Umlagefahigkeit der Nebenkosten von der vertraglichen Vereinbarung abhangt.
Ublicherweise umgelegt werden im Gewerbebereich die Positionen der
Betriebskostenverordnung und ggfs. weitere Nebenkostenarten (z.B. Kosten der
Hausverwaltung).Ublicherweise nicht umgelegt werden Kosten fiir ,Dach und Fach*
(konstruktive Instandhaltungen und Instandsetzungen). Kennzahlen fur Nebenkosten
ist z.B. die OSCAR — Buronebenkostenanalyse von Jones Lang LaSalle.

Quellen fur Gewerbemieten sind u.a. die Marktberichte der Gewerbemakler, der
Gewerbeimmobilienmarktbericht der IHK und Jahresberichte der
Gutachterausschusse.

Diese Berichte sind anonymisiert, fassen Einzelwerte aus Mietvertragsabschlussen
zusammen und zeigen i.d.R. Mietpreisspannen der einzelnen Teilmarkte auf.
Einzelne Daten sind — auch aus Datenschutzgrinden — nicht erhaltlich.




Bei der Betrachtung der Gewerbemieten sind die Flachendefinitionen der
ausgewiesenen Werte wichtig. Die Erhebungen der Gewerbemakler stimmen in
wesentlichen Punkten mit den Definitionen der gif (Gesellschaft fur
Immobilienwirtschaftliche Forschung) Uberein. Erfasst werden eigene Transaktionen
der Gewerbemakler; es erfolgt ein Datenaustausch (von der gif gesteuert).

Flachenangaben sind dabei zentrale Indikatoren der Marktberichterstattung; so z.B.
die DIN 277 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau sowie die MF-G
(Mietflache fur gewerblichen Raum) der gif. Ergénzend ist hierbei anzumerken, dass
die Geschossflachen nach der Definition des Gutachterausschusses von den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung abweichen.

Flachendefinitionen sind von Markt zu Markt unterschiedlich und basieren auf der
Flachenart und der marktublichen Definition. In Minchen werden im Burobereich
i.d.R. BGF (Bruttogrundflachen) — Angaben verwendet; es ,rutschen“ aber auch auf
anderen Flachengrundlagen abgeschlossene Mietvertrage mit hinein (MischgrofRen).
Hier besteht grundsatzlich das Problem der Erfassung der Flachendefinition, die dem
jeweiligen Abschluss zugrunde liegt.

Umrechnungsfaktoren zwischen den einzelnen Flachendefinitionen konnen ca. wie
folgt angesetzt werden (,Faustregeln®):

-BGF =100 %

-NGF =ca. 85-90 % der BGF

- MF-G = ca.80 — 85 % der BGF

Im Logistikbereich wird nach Aussage von Gewerbemaklern i.d.R. bundesweit auf
BGF vermietet; im Einzelhandel: i.d.R. nach gif (MF-G).

Erfasst werden i.d. R.vermietete und eigen genutzte Flachen (wenn bekannt),
Vermietungen von Flachen in Neubauten, Vermietungen von Flachen in
Bestandsbauten, Umnutzungen von Flachen, Untervermietungen (aber
vernachlassigbar wegen i.d.R. geringen Flachenumsatzes), wobei eine gewisse
(aber vernachlassigbare) Dunkelziffer besteht.

Definition und Abgrenzung von Buroflachen: als Buroflachen gelten diejenigen
Flachen, in denen typische Schreibtischtatigkeiten durchgefuhrt werden und die eine
abgeschlossene Einheit bilden. Hier sind die Nebenflachen eingeschlossen
(Verkehrs- und Funktionsflachen).

Mietbegriffe in Marktberichten:

Nominalmiete ist die im Vertrag ausgewiesene Anfangsmiete ohne Berucksichtigung
von Incentives, Nebenkosten und lokalen Steuern.

Die Effektivmiete berucksichtigt Incentives wie mietfreie Zeiten,
Ausbaukostenzuschusse, Staffelmietvereinbarungen. Diese sind allerdings i.d.R.
nicht erfassbar oder werden nicht erfasst.

Spitzenmieten geben die nominale Miete fur eine hochwertige Vermietungsflache von
mindestens 500 gm im besten Teilmarkt der Stadt wieder. In der Praxis ist die Basis
der Datenerhebung jedoch breiter (Marktanteil mindestens 3%); d.h. einzelne
L2Ausreilder® werden i.d.R. nicht gezahlt.




Durchschnittsmieten basieren auf der Erfassung der neuen Mietvertragsabschlisse;
Gewichtung und Errechnung eines Mittelwertes Uber einen Zeitraum der letzten 12
Monate.

Anforderungen der Mieter an gewerbliche Flachen (Buroflachen)

Wichtige Kriterien sind u.a. Lage, Infrastruktur, Image, Beschaffenheit / Ausstattung;
Flacheneffizienz und Nachhaltigkeit der Buroimmobilie.

Dabei ist in jungerer Zeit im Bereich ,Green Building® die Entwicklung im
Neubaubereich vom Nischensegment zunehmend zum Marktstandard zu
beobachten. Das Bewusstsein der Investoren zu diesem Thema ist stark gestiegen;
im Mietbereich insbesondere bei deutschen und internationalen GroRunternehmen.
Der ,Marketing“-Aspekt intern (CSR Corporate Social Reponsability) wie extern
(AuRenwirkung) ist dabei nicht zu unterschatzen.

Kosten und Mietertrag kann man i.d.R. noch nicht als ,aquivalent” bezeichnen; aber
die Differenzierungsmerkmale der ,grinen” Objekte rechtfertigen doch oft eine
bessere Miete als in einem ,normalen” Objekt. Die Wettbewerbsfahigkeit bleibt im
Gegensatz zu anderen nicht ,grunen“ Gebauden und zu alteren Bestandsgebauden
erhalten. Zentrale ,Gradmesser” sind dabei die sog. Zertifizierungs-Labels; z.B.
DGNB, LEED, BREEAM etc.

Quellen: Jones Lang LaSalle; gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung; Prof. Dr. Frank
Stellmann, Gewerberaummiete

Munchen, im Juli 2011

Peter E. Eder MRICS
Immobilienbewertung und Beratung
Kaiser-Ludwig-Platz 5

80336 Munchen

Tel.: 089-61372050

E-Mail: eder.p@t-online.de



Klaus Spadtke

Datenschutzbeauftragter der M-Wert GmbH Minchen
Tel.: 089 5387- 442

Klaus.Spaedtke@m-wert.de

Datenschutz ist fur alle Firmen ein Thema, das nicht unterschatzt werden darf. Dabei
sollte fUr Sachverstandigenbiros der Begriff ,Daten-Schutz* méglichst umfassend
gesehen werden, denn nicht nur die besondere Verpflichtung zur

Verschwiegenheit, sowie die rechtssichere Handhabung von Lizenzen und Ur-
heberrechten stehen im Vordergrund, sondern es mussen auch zunehmend Belange
des Bundesdatenschutzgesetztes bertcksichtigt werden.

Mittlerweile durfte es unstrittig sein, dass selbst bei einer vollig sachlichen
Wertermittlung einer Immobilie eine Fulle von persénlichen Daten automatisiert erhoben,
verarbeitet und genutzt werden, weshalb eine Vielzahl von Bestimmungen nach dem
Bundesdatenschutzgesetzt (BDSG) zu beachten ist. Vor dem Hintergrund, dass
,personenbezogene Daten® auch Einzelangaben uber sachliche Verhaltnisse einer
bestimmbaren naturlichen Person® sind (§ 3, BDSG), kdnnen im Gutachten getroffene
Aussagen z.B. uber Mieteinnahmen und Mieterstruktur, zur Ausstattung wie
,behindertengerecht®, zum Objektzustand wie , reparaturbeduirftig“ usw. durchaus
datenschutzrechtliche Brisanz erlangen. Auch die Hereinnahme von Innenraumfotos
muss unter dem Aspekt des Schutzes der Privatsphare sensibel gehandhabt werden.

Nicht zuletzt kann sogar die Ausweisung des Immobilienwertes als bloRe Zahl schon
heikel werden, wenn sie im Verlaufe von weiteren Verknupfungsketten ein Bild Uber die
Vermogensstruktur des Eigentumers liefert.

In diesem Spannungsfeld stellt das Bundesdatenschutzgesetz, als eines von mehreren
relevanten Gesetzen, umfangreiche Anforderungen an private Wirtschaftsunternehmen,
freiberuflich Tatige, Vereine und Verbande. Es weist sogar bulgeldbewehrte
Ordnungswidrigkeiten aus und schreibt unter Umstanden die Bestellung eines
innerbetrieblichen Datenschutzbeauftragten vor. In erster Linie setzt es aber auf
Eigenverantwortung und Eigenkontrolle der Unternehmen und liefert dazu eine Vielzahl
von Anleitungen, die sich auch als Checklisten lesen lassen.

Besonders die Prinzipien des Datenschutzes, wie Datenvermeidung und
Datensparsamkeit, Erforderlichkeit und Zweckbindung, Datensicherheit und
Anonymisierung lassen sich auf die Gutachtertatigkeit ebenso gut Ubertragen wie die
Liste der technisch-organisatorischen MalRnahmen nach § 9 mit Anlage oder die
Verpflichtung der Mitarbeiter auf das Datengeheimnis nach § 5 in die Buroorganisation,
nur um einige Beispiele zu nennen.



Vielleicht sollte auch Uberlegt werden, ob nicht Elemente einer Einwilligungserklarung
nach § 4 BDSG Eingang in Werkvertrage und Bevollmachtigungen finden kénnen.

Auch wenn letztlich die Geschéaftsfiihrung die Gesamtverantwortung fir den Daten-
schutz tragt, ist ein innerbetrieblich Beauftragter mit seiner Fachkunde hilfreich und in
bestimmten Fallen sogar vorgeschrieben. Er soll die Unternehmensleitung unter-stitzen,
die Mitarbeiter schulen und auf die Einhaltung des Datenschutzes hinwirken,

auch wenn er selbst kein Weisungsrecht hat. Nicht zuletzt nimmt er auch Belange des
Arbeitnehmerdatenschutzes wahr. In Vertragen mit Auftraggebern muss haufig die
Nennung eines Datenschutzbeauftragter nachgewiesen werden. Dieser muss nicht
unbedingt dem eigenen Betrieb angehdren, es kann auch ein externer Dienst-leister
beauftragt werden.

Fir die alltagliche Arbeit innerhalb einer Biroorganisation achtet er auf die Einhaltung
eigentlich selbstverstandlicher Regeln wie bei der Trennung und Vernichtung

von Akten, IT-Sicherheit, Heimarbeit, Outsourcing von Sekretariatsarbeiten und
vieles mehr. Ganz wichtig ist die Verpflichtung der bei der Datenverarbeitung
beschéaftigten Mitarbeiter auf das Datengeheimnis (§ 5 BDSG).

Nicht ganz so einfach ist die Behandlung bekannter Spannungsfelder wie gemein-same
Berufsauslibung in einer Birogemeinschaft, Sozietat, GmbH und mit freien Mitarbeitern.
Auch bei der Loschung von Daten und Aufbewahrungsfristen, bei der
Nachvollziehbarkeit und Anonymisierung, Bezug von Daten (zunehmend kosten-
trachtig) und Weitergabe an Dritte, E-Mail-Verkehr mit Verschllsselungstechnik und
vieles mehr, tauchen immer wieder Fragen auf, fir die auch ein Datenschitzer nur

im kollegialen Zusammenwirken Aller eine Losung weil3.

Mulnchen, im Juli 2011



