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Wir brauchen kluge
Kompromisse

eben den vielen span-
nenden Neubau-
projekten in Diissel-

dorf reiflen brachliegende
Grundstiicke und stillgeleg-
te Baustellen tiefe Wunden
ins Stadtgebiet — wie auch in
vielen anderen Grof3stiddten.
Und wir alle wiinschen uns,
dass sich hier endlich etwas
tut. Jedoch sind die Heraus-
forderungen unter den der-
zeitigen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen und durch
Schieflagen und Insolvenzen
einiger Beteiligter gro und
komplex. Hier braucht es in-
novative und mutige Lésun-
gen.

Dass eine Insolvenz auch
eine Chance sein kann, zeigt
der Ankauf des ehemaligen
Kaufhof-Areals am Wehrhahn
durch die Stadt Diisseldorf fiir
den Neubau der Oper. Dieser
beherzte Schritt belegt, welch
wertvolle Losungen durch
unkonventionelle Ansétze
entstehen konnen.

Aber es gibt kein Allheilmit-
tel, kein ,, one size fits all“. Je-
des ins Stocken geratene Pro-
jekt braucht eine individuelle
Analyse seiner wirtschaftli-
chen, technischen und poli-
tischen Komponenten. Und
es braucht Kompromissbe-
reitschaft und Verstindnis fiir
die Lage der jeweils anderen.
Hier sind alle Beteiligten ge-
fordert: Investoren und Ban-
ken, Projektentwickler und
Planer, Bauunternehmer und
Anlieger, Politik und Verwal-
tung.

Um diese Prozesse zu steu-
ern, brauchen wir erfahrene
Generalisten mit einem ganz-
heitlichen Verstandnis der
komplexen Zusammenhén-
ge. Sie werden uns dabei hel-
fen, die vielen notleidenden
Projekte zu neuem Leben zu
erwecken und so die positi-
ve Stadtentwicklung weiter zu
fordern.

Max Schultheis
Der Autor ist Griinder der
MxS Real Estate Consulting.
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Wenn Mieter nicht ausziehen wollen

Arger mit Mietern, die einfach nicht aus der Wohnung wollen? Fur Vermieter kann das zu einer echten Belastung werden.
Erst recht, wenn sie den Wohnraum dringend brauchen. Einige Moglichkeiten bleiben ihnen aber.

VON MONIKA HILLEMACHER

Sie haben Thren Mietern kor-
rekt gekiindigt, die ziehen aber
trotzdem nicht aus? Ein Szena-
rio, mit dem Eigentiimer im-
mer hiufiger konfrontiert sind.
Ein Grund dafiir ist die ange-
spannte Lage auf dem Woh-
nungsmarkt. Vermieter haben
mehrere Mittel — von sanft
bis knallhart, um den Auszug
durchzusetzen. Was sie brau-
chen: Geduld und Geld. Was
sie haben: vier Moglichkeiten.
Wir zeigen Thnen, welche.

1. Keine formalen Fehler ma-
chen Spitestens sobald sich
abzeichnet, dass die Mieter
nicht bis zum Ende des Miet-
zeitraums ausziehen werden,
sollten Vermieter der weiteren
Nutzung der Wohnung oder
des Hauses schriftlich wider-
sprechen. Sonst kann sich
das Mietverhiltnis ungewollt
verldngern und eine erneute
Kiindigung notig werden. Ein
solcher Widerspruch kann al-
ternativ auch gleich dem Kiin-
digungsschreiben beigefiigt
werden.

Bevor Sie weitere Schritt ein-
leiten, sollten Sie aullerdem ge-
nau priifen, ob die Kiindigung
formal korrekt war. Stimmt
etwa die Kiindigungsfrist? Bei
einer Mietdauer unter fiinfJah-
ren betrdgt diese in der Regel
drei Monate, bei bis zu acht
Jahren Mietdauer sind es sechs

(bii) Hecke Dient eine He-
cke, die genau auf der Gren-
ze zweier Grundstiicke steht,
als natiirliche Barriere und als
Sichtschutz, so hat einer der Ei-
gentiimer keinen Anspruch auf
Schadenersatz gegen den an-
deren Eigentiimer (eine Ge-
meinde), wenn dieser die He-
cke radikal kiirzen ldsst. Zwar
handele es sich bei der Hecke
um eine gemeinsame Grenzan-
lage, die nur entfernt werden
diirfe, wenn der andere Eigen-
timer zustimmt. Doch weil
eine Hecke aus 0kologischen
Griinden alle zehn bis 15 Jahre
radikal zuriickgeschnitten wer-
den sollte, sei die MaRnahme
der Gemeinde nicht rechtswid-

Monate und bei einer ldngeren
Mietzeit sogar neun Monate.

Sind alle noétigen Unter-
schriften vorhanden? Haben
Eheleute etwa gemeinsam
vermietet, miissen auch beide
die Kiindigung unterschreiben.
Sonstist diese unwirksam. Und
wichtig: Bei einer Kiindigung
wegen Eigenbedarfs muss im
Schreiben stehen, fiir wen die
Wohnung warum gebraucht
wird.

Mietrechtsanwalt Nico Ber-
gerhoff sagt, dass formale Feh-
ler typische Fallstricke bei Kiin-
digungen sind. Wer hier als
Vermieter patzt, ,fiir den lohnt
jedes weitere Prozedere nicht“.
Rechtliche Schritte gegen hart-
nickige Auszugsverweigerer
wéren chancenlos.

2. Kompromiss finden und auf
Einvernehmlichkeit setzen Ber-
gerhoff rit, zunédchst auf eine
Einigung auf freiwilliger Basis
zu setzen. Das kommt infrage,
wenn Mieter die Kiindigung
zwar grundsitzlich akzep-
tieren, innerhalb der Kiindi-
gungsfrist aber keine Aussicht
besteht, ein neues Zuhause zu
finden. ,In angespannten Woh-
nungsmarkten reichen drei
Monate oft nicht“, sagt Ber-
gerhoff.

Vermieter konnen dann ei-
nen Schritt auf ihre Mieter zu-
gehen, indem sie ihnen eine
sogenannte Riumungsverein-
barung anbieten. Sie verpflich-

rig. (Schleswig-Holsteinisches
OLG, 7 U 202/22)

Abfalltonne Eine Eigentiimerin
eines Mehrfamilienhauses
kann von der Stadt nicht die
Erlaubnis erzwingen, die zwei
groBen gelben Tonnen, die
zum Haus gehoren, im 6ffent-
lichen Strallenraum abzustel-
len. Sie diirfen nur kurz vor und
fiir kurze Zeit nach der Entlee-
rung am Strallenrand stehen.
Das gelte auch dann, wenn die
Tonnen fiir die Entleerung je-
weils aus dem Innenhof durch
das Treppenhaus iiber mehrere
Stufen zur Stralle transportiert
werden miissen. (VwG Hanno-
ver, 7A 5135/23)

Zinsfestschreibung’

Laufzeit 10 Jahre Zinsen Laufzeit20Jahre  Zinsen
INSTITUT N X
Zinsen mtl. Rate gesamt Zinsen mtl.Rate  gesamt
in% inEuro” in Euro™ in% inEuro”  inEuro”
Klassische Anbieter (Banken und Sparkassen mit Filialen)
Volksbank Dusseldorf Neuss 02131 - 92 96 66 3,17 1.507,92 98.710,09 3,67 1.653,75 190.702,34
HypoVereinsbank 0800 - 504 05 06 3,17 1.507,92 98.710,09 3,47 1.595,42 181.230,52
Stadtsparkasse Diisseldorf 0211-8782111 3,18 1.510,83 99.017,41 3,52 1.610,00 183.610,56
Sparda-Bank West 0211-23932393 3,20 1.516,67 99.631,47
DEVK 0221 -75717 82 3,26 1.534,17 101.473,49 3,57 1.624,58 185.982,68
Volksbank im Bergischen Land 0212 -222 1199 3,30 1.545,83 102.701,05 3,81 1.694,58 197.256,72
Gladbacher Bank 02161 - 24 91 54 3,31 1.548,75 103.007,76 3,79 1.688,75 196.323,91
Debeka Bausparkasse 0261-9434876 3,38 1.569,17 105.154,32
PSD Bank Nord 040 - 5305 30 3,44 1.586,67 106.993,18 3,64 1.645,00 189.289,59
PSD Bank Rhein-Ruhr 0211-17079922 3,49 1.601,25 108.524,77 3,84 1.703,33 198.652,73
Stadtsparks. Monchengladbach 02161 - 27 90 3,51 1.607,08 109.137,29
LVM-Versicherung 0251 -7020 3,60 1.633,33 111.891,71 3,85 1.706,25 199.117,17
Allianz reg. Agenturen 3,65 1.647,92 113.420,82 3,75 1.677,08 194.455,64
Deutsche Bank 069 - 91 01 00 00 3,77 1.682,92 117.087,83 4,27 1.828,75 218.331,84
Finanzdienstleister (vermitteln Fremdkonditionen)
wa-baufinanz 0211 -5833878 2,71 1.373,75 84.550,30 3,41 1.577,92 178.364,73
Das Beraterhaus24 02102 - 86 66 71 2,72 1.376,67 84.858,71 3,95 1.735,42 203.745,64
Enderlein 0521 - 58 00 40 3,07 1.478,75 95.637,08 3,40 1.575,00 177.886,31
CE-Baufinanz 040 - 2847 72 60 3,11 1.490,42 96.866,60 3,44 1.586,67 179.798,90
Dr. Klein 0800 -8833880 3,26 1.534,17 101.473,49 3,56 1.621,67 185.508,15
Direktbanken bzw. Internetanbieter (ohne Filialen)
1822direkt 069 - 505 09 30 3,22 1.522,50 100.245,71
ING 069 - 5050 01 09 3,30 1.545,83 102.701,05 3,58 1.627,50 186.455,78

*80% Beleihung, 100% Auszahlung;

ohne Beriicksichtigung von Gebiihren wie Schatzkosten oder Bereitstellungszinsen,
die die Hohe des ausschlaggebenden Effektivzinses beeinflussen.

**bei 350.000 Euro Kreditsumme, 2,0% Tilgung

Angaben ohne Gewahr

Quelle: bia||o.de

+ ','.: E Weitere Informationen
* undErlduterungen
- zum Thema:

Baufinanzierung

tetzum Verlassen der Wohnung
- nur eben zu einem spiteren
Termin als die Kiindigung vor-
gibt. Das neue Datum handeln
beide Parteien gemeinsam aus.

In dieser Réumungsverein-
barung werden Mieter sowohl
auf Rdaumung als auch auf He-
rausgabe der Wohnung am
vereinbarten Tag verpflichtet.
Beides ist wichtig: Raumung
bedeutet, die M6bel sind drau-
Ben. Herausgabe meint die
Schliisseliibergabe an den Ver-
mieter. Die Vereinbarung un-
terschreiben beide Parteien.

“-Q\

Er zieht einfach nicht aus,
offnet noch nicht einmal
die Tiir: Mit Mietparteien
wie dieser haben es Ver-
mieter in der Praxis immer
wieder mal zu tun. roto:pra

Zum Nachweis bekommt je-
der ein Original in Papierform
ausgehandigt.

3. Sanfter Druck und finanzi-
elle Anreize Vermieter haben
bei einer Rl umungsvereinba-
rung mehrere Vorteile. Zum
einen ersparen sie sich eine
moglicherweise lange, teure
und nervenaufreibende Réu-
mungsklage, weil die Mieter
gentigend Zeit fiir die Woh-
nungssuche haben. Zum an-
deren ist der Ausgang des Ge-
richtsverfahrens  ungewiss.

Selbst wenn Mieter vor Gericht
nur mit einer hinreichenden
Begriindung um mehr Zeit bit-
ten, kann das den Auszug zu-
sdtzlich verlangern.

Reicht Mietern der Aufschub
ihres Auszugs nicht aus, kon-
nenVermieter ihnen zusétzlich
eine Abfindung, die sogenann-
te Umzugskostenhilfe, anbie-
ten. Dieser finanzielle Anreiz
kann dazu fithren, dass Mieter
sich kooperativer zeigen. Auch
das sollte in einer RAumungs-
vereinbarung festgehalten wer-
den.

Ziehen die Mieter trotz giil-
tiger Vereinbarung nicht aus,
konnen Vermieter noch im-
mer klagen. Da in dem Fall ein
Vertrag vorliegt, gibt es vor Ge-
richt kein langwieriges Beweis-
verfahren, etwa zu den Kiindi-
gungsgriinden.  Stattdessen
geniige es, einen Verstol§ ge-
gen die Raumungsvereinba-
rung festzustellen. Dafiir reiche
ein Termin, so Nico Bergerhoff.

4. Die Raumungsklage als letz-
tes Mittel Hilft das alles nichts,
bleibt nur die R&umungsklage.
Diese muss vor dem fiir die Im-
mobilie zustdndigen Amtsge-
richt eingereicht werden. Das
priift, ob die Kiindigungsgriin-
de desVermieters stimmen: Ei-
genbedarf, ausstehende Miete,
Verstofle gegen die Hausord-
nung und Ahnliches. Gewin-
nen Vermieter den Prozess,
wird ihnen ein sogenannter

Wirmepumpen in Altbauten

(tmn) Laut der Verbraucher-
zentrale Schleswig-Holstein
konnen Wairmepumpen in
den meisten Bestandsgebdu-
den technisch und wirtschaft-
lich effizient betrieben werden.
Allerdings umso effizienter, je
besser der Warmeschutz des
Gebdudes bereits ausfillt, etwa
durch Ddmmung und moder-
ne Fenster. Eine FuBbodenhei-
zung braucht es aber — anders
als oft angenommen - nicht
in jedem Fall. Laut dem Ver-
braucherzentrale Bundesver-
band arbeiten Warmepumpen
zwar am besten mit Flichen-
heizungen. Fullbodenheizun-
gen oder Wandheizungen sind

alsoideal. Dannreichen gerin-
ge Heizwasser-Temperaturen,
um das Haus zu erwidrmen.
Aber auch Heizkorper schlie-
Ben den Betrieb einer Warme-
pumpe demnach nicht aus.
Zur ersten Orientierung, ob
eine Warmepumpe im Altbau
infrage kommt, empfehlen die
Verbraucherschiitzer einen
Praxistest. Allerdings funktio-
niert er nur an kalten Winter-
tagen.,Begrenzen Sie an einem
solchen die Vorlauftempera-
tur Threr vorhandenen Hei-
zung auf 55 Grad und stellen
Sie alle Heizkorperthermosta-
te auf3 (20 Grad). Wird es dann
in allen Raumen warm, ist die

Nutzung einer Wiarmepum-
pe mit hoher Wahrscheinlich-
keit ohne weitere MaBnahmen
moglich®, erkldren die Exper-
ten der Verbraucherzentrale
Schleswig-Holstein.

Bleiben einzelne Rdume
kalt, reicht vermutlich der Er-
satz der Heizkorper durch gro-
Rere Exemplare aus, um eine
Wiérmepumpe nutzen zu kon-
nen. Bleibt es in allen Rdumen
zu kiihl, sieht die Sache anders
aus. Dann ist ein wirtschaftli-
cher Wirmepumpenbetrieb
denVerbraucherschiitzern zu-
folge ohne zusitzliche Ddm-
mung an der Geb&dudehiille
unwahrscheinlich.

Raumungstitel zugesprochen.
Im nichsten Schritt wird ibli-
cherweise ein Gerichtsvollzie-
her mit der Zwangsrdumung
beauftragt. Er informiert die
Mieter und setzt ihnen eine
letzte Frist von vier Wochen. In
der Zeit konnen sie die Raume
noch freiwillig verlassen. Ver-
lassen die Mieter die Wohnung
nichtvon allein, wird gerdumt.
In ganz harten Féllen mithil-
fe von Polizei und Schliissel-
dienst. Mit Ablauf der Frist
kiimmert sich der Gerichts-
vollzieher um ein Umzugs-
unternehmen. Es schafft den
Hausrat weg, lagertihn ein und
entsorgt gegebenenfalls den
Miill. Danach tibergibt der Ge-
richtsvollzieher dem Vermieter
die Wohnungsschliissel.

Das Verfahren ist aufwendig
und teuer. Zur Klage kommen
die Kosten fiir die Riumung
hinzu, sagt Inka-Marie Storm,
Chefjustiziarin des Eigentii-
merverbands Haus & Grund
Deutschland. Gerichtsvollzie-
her nehmen Vorkasse, sowohl
fiir ihre Arbeit als auch fiir die
der Spedition. Pro Zimmer sind
etwa 1000 Euro und mehr zu
kalkulieren. Zusitzlich muss
die Lagerfliche bezahlt wer-
den. Vermieter konnen sich
das Geld zwar theoretisch von
den Ex-Mietern zuriickholen.
Bei mittellosen Menschen ist
das aber schwierig. ,Im Zwei-
fel bleiben Vermieter auf den
Kosten sitzen“, sagt Storm.
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Im Brandfall richtig vorbereitet sein

120 Sekunden - so viel Zeit hat man nach der Entstehung eines Brandes, um sich in

Sicherheit zu bringen

(tmn) Einen Brand hautnah
mitzuerleben, ist fiir die meis-
ten nichts Alltégliches. Daist es
verstdandlich, wenn man tiber-
fordert ist, wenn der Ernstfall
eintritt. Dann gilt es, Ruhe zu
bewahren, die Gefahrenzone
so schnell wie moglich zu ver-
lassen und einen Notrufan die
Feuerwehr (112) abzusetzen.

Wer diese Grundregeln
kennt, ist schon einmal gut ge-
wappnet. Aber man kann noch
mehr tun. ,Bereiten Sie sich auf
den ,worst case’ vor, damit im
Ernstfall keine wertvolle Zeit
verloren geht“, empfiehlt De-
kra-Brandschutzexperte Lars
Inderthal. Folgende Fragen
konnen bei der Vorbereitung
helfen:

Wie funktioniert ein Feuerlo-
scher?Ist ein Brand gerade erst
entstanden, kann man in den
ersten Sekunden versuchen,

das Feuer mit einem Feuerlo-
scher zu 16schen. Wichtig ist,
dass man weil$, wann ein Ein-
satz sinnvoll ist und wie man
ihn bedient, ohne sich zu ge-
fahrden, so Brandschutzex-
perte Inderthal. Beim Losch-
versuch sollte man auf keinen
Fall Rauch einatmen. Im Zwei-
fel iiberldsst man die Brandbe-
kdmpfung dochlieber der Feu-
erwehr.

Wasist beider Flucht zubeach-
ten? Zuallererst: Hektik und
Panik vermeiden und gegebe-
nenfalls andere warnen, die
ebenfalls gefdhrdet sind. Nach
dem Verlassen der Wohnung
sollte unbedingt die Tiir ge-
schlossen werden, damit sich
gefdhrliche Brandgase nicht
auf dem Rettungsweg aus-
breiten. Brandrauch enthalt
giftige Gase — schon geringe
Mengen konnen zur Bewusst-

Ein Feuerl6scher sollte in jedem

Haus vorhandensein.  roro:pra
losigkeit fiihren. Ist das Trep-
penhaus bereits voller Rauch,
bleibt man besser in der Woh-
nung und macht sich am Fens-
ter bemerkbar.

Sind die Fluchtwege frei? Es
kommt nicht nur darauf an,
den Rettungsweg zu kennen
— man sollte ihn auch nutzen
konnen. Fluchtwege sollten
nicht durch Mébel oder Fahr-
rader versperrt sein. Sie kon-

. Wer gut vorbereitet ist, spart wertvolle Sekunden.

nen nicht nur die Flucht er-
schweren, sondern auch selbst
in Brand geraten. Die Haustiir
sollte sich von innen immer
ohne Schliissel 6ffnen lassen,
sonst sitzt man im Treppen-
haus fest. Auch wichtig: Im
Brandfall niemals den Aufzug
benutzen, so Dekra-Experte In-
derthal.

Funktionieren die Rauchmel-
der? In Deutschland sind
Rauchmelder seit Anfang
2024 bundesweit vorgeschrie-
ben. Bereits bei geringen Men-
gen Rauch geben sie einen lau-
ten Alarmton ab — so werden
auch Schlafende vor dem Feu-
er gewarnt. Ob der Rauchmel-
der einwandfrei funktioniert,
sollte einmal im Monat mit
der Priiftaste getestet werden.
Ist die Batterie fast leer, ertont
ein Signalton im Abstand von
einigen Sekunden.



