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1. Aktuelle Gerichtsurteile

Die Stimmung ist im Keller - Sondereigentiimer muss gemeinschaftliche

Heizungsanlage bei sich vorerst dulden

Heizungsanlagen, die der Versorgung von mehr als einer Sondereigentumseinheit dienen,
stehen zwingend im gemeinschaftlichen Eigentum. Das ist unstreitig. Umstritten sind
hingegen die Eigentumsverhdéltnisse an einem Raum, in dem sich eine gemeinschaftliche
Heizungsanlage befindet. In einem Fall aus dem Amtsgerichtsbezirk Marburg verklagte ein
Wohnungseigentiimer die Gemeinschaft auf Raumung der Heizungsanlage aus — wie er
meinte — seinem Abstellraum im Kellergeschoss. Hilfsweise beantragte er die Entfernung
der Anlage und die Ungiiltigerkldrung eines negativen Beschlusses. Das Amtsgericht
Marburg hatte der Raumungsklage stattgegeben, das Landgericht Frankfurt am Main wies
die Klage in der zweiten Instanz ab. Das Urteil ist rechtskréftig.

Mit Urteil vom 13.03.2025 zum gerichtlichen Aktenzeichen 2-13 S 8/24 entschied das Landgericht
Frankfurt am Main, dass ein Sondereigentimer unabhangig von den Eigentumsverhaltnissen an
dem Raum, in der eine gemeinschaftliche Heizungsanlage installiert ist, jedenfalls voriibergehend
zur Duldung der Heizungsanlage verpflichtet sei und keinen Riickbau verlangen kénne. Das
Landgericht stiitzt die Duldungspflicht auf die Treue- und Riicksichtnahmepflicht des
Wohnungseigentimers innerhalb der Gemeinschaft. Infolgedessen konnte ist die Frage, ob der
Raum — wie die Heizungsanlage — zwingend zum gemeinschaftlichen Eigentum gehort oder
sondereigentumsfahig ist und dem Klager gehort, offenlassen.

Der Fall

Der Klager ist Wohnungseigentimer in der Beklagten GAWE. Ihm gehort eine der sieben
Wohnungen im Haus. Laut Teilungserklarung ist ein 4,63 m? groRer Abstellraum Teil des
Sondereigentums der klagerischen Wohnung. In diesem Raum befindet sich eine Heizung, die 5
der 7 Wohnungen mit Warme versorgt. Die Wohnung des Klagers und die Dachgeschosswohnung
sind nicht angeschlossen. Die Wande des Raumes sind mit Leitungen belegt. Der Klager verlangte
von der Gemeinschaft die RAumung und Herausgabe des Abstellraumes, da er diesen in Zukunft
allein nutzen wolle. Die Versammlung lehnte das ab.

Die Entscheidung

Nachdem das Amtsgericht der Klage auf Herausgabe stattgegeben hatte, &nderte das Landgericht
Frankfurt am Main auf die Berufung der GAWE die erstinstanzliche Entscheidung und wies die
Klage ab. Die Eigentumsverhaltnisse an dem Raum kénnten im Ergebnis dahinstehen, weil in allen
denkbaren Varianten der Klager zur Duldung der Heizungsanlage verpflichtet sei. In Deutschland
gehore die Ausstattung einer Wohnanlage mit einer Heizung zu den Erforderlichkeiten
zeitgemalRen Wohnens. Treu und Glauben verpflichteten jeden Wohnungseigentiimer, in dessen
raumlichem Bereich die gemeinschaftliche Anlage installiert sei, daher zumindest bis zur Schaffung
alternativer Heizungsmaglichkeiten, den Betrieb der Heizung in ,seinem® Keller zu dulden.
Unerheblich sei, dass die Wohnung des Klagers nicht mitversorgt werde, da sie nicht an die
Zentralheizung angeschlossen sei. Der gemeinschaftliche Gebrauch, der zwingend zum
gemeinschaftlichen Eigentum flhre, sei bereits dadurch gegeben, dass mehr als eine Wohnung —
hier sogar mehr als die Halfte aller Wohnungen — an die gemeinschaftliche Heizungsanlage
angeschlossen seien.

Der als Hauptantrag geltend gemachte Anspruch auf Radumung sei im Ubrigen unschliissig, da
Herausgabe immer in dem tatsachlichen Zustand zu erfolgen habe, in dem sich der
streitgegenstandliche Raum befinde. Dies wiederum entspreche nicht dem Ziel des Klagers, dem
es vielmehr um Rickbau, also Beseitigung gehe. Dem Beseitigungsanspruch stiinde aber die
Duldungspflicht entgegen. Die Anfechtungsklage sei unbegriindet, da dem Klager kein Anspruch
auf Beseitigung zugestanden habe. Wie lange der Klager den Zustand dulden misse und ob und
inwieweit ihm eine Entschadigung zustehe, sei im vorliegenden Fall nicht entscheidungserheblich,
da nicht Streitgegenstand.

Fazit ftir Wohnungseigentiimer oder Verwaltungsbeiréte
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In der Gemeinschaft hier gab es verschiedene Losungen fir eine andere Heizungsversorgung.
Diese wurden in der Versammlung diskutiert, aber keiner positiven Beschlussfassung zugefihrt.
Unter Umstanden hat der Sondereigentiimer, in dessen raumlichem Bereich sich eine
gemeinschaftliche technische Anlage oder Einrichtung befindet, einen Anspruch auf Beseitigung
und Schaffung einer anderweitigen baulichen und betriebstechnischen Lésung. In Betracht kommt
beispielsweise die Verlegung der Heizungsanlage in einen gemeinschaftlichen Kellerraum
auRerhalb des raumlichen Bereichs von Sondereigentum. Auch ein Anbau oder die Errichtung
eines Heizhauses kann in Betracht kommen. Der Anspruch kann sich aus den Grundsatzen
ordnungsmaRiger Verwaltung und Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums ergeben und
richtet sich gegen die GdWE. Das Landgericht Frankfurt am Main fuhrt in einem Nebensatz aus,
dass ein Wohnungseigentiimer die Schaffung einer alternativen Heizmaoglichkeit und deren
Umsetzung gegebenenfalls im Wege der Beschlussersetzungsklage durchsetzen muss. Nach der
Interessenlage wird dies in der Regel der Sondereigentimer sein, der unter der baulichen Situation
am meisten leidet, hier also der Klager.

Fazit fir die Gemeinschaft

Das Landgericht fiihrt eingangs der Entscheidungsgriinde aus, dass die Beklagte, also die
Gemeinschaft (GAWE), Eigentimerin der Heizungsanlage sei. Das ist nicht richtig und vom
Landgericht offenkundig auch nicht so gemeint. Das gemeinschaftliche Eigentum gehdrt den
Wohnungseigentiimern, nicht der GAWE. Diese verwaltet etwas, das ihr nicht gehort.
Gemeinschaftliches Eigentum ist Bruchteilseigentum, sodass (auch) dem Klager die gesamte
Heizungsanlage gehért, wenn auch nicht allein, sondern ideell gemeinschaftlich mit seinen
Miteigentimern.

Will der Klager eine Beschlussfassung lGber eine andere Heizungsversorgung ohne
Inanspruchnahme ,seines” Abstellraumes und/ oder eine Entschadigung fir den
Ubergangszeitraum herbeifiihren, steht ihm die Beschlussersetzungsklage offen. Diese ist
ebenfalls gegen die GAWE zu erheben. Gleiches wiirde fiir eine Leistungsklage auf
Beschlussdurchfiihrung gelten, falls die GdWE einen von der Versammlung gefassten oder vom
Gericht anstelle der Wohnungseigentiimer ersetzten Beschluss nicht in die Tat umsetzt.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W-I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwéltinnen und Rechtsanwélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

OrdnungsmaRiger Beschluss uber bauliche MaBnahme muss Kostenrahmen

oder Kostenobergrenze enthalten

Die ordnungsmaBige Vorbereitung, Formulierung und Durchfiihrung von Beschliissen liber
bauliche MaBnahmen am gemeinschaftlichen Eigentum gehért zu den Pflichtaufgaben des
Verwalters. Auch wenn die Wohnungseigentiimer bei der Beschlussfassung einen weiten
Ermessens-, Beurteilungs- und Gestaltungsspielraum haben, muss auf einer hinreichenden
Tatsachengrundlage beschlossen werden, damit der Beschluss im Falle einer gerichtlichen
Uberpriifung ,,hélt“. Dies gilt unabhidngig davon, ob die BaumaBBnahme als bauliche
Verdnderung oder Erhaltung zu qualifizieren ist und ob es sich um einen Grundlagen- oder
Durchfiihrungsbeschluss handelt. Einer GAWE in Ebenhausen im Amtsgerichtsbezirk
Miinchen fiel das auf die FiiBe.

Mit Urteil vom 13.03.2025 zum gerichtlichen Aktenzeichen 1294 C 22650/24 WEG entschied das
Amtsgericht Miinchen, dass die Nennung eines Kostenrahmens oder einer Kostenobergrenze bei
Beschllssen uber ErhaltungsmalRnahmen oder bauliche Veranderungen auch bei einem
Grundlagenbeschluss zu den notwendigen Mindestangaben gehort.

Der Fall

In der Eigentimerversammlung vom 29.07.2024 wurde zu dem in der Tagesordnung als ,TOP 6
Wiederherstellung Hof gem. Ursprung® angekindigten Beschlussgegenstand die Umgestaltung der
Bepflanzung im Hof der Wohnanlage mit 58,00% MEA Ja-Stimmen gegen 42,00% MEA der
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abgegebenen Nein-Stimmen beschlossen. Der Beschluss nimmt Bezug auf eine als Anlage
beigefiigte Pflanzskizze, die aus 7 Seiten besteht, 23 Pflanzen und einen Zaun samt konkreter
Standorte und Farbfotos angibt, die zu entfernen sind, und auf den Seiten 6 und 7 die konkreten
Stellen und Pflanzen fiir eine Neubepflanzung des Hofes. Im Beschluss wird der Verwalter
beauftragt, drei Angebote von Fachfirmen einzuholen, um die in der Anlage dargestellte
Umgestaltung des Hofes durchzufiihren. Die Kosten der Umgestaltung haben laut Beschluss die
Wohnungseigentimer, die sie beschlossen haben, nach dem Verhaltnis ihrer MEA zu tragen. Die
Entscheidung Uber die Auftragsvergabe erfolge in der nachsten Eigentimerversammlung.

Die Klagerin ist Wohnungseigentimerin. In ihrer Anfechtungsklage beanstandet sie, dass der
Beschluss weder einen Kostenrahmen noch eine Kostenobergrenze festlege. Ihr MEA betragt
21,00%, offensichtlich gehdrt sie zu den beiden Nein-Stimmenden.

Die Entscheidung

Das Amtsgericht Miinchen erklart den Beschluss fir unglltig. Seiner Meinung nach sei die
Nennung eines Kostenrahmens oder einer Kostenobergrenze bei Beschlissen tUber
BaumaRnahmen wesentliche Tatsachengrundlage fiir die Ermessensausiibung der
Wohnungseigentimer. Dies gelte umso mehr, als diese auch das Wirtschaftlichkeitsgebot zu
beachten hatten und weil auch im Falle eines Grundlagenbeschlusses bereits zu diesem Zeitpunkt
feststehen misse, ob die Leistungsfahigkeit der GAWE und der einzelnen Wohnungseigentiimer
gegeben sei und letztere auch wissen muissten, welche voraussichtlichen Kosten auf sie
zukommen.

Fazit fir Wohnungseigentiimer oder Verwaltungsbeiréte

Die Mehrheit der Ja-Stimmenden wird einwenden, dass mangels einer Kostenschatzung oder
sonstiger Anhaltspunkte die Nennung eines Kostenrahmens oder einer Kostenobergrenze im
Zeitpunkt der Beschlussfassung noch nicht moglich war, da der Verwalter erst im Nachgang
Angebote einholen sollte. In der Tat ist der Preis der beschlossenen Umgestaltung des Hofes eine
Tatsache, die Nennung eines Kostenrahmens oder einer Kostenobergrenze hingegen eine
Vorgabe fiir die weitere Durchfiihrung der Malinahme. Dennoch lasst sich nachvollziehen, dass
bereits im Zeitpunkt der Abstimmung zu TOP 6 die voraussichtlichen Kosten einer zentraler
Entscheidungsfaktor fur eine fehlerfreie Willensbildung war. Es ist anerkannt, dass die
Wohnungseigentiimer im Rahmen ihres Ermessens einen Gestaltungsspielraum haben, bei dem
sie das Gebot der Wirtschaftlichkeit beachten und im Grundsatz auf die Leistungsfahigkeit der
Wohnungseigentiimer Rucksicht nehmen missen. Deshalb sind sie unter anderem berechtigt,
Kosten und Nutzen einer MalRnahme gegeneinander abzuwagen und nicht zwingend erforderliche
MaRnahmen ggf. auf einen spateren Zeitpunkt zurtickzustellen.

Problematisch ist, dass nicht nur die Weisung zur Einholung von Angeboten beschlossen wurde,
sondern bereits im Sinne eines Grundlagenbeschlusses die Gestattung der Baumalinahmen. Hatte
sich spater — nach Einholung der Angebote — herausgestellt, dass die Mallnahme zu teuer ist,
ware eine Aufhebung oder Abanderung des bestandskraftigen Erstbeschlusses nur noch rechtens
gewesen, wenn die tatsdchlichen und rechtlichen Voraussetzungen fir einen Zweitbeschluss
vorgelegen hatten. An dieser Stelle ware der Ermessensspielraum der Mehrheit also bereits
beschnitten gewesen.

Fazit fiir die Gemeinschaft

Die GAWE finanziert sich aus Hausgeldzahlungen, bei unerwarteten Ausgaben haufig durch eine
Sonderumlage. Ein Finanzierungsbeschluss musste vorliegend nicht gefasst werden, weil die
Beschlussfassung Uber die konkrete Auftragsvergabe auf einen spateren Zeitpunkt zuriickgestellt
wurde. Wenn das Amtsgericht ausfihrt, bereits im Zeitpunkt des Grundlagenbeschlusses misse
feststehen, ob die Leistungsfahigkeit der GdAWE und der einzelnen Wohnungseigentimer gegeben
ist, schief3t dies Uber das Ziel hinaus. Die Leistungsfahigkeit kann erst bei Falligkeit einer
Hausgeldschuld als Tatsache festgestellt werden, nicht im Vorfeld. Das ungefahre Kostenausmaf}
einer MaRnahme friihzeitig zu benennen, ist allerdings ein in der Regel zentraler Aspekt einer
ordnungsmaRigen Willensbildung.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt
W-I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt
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Gestattung einer Uberdachungskonstruktion

In den Sommermonaten bieten Markisen, Pergolen, Pergola-Markisen,
Uberdachungskonstruktionen und sonstige Anlagen Schutz vor Sonneneinstrahlung. Je
nach Bauweise und Konstruktion, kbnnen sie auch in der kalten Jahreszeit den
Gebrauchswert der Wohnung erh6hen. Unabhédngig von der 6ffentlich-rechtlichen Lage
handelt es sich wohnungseigentumsrechtlich gesehen in der Regel um bauliche
Verdnderungen. Ein Fall aus Hamburg veranschaulicht die Grundziige.

Mit Beschluss vom 4.11.2024 zum gerichtlichen Aktenzeichen 318 S 37/22 hatte das Landgericht
Hamburg Uber die Prozesskosten eines Riickbauverfahrens zu entscheiden, welches sich in 2.
Instanz in der Hauptsache erledigt hatte. Heraufbeschworen hatte den Konflikt ein
Wohnungseigentimer, der ohne vorherige behordliche und gemeinschaftliche Gestattung eine
Uberdachungskonstruktion errichtete und sich hierbei auf eine Vereinbarung in der
Gemeinschaftsordnung (GO) sowie einen Beschluss der Eigentimerversammlung berief, wonach
Markisen ohne Beschluss und ohne Gestattung errichtet werden dirften.

Der Fall

In der GO einer in Hamburg-Altona belegenen Wohnanlage (GdWE) ist vereinbart, dass nur solche
baulichen Veranderungen im Bereich des Sondereigentums und im Sondernutzungsbereich ohne
Zustimmung der anderen Miteigentiimer oder des Verwalters gestattet sind, die baurechtlich
zulassig sind und keinen nachteiligen Eingriff in die Statik zur Folge haben (§ 6 Abs. 4 GO). Ferner
ist vereinbart, dass Markisen auf eigene Kosten an der Aufenfassade mit vorheriger Zustimmung
des Verwalters errichtet werden diirfen (§ 6 Abs. 6 GO), was im Jahr 2015 von den Eigentiimern
zudem generell beschlossen worden war. Der Beklagte errichtete ohne Beschluss eine
Uberdachungskonstruktion. Diese besteht aus einer im Boden verankerten Konstruktion aus
Quertragern und Pfosten, die bestehen bleibt, auch wenn die Stoffbahnen eingefahren sind. Die
GdWE klagte auf Riickbau und Wiederherstellung des vorherigen Zustandes. Wahrend des
Prozesses fuhrte der Beklagte einen Gestattungsbeschluss der Versammlung vom 15.8.2022
herbei, der unter dem Vorbehalt einer behdrdlichen Baugenehmigung gefasst wurde. Die
Baugenehmigung wurde dem Beklagten am 23.2.2023 erteilt. Beschluss und Genehmigung sind
bestandskraftig. Der Rechtsstreit wurde in der Hauptsache flr erledigt erklart, der Beklagte meinte,
er musse die Kosten des Prozesses nicht tragen. Die Klagerin war anderer Ansicht, das
Landgericht ebenfalls.

Die Entscheidung

Die Kosten des Rechtsstreits hat der Beklagte zu tragen, weil die Rickbauklage bis zur
Hauptsacheerledigung zuldssig und begriindet war. Die Voraussetzungen des § 6 Abs. 4 GO
waren im mallgeblichen Zeitpunkt der Errichtung der baulichen Anlage nicht erfullt. Bei objektiver
Auslegung nach Wortlaut und Sinn bedeute die Formulierung »... die baurechtlich zul&ssig
sind...«, dass die behérdliche Genehmigung vor Bauausflhrung vorliegen muisse. Eine
Genehmigungsfahigkeit im Sinne einer nachtraglichen Genehmigung genlge nicht. Unstreitig habe
der Beklagte die Baugenehmigung erst nachtraglich erwirkt. § 6 Abs. 6 GO und der Beschluss aus
2015 fiihrten nicht weiter, da sie nicht einschlagig sein. Bei der Uberdachungskonstruktion handele
es sich nicht um eine Markise.

Fazit fir Wohnungseigentiimer oder Verwaltungsbeiréte

Ein bauwilliger Eigentiimer ist grundsatzlich nicht verpflichtet, bei Einreichung seines
Beschlussantrags sofort sémtliche in Betracht kommenden Informationen, behdrdlichen
Genehmigungen, Unterlagen etc. vorzulegen. Grundséatzlich darf er sich in einem ersten Schritt von
der GAWE einen Grundlagenbeschluss abholen, der ihm die begehrte Malnahme grundsatzlich
gestattet. Der Beschluss darf mit Auflagen, Vorbehalten oder sonstigen Nebenbestimmungen
versehen werden, die der Bauwillige vor Baubeginn vorlegen muss. Im Fall hier wurde die
zivilrechtliche Gestattung unter den Vorbehalt der behérdlichen Genehmigung gestellt.

Stutzt sich ein Eigentimer auf die GO, die — wie hier — einen nachteiligen Eingriff in die Statik
verbietet, kann es sich zur Beschleunigung des Bauprojekts anbieten, dass er seinem Begehren
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sofort eine statische Unbedenklichkeitsbescheinigung beifiigt. Unter Umstanden kann man in einer
derartigen Vereinbarung sogar eine Ausnahme zu dem vorgenannten Grundsatz
(Grundlagenbeschluss ,ohne alles [Teure]) sehen, sodass die Ablehnung des Beschlussantrags
mangels statischer Unbedenklichkeitsbescheinigung (d.h. wegen ungeniigender
Tatsachengrundlage) ordnungsmafiger Verwaltung entspricht.

Fazit fir die Gemeinschaft

Nicht nur fir die Sicherheit von Bauwerk, Gebaude und Grundstiick, sondern auch flr
Rechtsklarheit und Rechtssicherheit ist es aus Sicht der GAWE vorzugswirdig, bei baulichen
Vorhaben, die eine Baugenehmigung erfordern oder erfordern kdnnten, eine vorherige
Baugenehmigung zu verlangen. Deutet sich an (oder behauptet der bauwillige Eigentiimer es),
dass eine bauliche Veranderung o6ffentlich-rechtlich verfahrensfrei ist, kann die Vorlage eines sog.
Negativattestes sinnvoll sein. Die Verfahrensfreiheit baulicher MalRnahmen nach 6ffentlichem
Recht ist in den Landesbauordnungen geregelt, beispielsweise in § 60 Hamburgische Bauordnung
mit Anlage 2 und dort aufgelisteter MaRnahmen. Im Ubrigen bedeutet Verfahrensfreiheit nicht,
dass der Eigentiimer von der Einhaltung des materiellen Baurechts, vor allem bauplanungs- und
bauordnungsrechtlicher Natur, befreit ist.

Wie wére es nach dem neuen WEG 2020 (WEMoG)?

Genau genommen war Klagerin nicht die GAWE, sondern eine Miteigentiimerin. Dies war
prozessual zulassig, weil der Fall vor dem 1.12.2020 anhangig wurde und die GAWE wahrend des
Verfahrens davon absah, die Prozessflihrung an sich zu ziehen. Stattdessen war sogar
beschlossen worden, dass die Klagerin auf eigenes Risiko weiter klagen sollte, womit diese
einverstanden war.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W-'I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwéltinnen und Rechtsanwélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

BGH: Klimasplitgerate sind grundsatzlich erlaubt, wenn die Mehrheit sie per

Beschluss gestattet

Vor gut einem guten Jahr lieB das Landgericht Frankfurt am Main die Revision zum
Bundesgerichtshof (BGH) zu beziiglich der Frage, ob und in welcher Regelungstiefe die
Mehrheit einem bauwilligen Wohnungseigentiimer ein Klimasplitgerét gestatten darf (sieche
dazu Beitrag vom 15.7.2024). Inzwischen wissen wir mehr. Das Rechtsmittel wurde eingelegt
und hatte Erfolg. Die Anfechtungsklage scheiterte.

Mit Urteil vom 23.5.2025 zum gerichtlichen Aktenzeichen V ZR 128/24 setzt der BGH den Kurs fort,
den er in zwei Entscheidungen (Urteile vom 28.3.2025 — V ZR 105/24 [Wanddurchbohrung und
Klimasplitgerat] und 14.2.2025 - V ZR 86/24 [AuRenwanddurchbohrung fur
Wohnraumentliftungsanlage, dazu Beitrag vom 1.4.2025] eingeschlagen hatte. Im Ausgangspunkt
muss ein bauwilliger Wohnungseigentimer, der die Gestattung einer individuellen (,egoistischen®)
baulichen Veranderung zugunsten seiner Wohnung verlangt, jedenfalls nicht gleich zu Beginn alle
in Betracht kommenden Informationen, Unterlagen, Nachweise, fachlichen oder gutachterlichen
Stellungnahmen, technischen oder behérdlichen Unbedenklichkeitsbescheinigungen etc. ,auf den
Tisch des Hauses*® legen (d.h. der GdAWE prasentieren), um eine rechtmafige Beschlussfassung
zu erzielen. Abstrakte Angste der Miteigentiimer vor Belastigungen und Beeintrachtigungen, die
durch den substanziellen Eingriff in das Gebaude oder den anschlieRenden Betrieb einer
technischen Anlage theoretisch auftreten kénnten, scheiden als Hinderungsgrund im
Anfechtungsprozess gegen einen positiven Beschluss bzw. im Beschlussersetzungsprozess gegen
einen ablehnenden Beschluss grundsatzlich aus.

Der Fall

Die Klager sind Wohnungseigentimer der beklagten GAWE, die aus 11 Wohnungen besteht. Die
Eigentimerversammlung vom 08.09.2022 beschloss, dem Eigentimer der Wohnung Uber den
Klagern die Installation eines Klimasplitgerates auf dem Balkon zu gestatten. Diese Wohnung und
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der Balkon befinden sich unmittelbar (iber Wohnung und Balkon der Klager. Im Beschluss wird das
genehmigte Klimasplitgerat wie folgt beschrieben: ,[...] AuBengerat Schalldruckpegel: 50 dBA —im
Regelbetrieb deutlich leiser. Die Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundesimmissionsschutzgesetz wird eingehalten. Diese besagt: In reinen Wohngebieten darf der
Nachbarschaftslarm tagstiber héchstens 50 Dezibel erreichen. Nachts dirfen es maximal 35
Dezibel sein [...]*

Das Amtsgericht Friedberg (Hessen) hatte die gegen diesen Beschluss gerichtete
Anfechtungsklage abgewiesen. Auf die Berufung der Klager hat das Landgericht den Beschluss fir
ungultig erklart. Der BGH entschied im Sinne des Amtsgerichts.

Die Entscheidung

Zunachst stellt der BGH fest, dass fiir die Gestattung baulicher Veranderungen eine gesetzliche
Beschlusskompetenz in § 20 Abs. 1 WEG verankert sei. Stimme eine Mehrheit fiir die Gestattung,
sei das hinzunehmen. Gegner kénnten den Mehrheitsbeschluss nur erfolgreich gerichtlich
bekampfen, falls sie darlegen und beweisen kdnnen, dass die Voraussetzungen der sogenannten
Veranderungssperre gemaf § 20 Abs. 4 WEG erflllt seien. Zu dieser Vorschrift fihrt der BGH aus,
dass bei der Beurteilung, ob eine mehrheitlich gestattete (beschlossene) bauliche Veranderung
einen Wohnungseigentiimer gegenlber anderen unbillig benachteiligt, im Grundsatz nur die
unmittelbar mit der baulichen Veranderung verbundenen Auswirkungen — wie etwa Verschattungen
—, nicht aber Auswirkungen des spateren Gebrauchs zu beriicksichtigen seien. Anders kénne es
nur sein, wenn bereits bei der Gestattung evident sei, dass der spatere Gebrauch zwangslaufig mit
einer unbilligen Benachteiligung eines oder mehrerer Wohnungseigentimer einhergehen werde,
was bei hierzulande zugelassenen Klimageraten indes typischerweise nicht der Fall sei.

Fazit fir Wohnungseigentiimer oder Verwaltungsbeiréte

Bauwillige Wohnungseigentiimer diirfen zunachst ohne groen Aufwand ihr Anliegen in die
Eigentimerversammlung bringen. Grundsatzlich genlgt die Vorlage eines Lichtbildes oder
Screenshots aus dem Internet bezlglich der gewollten baulichen Mallinahme. Schon hierdurch sind
die Miteigentiimer in die Lage versetzt, sich ein Bild zu machen und gegebenenfalls
Erkundigungen einzuholen. Der Mehrheit ist es gestattet, die Gestattung mit Auflagen und
Bedingungen zu versehen, beispielsweise der Vorlage einer Baugenehmigung mindestens drei
Wochen vor Baubeginn, der wiederum dem Verwalter zumindest in Textform angezeigt werden
muss.

Der BGH erwahnt in der Entscheidung die Moglichkeit, auch nach bestandskraftiger Gestattung der
baulichen Mallnahme durch spatere Beschlisse erganzende Regelungen beziglich des
Gebrauchs aufzustellen, sei es im Rahmen einer Hausordnung, sei es durch gezielte Beschlisse
bezlglich der konkreten Anlage. Indessen ist es nicht erforderlich, derartige Nutzungsvorgaben
bereits in den urspriinglichen Gestattungsbeschluss aufzunehmen.

Bauwilligen Wohnungseigentiimern, die von der GAWE zu ihren Gunsten bzw. zugunsten ihrer
(mdglicherweise vermieteten) Wohnung eine individuelle/egoistische bauliche Veranderung
gestattet haben mdéchten, steht ebenso wie allen anderen Eigentimern ein Stimmrecht zu. Der
bauwillige Wohnungseigentiimer ist also keinem Stimmverbot unterworfen, weil er als Antragsteller
ohnehin fir die MalBnahme stimmen wird. Ist in der Gemeinschaftsordnung die Bildung von
Untergemeinschaften mit getrennten Stimmrechten vereinbart, kann es - je nach Einzelfall - sein,
dass nur die Mitglieder der Untergemeinschaften stimmberechtigt sind. Das ist eine Frage der
Auslegung der Gemeinschaftsordnung. Erntet der Bauwillige bei der Abstimmung eine Ablehnung,
muss er seine Beschlussersetzungsklage gegen die GAWE richten, nicht etwa nur gegen die
Untergemeinschaft, da diese nicht prozessfahig ist.

Split-Klimaanlagen bestehen aus einem Innengerat (Warmetauscher) innerhalb des rdumlichen
Bereichs der Wohnung und dem AufRengerat (Kompressor), die fir gewdhnlich durch eine
Kaltemittelleitung und Strom verbunden sind.

Fazit ftir die Gemeinschaft

Grundsatzlich liegen Anspruchsberechtigung und Rechtsverfolgungskompetenz bei Stérungen des
gemeinschaftlichen Friedens bei der GAWE. Allerdings ist anerkannt, dass einzelne
Sondereigentiimer allein und ohne Ermachtigung seitens der GdAWE eigene Abwehranspriiche
geltend machen durfen, wenn es konkrete tatsachliche Stérungen des raumlichen Bereichs ihres
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Sondereigentums gibt. Das bestatigt der BGH auch im vorliegenden Fall. In Rn. 12 der
Urteilsbegriindung heif’t es dazu: Ist das Gerat im Prinzip dazu geeignet, unter Einhaltung der
Grenzwerte der TA Larm betrieben zu werden, ist nicht evident, dass seine spatere Nutzung
wegen unbilliger Benachteiligung der Klager (als der Wohnungseigentimer, deren Einverstandnis
fehlt) insgesamt unterbleiben muss. Sollte sich nach dem Einbau herausstellen, dass das
Klimagerat auch zur Nachtzeit im Tagbetrieb genutzt wird mit der Folge einer nicht hinnehmbaren
nachtlichen Larmbelastung der Nachbarn, kdnnten dem — trotz bestandskraftiger Gestattung —
sowohl die Klager als auch die GAWE entgegentreten.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W'I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwéltinnen und Rechtsanwélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

Ganzliche Abbedingung der gesetzlichen Beschlusskompetenz aus § 16

Abs. 2 Satz 2 WEG in der Gemeinschaftsordnung per Nachtrag — wirksam?
Zum 01.12.2020 hat der Gesetzgeber die gesetzliche Beschlusskompetenz zur Anderung
von Kostenverteilungsschliisseln optimiert, maximiert und auf alle Kostenarten erweitert.
Eine Randnotiz des Bundesgerichtshofs in einem Urteil vom 15.11.2024 (V ZR 239/23 Rn.
15), diese gesetzlich unbeschrankte Beschlusskompetenz kénne durch eine Vereinbarung
in der Gemeinschaftsordnung abbedungen werden, hat Aufsehen erregt. Inwieweit eine
Abbedingung wirksam ist und wie sie gestaltet werden muss, ist ungeklart. Eine
Anfechtungsklage landete in zweiter Instanz beim Landgericht Miinchen I. Dieses zitiert das
Urteil des BGH nicht, entscheidet aber in der Sache im gleichen Sinne.

Mit Urteil vom 15.01.2025 zum gerichtlichen Aktenzeichen 1 S 6774/24 WEG &auRerte sich das
Landgericht Miinchen | zu Fragen der Zulassigkeit einer Teilversammlung in einer aus 13 Hausern
bestehenden, in der Gemeinschaftsordnung geregelten Mehrhausanlage sowie der Wirksamkeit
einer nachtraglichen restlosen Abbedingung der gesetzlichen Beschlusskompetenz aus § 16 Abs.
2 Satz 2 WEG.

Der Fall

Die Klagerin ist teilende Eigentimerin und nach wie vor Mitglied der GAWE (Beklagten), da ihr
noch Sondereigentumseinheiten gehéren. In der Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung
(TE/GO) vom 28.10.2015 behielt sie sich das Recht vor, die TE und GO ,beliebig” zu &ndern und
zu erganzen, u.a. und insbesondere bezlglich Sondernutzungsrechten, Befugnissen der
gebildeten Untergemeinschaften, Zweckbestimmungen und der Kostenverteilungsschlissel der
GO. Der Anderungsvorbehalt greift, solange sie als Eigentiimerin in einer Sondereigentumseinheit
im Grundbuch eingetragen ist, langstens jedoch bis zum 31.12.2025.

Nachdem die Klagerin Einheiten verkauft hatte, erganzte sie mit Nachtrag vom 20.07.2021 die
TE/GO um folgende Bestimmung: ,Die vorstehenden in den Abschnitten (2) bis (8) festgelegten
Kostenverteilungsschlissel sind nur durch einstimmige Vereinbarung aller Wohnungs- und
Teileigentimer abanderbar. § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG wird abbedungen und findet keine
Anwendung.“ Dieser Nachtrag wurde notariell beurkundet und im Grundbuch vollzogen. In allen
Bautragervertragen befinden sich im Aullenverhaltnis entsprechend unbeschrankte Vollmachten
aller Erwerber zugunsten der Klagerin.

In der GO ist die Bildung von Untergemeinschaften vereinbart. Es gibt 13 Hauser, die in allen ihr
jeweiliges Haus betreffenden Angelegenheiten allein zustandig, kostentragungspflichtig und
stimmberechtigt sind. In der Teilversammlung der Untergemeinschaft eines Hauses, in der der
Klagerin eine Einheit gehort, wurde am 25.10.2023 unter TOP 3a beschlossen: ,Die
Eigentimergemeinschaft beschlief3t, den Verteilerschlissel der Verwaltergebuhr von bisher
Umlage nach Miteigentumsanteilen auf dann nach Anzahl der Einheiten zu dndern.*

Das Amtsgericht Rosenheim wies die Anfechtungsklage ab, das Landgericht Minchen | gab ihr
statt und entschied: ,Der Beschluss unter TOP 3a der Eigentimerversammlung am 25.10.2023
(-..) wird fur nichtig erklart.”
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Die Entscheidung

Das Landgericht Miinchen | bejaht die Zulassigkeit der Teilversammlung der Untergemeinschaft,
da diese vereinbart und korrekt umgesetzt worden sei. Jedoch sei der Beschluss mangels
Beschlusskompetenz nichtig. Die gesetzliche Beschlusskompetenz in § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG sei
durch den Nachtrag zur TE/GO wirksam abbedungen worden. Die klagende Bautragerin habe
diese nachtragliche Anderung einseitig und in wirksamer Weise vornehmen kénnen. Die
Anderungsvorbenhalte in TE und GO sowie die unbeschrankten Vollmachten und
Anderungsvorbehalte in den Erwerbsvertradgen (Bautragervertragen) seien wirksam. Firr eine
Anderungsméglichkeit habe deswegen Anlass bestanden, weil die umfassende Méglichkeit der
Abanderung nach § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG zum Zeitpunkt der Teilungserklarung (28.10.2015) noch
gar nicht bestanden habe und die erwerbenden Eigentliimer daher auch nicht auf eine solche
vertrauen konnten.

Fazit flir Wohnungseigentiimer oder Verwaltungsbeiréte

Im Zeitpunkt der Beurkundung der Teilungserklarung galt § 16 Abs. 5 WEG (01.07.2007 bis
30.11.2020). Dieser sah vor, dass die Befugnisse (Beschlusskompetenzen) der
Wohnungseigentiimer zur Anderung des Kostenverteilungsschliissels fiir Betriebskosten und die
Kosten der Verwaltung (§ 16 Abs. 3 WEG a.F.) und zur Durchbrechung des geltenden
Kostenverteilungsschlissels im Einzelfall (§ 16 Abs. 4 WEG a.F.) selbst durch eine Vereinbarung
der Wohnungseigentiimer in der GO nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden konnten.
Der Gesetzgeber brachte damit zum Ausdruck, wie wichtig ihm die gesetzliche
Beschlusskompetenz und die damit verbundene (qualifizierte) Mehrheitsmacht in Bezug auf eine
faire Kostenverteilung waren. Zum 01.12.2020 hat der Gesetzgeber diese Regelung
(Abbedingungsverbot) aus § 16 WEG n.F. gestrichen.

Wohnungseigentiimer, die vor dem Nachtrag vom 20.07.2021 ihr Sondereigentum erwarben oder
zumindest eine gesicherte Erwerbsposition im Sinne eines werdenden Wohnungseigentiimers
erlangt hatten, wurden von dem Nachtrag, der nur aufgrund der Gesetzesanderung zum
01.12.2020 gesetzlich ermdglicht wurde, tberrascht und vielleicht sogar ,iberfahren®. Entgegen
der Aussage des Landgerichts waren zumindest diese Erwerber in ihrem Vertrauen,
Kostenverteilungsschlissel zumindest in Teilbereichen unbeschrankt abandern zu kénnen
(Beschlusskompetenz) und zu durfen (Ordnungsmafigkeit) schutzwiirdig.

Die Schutzwirdigkeit als werdender Wohnungseigentiimer mit einer gesicherten Rechtsposition
setzt ein, wenn ein Erwerber einen Bautragervertrag abgeschlossen hat, zu seinen Gunsten eine
Auflassungsvormerkung eingetragen ist und der Besitz ibergegangen ist. Auch vor der
vollstdndigen Eintragung als Wohnungseigentimer ist der Erwerber dann vor eigenméchtigen
Handlungen des Bautragers geschutzt. Das Demokratisierungsinteresse innerhalb der
Gemeinschaft setzt ein und der Bautrager kann nicht mehr nach freien Sticken schalten und
walten.

Fazit ftir die Gemeinschaft

Die GAWE finanziert sich durch Hausgeldzahlungen der Wohnungseigentimer (Mitglieder). Das
Gemeinschaftsinteresse geht dahin, die interne Kostenerhebung und -verteilung nach einem fairen
(ordnungsmaRigen) Kostenverteilungsschlissel zu gestalten. Der hiesige Beschluss, die
Verwaltergebuhr nicht langer nach Miteigentumsanteilen zu verteilen, sondern nach Anzahl der
Einheiten, ist an sich ordnungsmafig, tblich und weit verbreitet. Es ist misslich, dass der Mehrheit
diese gesetzliche Beschlusskompetenz nachtraglich durch einen Alleingang der aufteilenden
Eigentimerin entzogen worden sein soll. Ware der Nachtrag vor dem 01.12.2020 erfolgt, ware die
Anderung wegen § 16 Abs. 5 WEG a.F. nichtig gewesen. Mein Rechtsgefiihl straubt sich gegen
das Ergebnis der landgerichtlichen Entscheidung. Einige Aspekte missen in der Diskussion
beleuchtet werden. Der Nachtrag kénnte unwirksam sein, weil der teilenden Eigentiimerin die
Anderungsbefugnis aufgrund der gesicherten Erwerbspositionen der Miteigentiimer fehlte. Das
Verbot der Anderung ist keine Anderung. Die Klausel im Erwerbsvertrag kénnte unwirksam sein,
weil die Befugnis zu ,beliebigen Anderungen® nicht an einen triftigen Grund ankniipft. Anders als
Sondernutzungsrechte, Befugnisse (Zustandigkeiten) von Untergemeinschaften und
Zweckbestimmungen geht es bei den Kostenverteilungsschlisseln der GO nicht um
vereinbarungsbediirftige Dinge. Kann es Uberzeugen, dass infolge der Abbedingung der
Beschlusskompetenz eine Vereinbarung sadmtlicher Wohnung- und Teileigentimer erforderlich sein
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soll? Eine Vereinbarung (nur) innerhalb einer Untergemeinschaft (,Blockvereinbarung®) durfte
ausscheiden. Gehoért das Demokratisierungsinteresse in der Griindungsphase einer Gemeinschaft
mit Abverkauf vom teilenden Eigentimer zum Kernbereich, sodass die Vereinbarung der
Abbedingung materiell nichtig ist?

Grundsatzlich sind die anderen Untergemeinschaften nicht beriihrt, wenn nur ein Haus den
Kostenverteilungsschlissel bezlglich des dort ,Jandenden® Anteils an der Verwaltervergltung
andert und anders verteilt als die Gbrigen Hauser.

Zu verklagen war die (gesamte) GAWE, also nicht etwa nur die Untergemeinschaft des
betreffenden Hauses. Untergemeinschaften sind weder rechts- noch prozessfahig. Das
Landgericht spricht zutreffend von der Teilversammlung der Untergemeinschaft ... der Beklagten.

Wie wére es nach dem neuen WEG 2020 (WEMoG)?

Im Fall wurden die urspriingliche TE/GO vor und der Nachtrag nach dem 01.12.2020 beurkundet.
Dadurch konnten Vertrauensschutz und Systembruch aufeinanderprallen. In einer TE/GO, die nach
dem 30.11.2020 beurkundet wird, ist die Moglichkeit einer vollstandigen Abbedingung der
Beschlusskompetenz nach § 16 Satz 2 WEG mdglicherweise anders zu bewerten. Die Hiirden
kénnten weniger hoch sein. In Extremfallen bleibt dem Einzelnen bzw. der Minderheit, die einen
geltenden Verteilerschlissel fur unfair halt, nach derzeitiger Rechtslage nur der erschwerliche Weg
uber § 10 Abs. 2 WEG.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W-I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwéltinnen und Rechtsanwélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

2. Relevante Gesetzesnovellen

LFW24 — Neuer 24h-Lieferantenwechsel seit 6. Juni 2025: Anderungen und

Handlungsbedarf

Seit dem 6. Juni 2025 ist es Pflicht, einen werktédglichen 24-Stunden-Wechsel des
Stromanbieters umsetzen zu kénnen. Inmobilienverwaltungen miissen Prozesse, Daten und
IT-Systeme anpassen, um Fristen einzuhalten, Versorgungsunterbrechungen zu vermeiden
und neue Chancen bei Allgemeinstromvertrdgen zu nutzen.

Die Bundesnetzagentur hat mit dem Beschluss BK6-22-024 die Weichen fir einen verpflichtenden
werktaglichen 24-Stunden-Lieferantenwechsel (LFW24) im Strommarkt gestellt — dieser trat zum 6.
Juni 2025 verbindlich in Kraft. Grundlage ist die EU-Elektrizitadtsbinnenmarktrichtlinie 2019/944, die
einen schnelleren Anbieterwechsel fiir Endkunden fordert. Die Umsetzung erfolgte in Deutschland
Uber das Gesetz zum Neustart der Digitalisierung der Energiewende (GNDEW), das im Mai 2023
rechtsverbindlich wurde.

Im Anschluss erdffnete die Bundesnetzagentur im Februar 2023 das férmliche
Festlegungsverfahren (Az. BK6-22-024). Nach Auswertung der Stellungnahmen veréffentlichte die
Beschlusskammer 6 am 21. Marz 2024 die endgiiltige Festlegung. Urspriinglich war der Start des
neuen Wechselprozesses fur den 4. April 2025 geplant. Aufgrund zahlreicher Hinweise aus der
Branche zur technischen Komplexitat verlangerte die Bundesnetzagentur die Umsetzungsfrist fiir
Dienstleister — jedoch nur um zwei Monate bis zum 6. Juni 2025. Seit diesem Datum mussen alle
betroffenen Unternehmen ihre Prozesse, IT-Systeme und Datenstrukturen angepasst haben. Ab
dem 1. Januar 2026 ist der 24h-Wechsel verpflichtend und vollumfénglich umzusetzen.

Technische und prozessuale Anderungen

Kinftig missen Stromlieferanten innerhalb eines Werktages einen Anbieterwechsel vollziehen —
inklusive Kuindigung beim Vorversorger und Belieferungsbeginn durch den neuen Anbieter. Die
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bisher Ublichen Fristen von 7 bis 10 Werktagen gelten nicht mehr. Rickwirkende
Vertragsanderungen, wie sie bislang bei verspateter Einzugs- oder Auszugsanzeige noch mdglich
waren, sind nicht mehr zulassig. Die Identifikation der Verbrauchsstelle erfolgt ausschlieflich Gber
die eindeutige Marktlokations-ID (MaLo-ID). Falls einem Kunden diese nicht vorliegt, muss der
zustandige Netzbetreiber sie innerhalb von zwei Stunden bereitstellen.

Die bisherigen Unterscheidungen zwischen Lieferantenwechsel, Einzug und Auszug entfallen.
Jeder Wechselprozess — unabhangig vom Anlass — wird einheitlich und digital abgewickelt. Die
Bilanzierung erfolgt synchron zum Lieferbeginn, wodurch auch Standardlastprofilkunden kinftig
tagesaktuell abgerechnet werden.

Stammdaten werden kiinftig nicht mehr zentral (ber den Netzbetreiber verteilt, sondern von jedem
verantwortlichen Marktpartner direkt an alle anderen Beteiligten gemeldet. Voraussetzung ist eine
hohe Datenqualitat und funktionierende IT-Schnittstellen zwischen Lieferanten,
Messstellenbetreibern und Verteilnetzbetreibern.

Handlungsbedarf flir Inmobilienverwaltungen

Die Neuregelung betrifft Immobilienverwaltungen direkt. Bei Mietwechseln ist kunftig
sicherzustellen, dass der neue Mieter bereits vor oder spatestens am Einzugstag einen
Liefervertrag abgeschlossen hat. Erfolgt keine Anmeldung, fallt die Verbrauchsstelle automatisch in
die meist teurere Grundversorgung. Eine nachtragliche Vertragsiubernahme ist ausgeschlossen.
Der Zeitpunkt des Wechsels muss durch eine prazise Zahlerstandserfassung dokumentiert
werden. Verwalter sollten sicherstellen, dass Zahlerstande beim Aus- und Einzug taggenau
abgelesen und an die Vertragspartner kommuniziert werden — idealerweise digital und
automatisiert.

Auch fir den Allgemeinstrom ergeben sich neue Spielrdume. Immobilienverwaltungen kénnen
kinftig kurzfristiger auf Marktentwicklungen reagieren und Versorgerwechsel werktags innerhalb
eines Tages umsetzen. Voraussetzung ist, dass Vertragslaufzeiten eingehalten werden und
Stammdaten vollstéandig vorliegen. Bei Eigentiimerwechseln oder Anderungen in der Verwaltung
kann ebenfalls sofort ein neuer Stromvertrag abgeschlossen oder tbernommen werden, wodurch
Versorgungsunterbrechungen vermieden werden.

Zwingend erforderlich ist ein vollstandiger Uberblick (ber alle Zahlpunkte in den verwalteten
Objekten. Jede Verbrauchsstelle bendtigt eine korrekte und auffindbare MaLo-ID. In vielen
Altbauten ist die Datenlage unvollstandig — hier besteht dringender Handlungsbedarf.

Digitalisierung und Effizienzgewinne

Durch die taglich synchronisierte Verbrauchserfassung (insbesondere mit Smart-Meter-Systemen)
erhalten Verwaltungen kinftig Zugang zu tagesaktuellen Verbrauchsdaten. Dies erleichtert das
Controlling, das Aufdecken von Anomalien sowie die Bewertung von Manahmen zur
Energieeffizienz. Digitale Werkzeuge zur Leerstandsbelieferung, Zahlerstandserfassung oder
automatisierten Mieterkommunikation werden erforderlich, um die kurzen Fristen einzuhalten und
Prozesse zuverlassig zu dokumentieren.

Dariber hinaus sollen durch LFW24 die Transaktionskosten flir Stromanbieterwechsel,
Ausschreibungen und Tarifoptimierungen attraktiver gemacht werden — gerade bei
Allgemeinstromvertragen. Auch dynamische Stromtarife (z. B. mit stiindlicher Bérsenpreisbindung)
kénnten an Relevanz gewinnen, da die Hemmschwelle fir einen Anbieterwechsel deutlich sinkt.

LFW24 bringt Tempo, Transparenz und Eigenverantwortung in die Energiebeschaffung — auch in
der Immobilienverwaltung. Wer seine Prozesse, Daten und Systeme rechtzeitig vorbereitet, kann
profitieren: durch geringere Kosten, mehr Flexibilitat und eine moderne Abwicklung. Es empfiehit
sich, umgehend die internen Ablaufe zu Gberpriifen, Datenllicken zu schlieRen und notwendige
Softwarelésungen zu implementieren.
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Weitere Informationen zur Umsetzung und rechtlichen Grundlage stellt die Bundesnetzagentur

unter folgendem Link

bereit: https://www.bundesnetzagentur.de/DE/Beschlusskammern/BK06/BK6 83 Zug Mess/8353
Lieferantenwechsel/BK6 Lieferantenwechsel24h node.html

Erfolgreich abgewendet: ,,Gebaude-TUV* fiir Wohngebiude vom Tisch
Der umstrittene Normentwurf DIN 94681 zur Verkehrssicherheitspriifung von
Wohngebéduden wurde zuriickgezogen. Damit ist ein weitreichender Eingriff in die
Pflichtenstruktur von Verwaltern und Eigentiimern vorerst verhindert — ein bedeutender
Erfolg fiir den VDIV und die Branche.

Die Immobilienwirtschaft kann einen wichtigen Erfolg verzeichnen: Der Normentwurf ,DIN 94681 —
Verkehrssicherheitspriifung fiir Wohngebaude®, vielfach als ,Gebaude-TUV* kritisiert, wurde
Anfang Mai vom zustandigen DIN-Ausschuss offiziell zurlickgezogen. Damit entfallt auch die
geplante Einspruchsberatung — der Normungsprozess ist beendet.

Die Norm hatte regelmaRige Prifpflichten fiir bauliche Bestandteile wie Treppengelander,
Brustungen oder Dachrinnen eingefiihrt, teilweise in jahrlichen Intervallen. Trotz ihres formal
.empfehlenden“ Charakters war absehbar, dass Gerichte, Versicherungen und Behorden die Norm
in der Praxis als bindend interpretieren wiirden. Eine faktische Pflicht ohne gesetzliche Grundlage
hatte sich etabliert — mit weitreichenden Folgen fir Eigentimer und Verwalter.

Der VDIV Deutschland hatte gemeinsam mit der Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft
Deutschland (BID) fristgerecht Einspruch gegen den Entwurf eingelegt. Die im Einspruch
formulierten Kernkritiken stieRen offenbar auf breite Zustimmung: fehlende gesetzliche Grundlage,
versteckte Pflichtenverlagerung, erheblicher Mehraufwand, keine wirtschaftliche
Folgenabschatzung und die drohende Etablierung einer Scheinpflicht durch die Hintertar.

Die Entscheidung zum Rickzug zeigt, dass strategisch platzierte Verbandsarbeit Wirkung entfaltet.
Bereits 2022 konnte der VDIV erfolgreich die Einfihrung einer Norm zur WEG-Abrechnung
verhindern. Mit der aktuellen Verhinderung eines ,Geb&ude-TUV* folgt ein weiterer Erfolg gegen
die ausufernde Burokratisierung der Branche. Gerade in Zeiten, in denen die Bundesregierung
unter Bundeskanzler Merz dem Birokratieabbau eine zentrale Rolle im Koalitionsvertrag einrdumt,
ist dieses Ergebnis ein wegweisendes Signal.

»Wer Blrokratie abbauen will, muss auch bereit sein, Uberflissige Normierungsprojekte zu
stoppen. Wir freuen uns, dass unsere Einwande gehdrt wurden — Eigentum muss verwaltbar und
bezahlbar bleiben.“ kommentiert Martin KaRler, Geschéftsfiihrer des VDIV Deutschland.

Rekordschulden beschlossen — bei wem kommen die Milliarden tatsachlich
an? Kehrtwende in der Finanzpolitik fiir Wachstum, Klimaschutz und

Sicherheit

Mit Rekordinvestitionen in Hohe von iiber 500 Milliarden Euro will die Bundesregierung den
Umbau von Wirtschaft und Infrastruktur finanzieren. Fiir die Imnmobilienverwaltung zentral:

16,5 Milliarden Euro fiir Klimaschutz im Gebaudesektor. Doch ohne klare Forderarchitektur
droht erneut eine geringer Mittelabruf.

Die Bundesregierung hat den Bundeshaushalt 2025 beschlossen und damit eine neue Phase
expansiver Haushaltspolitik eingelautet. Kern des Entwurfs sind Investitionen auf historischem
Hoéchststand — finanziert durch umfassende Kreditermachtigungen und verfassungsrechtliche
Neuregelungen (Art. 143h GG). Ziel ist es, zentrale Transformationsbereiche wie Infrastruktur,
Digitalisierung und Klimaschutz massiv zu férdern.
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Fur die Immobilienwirtschaft besonders relevant ist das neu geschaffene Sondervermégen
sInfrastruktur und Klimaneutralitat* (SVIK), Gber das im kommenden Jahr 327 Millionen Euro fur
wohnungspolitische Mallnahmen bereitstehen. Enthalten sind Forderprogramme wie ,Eigentum fir
Familien®, ,Gewerbe zu Wohnen*, ,Jung kauft alt“ und der ,Klimafreundliche Neubau®.

Parallel dazu sollen 16,5 Milliarden Euro aus dem Klima- und Transformationsfonds (KTF) in den
Gebaudebereich flieRen. Davon entfallen allein 15,3 Milliarden Euro auf die Bundesférderung fir
effiziente Gebaude (BEG). Inwiefern diese Mittel tatsachlich Wirkung entfalten, bleibt offen: Die
BEG ist eng mit der angekiindigten Reform des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) verknupft, deren
Ausgestaltung noch aussteht.

Zudem leidet die Forderpolitik des Bundes weiterhin unter einem strukturellen Effizienzproblem. Im
Jahr 2023 lag die Mittelabflussquote im KTF lediglich bei 56 Prozent. Das heildt: Fast die Halfte der
bereitgestellten Mittel blieb ungenutzt. Der Grund liegt haufig in komplizierten Férderarchitekturen.

Der VDIV fordert daher eine schnelle Konkretisierung der Programme. Die angekiindigte
Vereinfachung der Férderbedingungen misse nun zligig umgesetzt werden, um die Investitionen
tatsachlich im Gebaudebestand wirksam werden zu lassen. Im Fokus stehen dabei langfristig
planbare Anreize firr energetische Sanierungen sowie der flachendeckende Ausbau der
Ladeinfrastruktur in Wohnungseigentimergemeinschaften.

,Die Schulden sollen auf einen historischen Hochststand steigen. Férderpolitik mit der GieRkanne
kann nicht der richtige Weg sein. Die Mittel missen zielgerichtet eingesetzt werden, um
Fortschritte beim Klimaschutz im Gebaudebestand zu erzielen®, bewertet Martin Kal3ler,
Geschéftsfuhrer des Verbands der Immobilienverwalter Deutschland (VDIV), die Haushaltsplane.

Klar ist: Die politische Bereitschaft zur Investition ist vorhanden. Ob daraus jedoch ein wirksamer
Impuls fiir den Wohngebaudebestand entsteht, hangt mafigeblich von der Umsetzungsqualitat in
den kommenden Monaten ab. Die Branche erwartet hierzu belastbare Klarheit, spatestens nach
Abschluss der vorlaufigen Haushaltsfiihrung im September.

Das gesamte Statement des VDIV Deutschland zu den Haushaltsplanen der Bundesregierung
lesen Sie hier.

TKG-Novelle beschlossen: Glasfaser- und Mobilfunkausbau erhalt Vorrang

bis Ende 2030

Der Digitalausschuss des Bundestags hat dem TKG-Anderungsgesetz zugestimmt. Der
Ausbau von Glasfaser und Mobilfunk wird bis 2030 als ,,liberragendes 6ffentliches
Interesse“ eingestuft.

Mit der Zustimmung zum TKG-Anderungsgesetz 2025 hat der Bundestagsausschuss fiir Digitales
und Staatsmodernisierung ein zentrales Signal fur die Beschleunigung des digitalen
Infrastrukturausbaus in Deutschland gesetzt. Ziel des Gesetzes ist es, Ausbauvorhaben im Bereich
Glasfaser und Mobilfunk rechtlich zu privilegieren, indem ihre besondere Bedeutung gesetzlich
festgeschrieben wird. Die Einstufung als ,Uberragendes 6ffentliches Interesse” soll sicherstellen,
dass Netzausbauprojekte bei Genehmigungsverfahren vorrangig behandelt werden.

Die Regelung ist bis zum 31. Dezember 2030 befristet und soll die Planungs- und
Umsetzungssicherheit fir alle beteiligten Akteure verbessern. Insbesondere die vielfach
langwierigen Genehmigungsprozesse auf kommunaler Ebene sollen durch die Neuregelung
vereinfacht werden. Kommunen und Baubehérden sind kinftig verpflichtet, den Vorrang des
Netzausbaus in ihren Entscheidungen zu bericksichtigen.

Gerade bei Wohnungseigentiimergemeinschaften kann die neue Rechtslage dabei helfen,
ErschlieRungsprojekte rechtssicher und effizient umzusetzen. Dennoch bleibt ein erhdhter
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Koordinierungsaufwand bestehen: Bauzeitenplane, technische Abstimmungen und Kommunikation
mit Eigentimern erfordern klare Prozesse und professionelle Begleitung.

Genehmigungen fiir erneuerbare Energien sollen ab November schneller
und volistandig digital erfolgen

Ein neuer Gesetzentwurf der Regierungsfraktionen soll Genehmigungsverfahren fiir Wind-
und Solaranlagen drastisch beschleunigen. Ab November 2025 sind verpflichtend
elektronische Antrdge vorgesehen. Photovoltaikprojekte in
Wohnungseigentiimergemeinschaften kénnten profitieren.

Mit dem ,Gesetz zur Umsetzung der RED llI-Richtlinie® wollen CDU/CSU und SPD die
langwierigen Genehmigungsverfahren fir Projekte im Bereich der erneuerbaren Energien in
Deutschland spurbar verkirzen. Der Entwurf, der am 27. Juni erstmals im Bundestag beraten
wurde, sieht umfangreiche Anderungen unter anderem im Bundes-Immissionsschutzgesetz,
Wasserhaushaltsgesetz und Baugesetzbuch vor. Ziel ist es, Hindernisse fiir den Ausbau der Solar-
und Windenergie systematisch abzubauen, insbesondere au3erhalb von planerisch festgelegten
Beschleunigungsgebieten.

Kern des Entwurfs ist die Einfihrung verbindlicher Héchstfristen fur Genehmigungsverfahren.
Diese sollen — je nach Art und Komplexitat des Vorhabens — zwischen einem Monat und zwei
Jahren liegen. Zudem sollen Antragsteller kiinftig ihre Unterlagen zentral bei einer einheitlichen
Stelle einreichen kdnnen, die das Verfahren koordiniert und alle beteiligten Fachbehoérden
einbindet. Spatestens ab dem 21. November 2025 sind alle Verfahren ausschlieBlich elektronisch
durchzufiihren.

Fur die Immobilienwirtschaft, insbesondere fiir groRere Wohnungseigentimergemeinschaften,
bedeutet diese Initiative neue Chancen. Ob Photovoltaik auf dem Gemeinschaftsdach,
Quartiersldsungen mit Warmepumpen oder die Kombination mit E-Ladeinfrastruktur: Solche
MafRnahmen erfordern bisher oft langwierige Abstimmungen mit Baubehérden, Denkmalschutz,
Netzbetreibern und Umweltstellen. Die Einfiihrung zentraler und digitaler Verfahren kann hier zu
spurbaren Erleichterungen fiihren.

Wesentlich fur das Gelingen ist die Verlasslichkeit der Fristen sowie die Praxistauglichkeit der
geplanten Antragsplattformen. Auch kleinere Verwaltungsakte, etwa bei Nutzungsanderungen von
Kellerrdumen flr Technikzentralen oder fur PV-Nebenanlagen, kénnten kinftig effizienter
abgewickelt werden. Mit dem neuen Gesetz reagiert die Regierung auf die RED IlI-Vorgaben der
EU, die eine Erhéhung des Anteils erneuerbarer Energien auf mindestens 42,5 Prozent bis 2030
fordern. Wahrend die Umsetzung unter der vorherigen Ampelkoalition ins Stocken geraten war, soll
der aktuelle Entwurf nun fir Planungssicherheit sorgen.

Der Entwurf wurde im Anschluss zur federfihrenden Beratung an den Ausschuss fir Umwelt,
Klimaschutz, Naturschutz und nukleare Sicherheit Uberwiesen.

3. Modernisieren, sanieren, erhalten

Steigende Heizkosten, sinkende Akzeptanz: Warum Klimapolitik mehr

Transparenz und soziale Ausgewogenheit braucht

Die Heiz- und Energiekosten steigen — doch das Verstéandnis fiir die Griinde dahinter bleibt
gering. Eine neue Umfrage zeigt: Nur fiinf Prozent der Deutschen wissen, warum der CO ,-
Preis erhoben wird oder wie sich der Emissionshandel konkret auf ihre Kosten auswirkt.
Diese Wissensliicke ist symptomatisch fiir ein zentrales Versaumnis der Klimapolitik — nicht
nur in Deutschland, sondern europaweit.

14


https://dserver.bundestag.de/btd/21/005/2100568.pdf

o vdiv

PRO IMMOSERVICE Die Immobilienverwalter

Parallel zeigt eine globale Ipsos-Erhebung zum Klimabewusstsein: Zwar wachst die Sorge iber
den Klimawandel, doch individuelle Handlungsbereitschaft und Vertrauen in politische Malinahmen
nehmen ab.

ETS Il und der CO,-Preis: Ein System mit Erkldrungsbedarf

Ab 2027 tritt die nachste Stufe des EU-Emissionshandels (ETS Il) in Kraft: Dann miissen auch
Akteure aus den Sektoren Gebaude und Verkehr CO,-Zertifikate erwerben. Der CO,-Preis soll von
derzeit 55 Euro auf bis zu 149 Euro pro Tonne steigen. Relevant wird das in Kombination mit dem
seit 1. Januar 2023 geltenden CO,-Kostenaufteilungsgesetz. Es regelt, wie eben diese steigenden
CO,-Kosten fiir Heiz- und Warmwasserkosten zwischen Vermietern und Mietern aufzuteilen sind —
verbindlich fur alle Abrechnungszeitrdume ab diesem Datum. Es soll Mieter finanziell entlasten und
Vermieter zu Investitionen in die energetische Sanierung ihrer Gebaude zu motivieren. Die
Regelung gilt fur alle Wohngebaude, die fossile Brennstoffe zur Warme- und
Warmwassererzeugung nutzen, sowie fiir gewerbliche Warmelieferungen — auch dann, wenn ein
CO,-Preis im Rahmen des EU-Emissionshandels (EU-ETS) féllig ist. Die CO,-Kosten werden nach
einem zehnstufigen Modell verteilt: Je hdher der spezifische CO,-Ausstol’ pro Quadratmeter
Wohnflache und Jahr, desto grof3er ist der Kostenanteil, den der Vermieter tragen muss.
Grundlage fiir die Berechnung sind standardisierte Emissionsfaktoren gemaf dem
Brennstoffemissionshandelsgesetz.

Ziel des ETS ll ist es, die Nutzung fossiler Energietrager zu verteuern und klimaschonende
Technologien wettbewerbsfahiger zu machen. Doch nur ein Bruchteil der Bevolkerung versteht
dieses Prinzip. Laut einer Umfrage des Unternehmens Aira wissen 35 Prozent nichts Uber den
Emissionshandel, und lediglich finf Prozent kénnen die Auswirkungen auf ihre Heizkosten korrekt
einschatzen.

Diese Informationsliicke ist gravierend. Denn sie schwacht die Akzeptanz der Mallnahme — gerade
bei einkommensschwacheren Haushalten, die besonders stark unter steigenden Heizkosten
leiden. Zwar sieht der ETS Il Ausgleichsmechanismen vor, etwa durch Ruckverteilung der
Einnahmen Uber Sozialfonds oder nationale Klimagelder. Doch weder auf européischer noch auf
deutscher Ebene existieren dafir bislang belastbare Umsetzungsplane.

Soziale Schieflage bei der Klimafinanzierung

Die Klimapolitik krankt derzeit an sozialer Ungleichverteilung. Laut Sachverstandigenrat fir
Klimafragen profitieren bisher vor allem einkommensstarke Haushalte von FérdermaRnahmen —
beispielsweise bei der Umstellung auf Warmepumpen. Fur &rmere Haushalte fehlen hingegen
Mittel, um sich an die steigenden CO,-Preise anzupassen. Das von der Vorgangerregierung
geplante ,Klimageld®, mit dem alle Haushalte einen Teil der CO,-Einnahmen zurlickerhalten
sollten, wurde von der neuen Bundesregierung aufgegeben. Stattdessen will man die Strompreise
senken und grofRvolumige Klimainvestitionen finanzieren — ein Schritt, der zwar 6konomisch
sinnvoll erscheinen mag, aber eine sozialpolitische Wirkung verfehlt.

Globale Wahrnehmung: Mehr Sorge, weniger Handlung

Auch international zeigt sich ein paradoxes Bild. Laut Ipsos-Klimareport 2024 sind 74 Prozent der
Menschen besorgt tiber die Auswirkungen des Klimawandels im eigenen Land — besonders in
hoch gefahrdeten Regionen wie den Philippinen oder der Turkei. Gleichzeitig glaubt nur noch eine
Minderheit, dass individuelle MaRnahmen wirklich entscheidend seien. Die Uberzeugung, dass
personliche Beitrage zur Klimarettung zahlen, ist seit 2021 weltweit riicklaufig.

In Europa verbinden viele Menschen die Energiewende zudem mit steigenden Haushaltskosten
und sind gegentiber Technologien wie E-Mobilitat skeptisch. Diese Wahrnehmung deckt sich mit
der deutschen Debatte um Heizungsmodernisierung, Forderpolitik und steigende CO,-Kosten.

Klimapolitik braucht Transparenz und Teilhabe
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,Ohne klare, nachvollziehbare Kommunikation und zielgerichtete soziale Ausgleichsmechanismen
droht die Legitimation der Klimapolitik zu erodieren®, so VDIV-Geschaftsflihrer Martin Kaller. Er
fordert konkrete Gegenmafinahmen: ,Erstens: Die Bevdlkerung muss besser uber die
Wirkmechanismen des Emissionshandels und die Bedeutung steigender CO,-Preise informiert
werden. Zweitens: Férderprogramme und Rickverteilungssysteme mussen so gestaltet sein, dass
sie insbesondere einkommensschwache Haushalte zur Umstellung befahigen. Drittens: Politische
MafRnahmen sollten nicht nur technologisch sinnvoll, sondern auch gesellschaftlich vermittelbar
und gerecht sein.”

Solange CO,-Bepreisung als bloRRe Kostensteigerung empfunden wird — ohne wahrnehmbaren
Nutzen oder Riickfluss — wird sie auf Widerstand stoRen. Die Herausforderung fiir die neue
Bundesregierung besteht daher darin, eine klimagerechte und sozial ausgewogene Politik nicht nur
zu entwickeln, sondern auch verstandlich zu kommunizieren und konsequent umzusetzen.

Heizwende in der Sackgasse? Warum die Warmepumpe mehr als nur

Forderung braucht

Der Wunsch nach klimaneutralem Bauen ist groB — doch die Realitét zeigt: Es wird immer
schwieriger, diesen Anspruch bezahlbar umzusetzen. Die Kombination aus drastisch
gestiegenen Baukosten, komplexer Regulierung und einer ineffizienten Forderpolitik bringt
selbst ambitionierte Projekte an ihre wirtschaftlichen Grenzen. Besonders deutlich zeigt
sich dies am Beispiel der Warmepumpe: technisch ausgereift, politisch gewollt — aber
wirtschaftlich oft unattraktiv.

Bauen am Limit: 6.000 Euro pro Quadratmeter — auch auf dem Land

Was in Zeiten niedriger Zinsen lange unbemerkt blieb, entfaltet nun bei gestiegenem Zinsniveau
volle Wirkung. Laut einer Studie der Arge Kiel und Regiokontext summieren sich die
Baukostensteigerungen auf Uber 30 Prozent — bei gleichzeitigem Riickgang der Nachfrage. Viele
Entwickler sehen sich aulRerstande, neue Projekte rentabel umzusetzen. Neubauten erreichen
heute ein Preisniveau, das friher nur in urbanen Spitzenlagen denkbar war. Fast 6.000 Euro pro
Quadratmeter fir eine Neubauwohnung sind hier Realitat. Die Griinde sind vielschichtig: Neben
hohen Grundstiickskosten treiben infrastrukturelle Zusatzaufgaben, Umweltauflagen und
technische Standards die Preise in die Héhe. Bautrager ibernehmen Straflenbau, Entwasserung,
soziale Infrastruktur — Aufgaben, die eigentlich der 6ffentlichen Hand obliegen. Hinzu kommen
regulatorische Anforderungen wie Barrierefreiheit, Schallschutz, Energieeffizienz und
Materialstandards.

Forderpolitik als Preistreiber

Ein zusatzlicher Faktor, der fur Verzerrungen sorgt, ist die Ausgestaltung der Férderlandschaft —
insbesondere im Bereich Heizung. Die Warmepumpenférderung in Deutschland ist ein Problem.
»Wir haben die dimmste Warmepumpen-Férderung der Welt, sagt Arge-Chef Dietmar Walberg in
der ,Welt“. Statt fixer Zuschiisse gibt es prozentuale Férderungen, die hohe Preise beglnstigen.
Hersteller und Handwerksbetriebe haben keinen Anreiz zur Kostensenkung — je teurer das System,
desto hdher die Forderung. Ein Vergleich mit Gro3britannien zeigt, dass ein fixer Férderbetrag
preisdampfend wirken kann. Dort sorgt ein einheitlicher Zuschuss fiir Transparenz und Wettbewerb
— in Deutschland hingegen wachst der Forderbetrag mit dem Rechnungsbetrag. Die Folge: Der
Markt wird kiinstlich verteuert, Effizienz geht verloren.

Wérmepumpenmarkt: Stabilisierung trotz Baukrise

Trotz der widrigen Bedingungen zeigt sich die Warmepumpenbranche stabil. Im ersten Quartal
2025 wurden laut Bundesverband Warmepumpe (BWP) rund 62.000 Gerate verkauft — ein Plus
von 35 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Wachstumstreiber sind vor allem
Luftwdrmepumpen, deren Absatz um 39 Prozent zulegte. Der Marktanteil der Warmepumpe bleibt
mit 27 Prozent konstant — wahrend fossile Systeme verlieren. Die Branche blickt dennoch mit
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gemischten Gefiihlen auf die Zukunft. Zwar wird fir das Gesamtjahr ein Marktwachstum von 30
Prozent erwartet. Doch dies gelingt nur, wenn zwei Bedingungen erfillt sind: verlassliche
Rahmenbedingungen und sinkende Strompreise. Letzteres ist im Koalitionsvertrag vorgesehen —
muss jedoch rasch umgesetzt werden, um die Wettbewerbsnachteile der strombetriebenen
Warmepumpe gegeniiber dem weiterhin steuerlich beglinstigten Gas zu kompensieren.

Weniger Komplexitat, mehr Wirkung

Der Ruf nach Vereinfachung wird lauter. Zwar kiindigt der Koalitionsvertrag eine Uberarbeitung des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) an, doch bleibt offen, welche Anderungen geplant sind.
,=Entscheidend ist nun Planungssicherheit, nicht die vollstandige Ricknahme der Reform.
Andernfalls droht neue Verunsicherung bei Eigentimern und Investoren®, so Martin KaBler,
Geschaftsfuhrer des VDIV Deutschland. Die Warmewende kann gelingen — aber nur, wenn die
Foérderpolitik neu gedacht, Bauvorgaben realitdtsnah angepasst und regulatorische Prozesse
verschlankt werden. Technologisch ist vieles mdglich, wirtschaftlich bleibt es herausfordernd.

Klimaziel 2030 erreichbar — strukturelle Risiken bleiben aber bestehen
Deutschlands Emissionsziele fiir 2030 kénnten trotz Fehlentwicklungen im Gebdudesektor
erreicht werden. Der Preis dafiir: eine schwache Konjunktur. Langfristig droht eine
Zielverfehlung ohne politische Nachsteuerung.

Der Expertenrat fiir Klimafragen der Bundesregierung hat seinen jliingsten Prifbericht vorgelegt —
mit einer bemerkenswerten Kernaussage: Trotz wiederholter Zielverfehlungen in den Sektoren
Gebéaude und Verkehr kdnnte Deutschland das Emissionsziel von minus 65 Prozent bis 2030 noch
erreichen. Der Hauptgrund: ein durch die schwache Konjunktur entstandener Emissionspuffer.

Im Gebaudesektor wurden die vorgegebenen Jahresemissionsmengen auch 2024 erneut
Uberschritten, zum flinften Mal in Folge. Dies belastet insbesondere die europaische
Zielerreichung, da hier sektorspezifisch bilanziert wird. Auf nationaler Ebene entlastet die Delle in
der Baukonjunktur kurzfristig die Statistik, 16st aber keines der strukturellen Probleme.

Ohne ein neues Klimaschutzprogramm mit konkreten Maflnahmen zur Sanierung des
Gebaudebestands droht ab 2030 eine deutliche Zielverfehlung — mit Milliardenkosten durch EU-
Strafzahlungen. Besonders kritisch ist die Situation bei den sogenannten Restemissionen und im
Landnutzungssektor. Der Expertenrat fordert daher eine umfassende Neuausrichtung der
Klimapolitik auch auf Bundesebene.

Fur die Immobilienbranche bleibt die Herausforderung bestehen: Wie lassen sich ambitionierte
CO,-Ziele mit marktwirtschaftlicher Praxis vereinbaren? Verwalter und Eigentimer benétigen
Planungssicherheit, um Investitionen in energetische Sanierungen, Heizungstausch und
Gebaudetechnik nachhaltig zu steuern.

Steigender CO,-Preis ab 2027: deutlich hohere Kosten drohen

Ab 2027 wird der CO,-Preis fiir Gebdudeemissionen durch den Markt bestimmt. Fiir
Eigentiimer schlecht sanierter Inmobilien steigen damit die jdhrlichen Zusatzkosten
spiirbar. Immobilienverwalter sollten friihzeitig reagieren — insbesondere bei alteren
Mehrfamilienhdusern mit fossiler Heiztechnik.

Ab dem Jahr 2027 wird der Preis fiir CO,-Emissionen im Gebaudesektor nicht mehr staatlich
festgelegt, sondern im Rahmen des europaischen Emissionshandels ETS Il durch Angebot und
Nachfrage bestimmt. Das hat weitreichende Folgen fur Eigentimer von Immobilien mit schlechter
energetischer Bilanz, vor allem im Mietsegment.

Wahrend bislang Mieter den Grof3teil der Heizkosten tragen, verandert sich das Bild zunehmend:
Die 2023 eingefuhrte Kostenaufteilung des CO,-Preises zwischen Mietern und Vermietern
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beriicksichtigt die energetische Qualitat der Gebaude. Je schlechter die Effizienz, desto héher der
Anteil fir die Eigentimer. Dieser Mechanismus bleibt bestehen und wird ab 2027 durch deutlich
volatilere CO,-Preise erganzt.

Simulation zeigt: mehrere Hundert Euro Zusatzkosten jéahrlich méglich

Das Klima-Start-up Purpose Green hat auf Basis unterschiedlicher Szenarien durchgerechnet, wie
sich der Emissionshandel auf typische Mehrfamilienhduser auswirken konnte. Die Ergebnisse
deuten auf jahrliche Mehrkosten im mittleren bis hohen dreistelligen Bereich hin — allein fir die
CO,-Komponente. Betroffen sind vor allem Gebaude mit hohem Heizwarmebedarf und fossil
betriebener Technik wie Ol- oder Gaskessel.

Sanierte Immobilien gewinnen an Attraktivitat

Auf dem Immobilienmarkt zeichnen sich bereits klare Praferenzen ab: Kaufer sind zunehmend
bereit, hdhere Preise fir sanierte und energieeffiziente Objekte zu zahlen. Der Vorteil liegt auf der
Hand — geringere laufende Kosten und ein besserer Schutz vor langfristigen Preisrisiken. Fur
Bestandshalter energetisch schlechter Objekte steigt damit nicht nur der Druck durch CO,-Kosten,
sondern auch das Risiko eines Wertverlusts.

Immobilienverwalter sollten ihre Kunden friihzeitig Gber die kiinftige CO,-Kostenbelastung
informieren. Ein energetisches Monitoring des Bestands sowie mittel- bis langfristige
Sanierungsstrategien werden zur zentralen Managementaufgabe. Férdermittelberatung,
technische Bewertung und die Entwicklung von Sanierungsfahrplanen gewinnen dabei weiter an
Bedeutung — nicht zuletzt, um potenzielle Wertverluste zu vermeiden und regulatorische Risiken
abzufedern.

Neuer Leitfaden unterstiitzt den Ausbau von Ladeinfrastruktur in

Mehrparteienhausern

Mit zunehmender Relevanz der Elektromobilitét wéchst der Bedarf an Ladeinfrastruktur in
Wohngebéuden. Eine neue Publikation der Nationalen Leitstelle Ladeinfrastruktur bietet
konkrete Hilfestellungen fiir Eigentiimer, Mieter und Immobilienverwaltungen. Technische,
rechtliche und planerische Aspekte stehen dabei im Fokus.

In der taglichen Verwaltungspraxis steht der Tagesordnungspunkt ,Einbau von Ladeinfrastruktur®
inzwischen regelmafig auf der Agenda. Immobilienverwaltungen sehen sich dabei einer Vielzahl
an Herausforderungen gegenuber. Neben den rechtlichen Neuerungen durch die Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) und das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
(GEIG) mussen sie sich auch intensiv mit technischen und planerischen Aspekten
auseinandersetzen.

Gerade Letztere stellen in der Praxis oft die gréRere Hirde dar. Ein solides technisches
Grundverstandnis ist unerlasslich, um bei Planungen, Ausschreibungen und der Umsetzung auf
Augenhdhe mit Eigentimern, Mietern und ausflihrenden Fachfirmen agieren zu kénnen. Fir viele
Verwaltungen, die sich erstmals mit der Elektrifizierung von Stellplatzen befassen, ist dies Neuland.
Eine fundierte Vorbereitung und praxisnahe Orientierungshilfen sind daher unverzichtbar.

Um den Einstieg zu erleichtern, stellt die Nationale Leitstelle Ladeinfrastruktur in der NOW GmbH
nun eine neue Publikation bereit: ,Einfach laden an Mehrparteienhausern®. Der Leitfaden richtet
sich gezielt an Eigentumer, Mieter und Verwaltungen und vermittelt praxisnah die wesentlichen
technischen und rechtlichen Grundlagen fur den Aufbau von Ladeinfrastruktur an Wohngebauden.

Angesichts von rund 21 Millionen Mehrparteienhdusern und fast 9 Millionen Stellplatzen abseits
offentlicher Stral3en liegt hier ein enormes Potenzial fur die Energiewende. Der Leitfaden zeigt
konkrete Wege auf, wie dieses Potenzial erschlossen werden kann.

Schwerpunkte der neuen Handreichung sind Bedarfsermittlung, Rechte und Zustimmungspflichten
in Eigentimergemeinschaften sowie die technische Integration der Ladeinfrastruktur in bestehende
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Elektroinstallationen. Besonders praxisrelevant sind die Losungsvorschlage fiir typische
Herausforderungen, wie begrenzte Netzanschlussleistungen, Nutzung von
Gemeinschaftseigentum oder Abrechnungslésungen fur geteilte Stellplatze.

Auch die Integration erneuerbarer Energien und die Gestaltung von Zugangskontrollen werden
thematisiert. Damit richtet sich die Publikation explizit an die praktische Umsetzung vor Ort und
erganzt bestehende technische und rechtliche Leitlinien.

Fur Immobilienverwaltungen bietet der Leitfaden eine wertvolle Grundlage, um entsprechende
Projekte fachkundig begleiten und umsetzen zu kénnen. Angesichts der politischen Zielsetzungen,
die Ladeinfrastruktur flaichendeckend auszubauen, und der steigenden Nachfrage seitens der
Bewohner ist es flir Immobilienverwaltungen heute wichtiger denn je, sich aktiv mit dem Thema
auseinanderzusetzen und die notwendigen Kenntnisse systematisch aufzubauen.

Der Leitfaden steht ab sofort hier kostenfrei zur Verfligung. Der VDIV Deutschland gibt eine
Beschlussvorlagensammlung zum Thema E-Mobilitat fiir Wohnungseigentimergemeinschaften
heraus - sie bildet den aktuellen rechtlichen sowie kaufmannisch-technischen Stand der Dinge ab.
AuRerdem sind praxisnahe Fallbeispiele erlautert und umfangreiche Beschlussvorlagen zur
Einrichtung, Kostentragung und Nutzung enthalten. Hier geht's zum Download.

Energieberater fordern von der Politik Kontinuitat und praxisnahe
Vereinfachung im GEG

Eine neue Marktuntersuchung zeigt: Energieberater beurteilen das Gebdudeenergiegesetz
(GEG) mehrheitlich positiv. Sie wiinschen sich jedoch mehr Verstédndlichkeit,
Technologieoffenheit und eine kontinuierliche Férderpolitik. Fiir Inmobilienverwaltungen
waére dies ein wichtiger Impuls fiir planungssichere Sanierungsprojekte.

Eine aktuelle Untersuchung von Sirius Campus beleuchtet die Perspektive der Energieberater zur
Energiewende und zum Gebdudeenergiegesetz (GEG). Das Ergebnis: 56 Prozent der befragten
Energieberater bewerten das GEG positiv, darunter besonders die Vollzeit-Energieberater und die
,Optimisten der Energiewende® (wie sie die Studie nennt).

Gleichzeitig zeigt sich aber auch: Viele Berater wiinschen sich mehr Vereinfachung und klarere
Strukturen im Gesetzestext. Vor allem der § 71 GEG mit den detaillierten Anforderungen an
Heizungsanlagen wird teils als zu komplex wahrgenommen. 31 Prozent wiinschen eine leichte, 18
Prozent eine deutliche Reduktion der Anforderungen fir neue Heizsysteme.

Besonders wichtig erscheint die Kontinuitat der Forderpolitik, um Planungssicherheit zu bieten.
Mehr Flexibilitdt, Technologieoffenheit und gezielte Férderung einzelner Gewerke — etwa bei der
Gebaudehiille — stehen ebenfalls weit oben auf der Wunschliste.

Die Untersuchung zeigt auch: Trotz eines gefuihlten Nachfrageriickgangs bei Beratungsauftragen
bleibt die Motivation der Berater hoch. Knapp zwei Drittel der Befragten wollen ihre Tatigkeit
ausbauen; 13 Prozent planen sogar Neueinstellungen. Dass die Nachfrage pro Berater gesunken
ist, liegt laut Sirius Campus vor allem an der stark gestiegenen Zahl der Energieberater — von rund
13.000 in 2023 auf rund 20.000 Ende 2024.

Die Zusammenarbeit mit Fordergebern wie BAFA und KfW wird mittlerweile besser bewertet als im
Vorjahr. Vor allem beim BAFA sorgt eine schnellere Bearbeitung fiir bessere Urteile.
Verbesserungsbedarf sehen die Berater allerdings noch bei Erreichbarkeit und Ansprechpartnern.

Fur Immobilienverwaltungen ergeben sich aus der Untersuchung klare Impulse:
Planungssicherheit, verstandliche Vorgaben und eine gut steuerbare Férderlandschaft sind
entscheidend, um Eigentimer zu Sanierungen zu motivieren und Projekte erfolgreich umzusetzen.
Angesichts eines von den Energieberatern eingeschatzten durchschnittlichen Investitionsvolumens
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von 84.000 Euro pro Sanierungsprojekt im privaten Wohngebaude bleibt das Thema fiir die
Branche hochrelevant.

Weitere Informationen zur Marktuntersuchung ,Monitor zur Energiewende* mit
Umsetzungsempfehlungen fir den Aufbau von Interesse an einer energetischen Sanierung und fur
einen optimalen Beratungsprozess sowie wirksamer Angebotslegung finden Sie hier.

Studie zeigt: Ohne Gebaudesanierung drohen massive Heizkosten und

steigender Strombedarf

Eine neue Studie des IOW warnt: Ohne energetische Sanierung explodieren
Stromverbrauch, Heizkosten und Netzbelastung. Fiir Inmobilienverwaltungen heiflt das:
Jetzt handeln, strategisch planen und Eigentiimer beraten.

Die aktuelle Studie des Instituts fiir 6kologische Wirtschaftsforschung (IOW) im Auftrag der
Deutschen Unternehmensinitiative Energieeffizienz (DENEFF) kommt zu einem klaren Ergebnis:
Ohne konsequente energetische Sanierungen im Gebdudebestand ist die Warmewende nicht
machbar. Bis zu 153 Terawattstunden zusatzlicher Strombedarf pro Jahr waren die Folge von
ausbleibender Sanierung — das entspricht etwa einem Drittel des heutigen Nettostromverbrauchs in
Deutschland.

Der Grund: Setzt man bei der Dekarbonisierung der Warmeversorgung auf elektrische Systeme
wie Warmepumpen, ohne gleichzeitig die Gebaudehdlle zu verbessern, steigen sowohl
Energieverbrauch als auch Belastung der Stromnetze drastisch an. Die Studie warnt vor massiven
Lastspitzen im Winter, steigenden Heizkosten fir Bewohnerinnen und Bewohner sowie
milliardenschweren Folgekosten fiir Infrastruktur und Energieversorgung.

Besonders betroffen ist der grol’e Bestand unsanierter Mehrfamilienhauser. Ein Bereich, in dem
Wohnungseigentimergemeinschaften eine Schlisselrolle spielen. In der Praxis zeigt sich: Viele
Eigentimergemeinschaften zégern, Sanierungen anzustoRen, obwohl ohnehin
InstandhaltungsmalRnahmen anstehen. Genau hier liegt laut IOW das Potenzial: Werden
sogenannte ,Sowieso-Kosten“ genutzt, kdnnen energetische MalRnahmen oft wirtschaftlich
integriert werden.

Aktuelle Heizkostenabrechnungen zeigen die Dringlichkeit: 2024 mussten viele Haushalte deutlich
héhere Heizkosten tragen — trotz gesunkenem Verbrauch. Der Wegfall der Gaspreisbremse und
langfristige Preissteigerungen wirken sich mit Verzdgerung aus und belasten nun Eigentimer und
Mieter gleichermalien.

Im vierten Quartal 2025 erscheint eine neue VDIV-Fachpublikation zur energetischen Sanierung
mit konkreten Praxisempfehlungen fur die WEG-Verwaltung. Immobilienverwaltungen sollten
diesen Impuls nutzen und den Gebaudebestand zukunftssicher aufstellen, bevor weitere
Preiswellen folgen.

Kostenfalle Gasanschluss: Beim Stilllegen kdnnen groRRe Kosten entstehen
Die Stilllegung von Gasanschliissen kann Eigentiimer mehrere Tausend Euro kosten — ohne
klare Rechtsgrundlage. Eine neue Untersuchung zeigt einen Flickenteppich an Gebliihren.

Wer in Deutschland von Gas auf Warmepumpe umsteigen will, sté3t nicht nur auf technische
Hurden, sondern zunehmend auch auf wirtschaftliche Unsicherheiten. Denn fir die Stilllegung
eines Gasanschlusses — also die Verplombung der Leitung und den Ausbau des Gaszahlers —
kénnen Hauseigentimer mit mehreren Tausend Euro belastet werden. In Einzelfallen verlangen
Netzbetreiber sogar bis zu 6000 Euro.

Das zeigt eine aktuelle Erhebung der Verbraucherzentrale Nordrhein-Westfalen, die bei allen
regionalen Gasnetzbetreibern im Bundesland nach den Gebuhren fir die Stilllegung gefragt hat.
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Ergebnis: Zwei Drittel der Betreiber verlangen keine Kosten. Doch die lbrigen fordern teils hohe
Pauschalen. Im Durchschnitt fallen rund 930 Euro fiir einfache Stilllegungen an, vollstandige
Ruckbauten kosten im Schnitt 1750 Euro. Rechtsgrundlagen fir diese Praxis fehlen bislang
weitgehend. Laut einem Rechtsgutachten im Auftrag des Bundesverbands Warmepumpe (BWP)
besteht erheblicher Klarungsbedarf: Die bestehende Niederdruckanschlussverordnung lasst keine
eindeutige Bewertung der Kostenliiberwalzung zu.

Fir Immobilienverwaltungen und Wohnungseigentiimergemeinschaften ergibt sich daraus ein
erhebliches Risiko: Bei der strategischen Planung von Heizungsmodernisierungen oder
Quartiersldsungen bleibt derzeit unklar, mit welchen Zusatzkosten konkret zu rechnen ist. Ein
Zustand, der sowohl Investitionsentscheidungen als auch die Kommunikation mit Eigentiimerinnen
und Eigentimern erschwert.

Zudem hat die Frage Systemrelevanz: Der politisch gewlinschte Umstieg auf klimafreundliche
Heizungen, insbesondere Warmepumpen, wird durch unklare Stilllegungskosten gehemmt.
Verbraucherschiitzer und Rechtsexperten fordern daher eine bundeseinheitliche Regelung.
Diskutiert wird etwa eine Umlegung der Riickbaukosten auf alle verbleibenden Gaskunden. Ein
Vorschlag, der jedoch neue soziale Verwerfungen nach sich ziehen kénnte.

Noch immer werden rund 56 Prozent der Wohnungen in Deutschland mit Gas beheizt. Doch mit
steigenden CO,-Kosten, dem Auslaufen der Gaspreisbremse und neuen Vorgaben aus dem
Gebaudeenergiegesetz steigt der Handlungsdruck.

Zu den Infos der Verbraucherzentrale NRW geht es hier.

4. Mieten, kaufen, wohnen

Belastung durch Wohnkosten wachst

Mieten belasten zunehmend die Einkommen der Menschen in Deutschland. Parallel steigen
die Imnmobilienpreise erneut. Die Mietpreisbremse wird verldngert — eine geplante
Ausweitung auf Neubauten wurde jedoch abgewendet. Die Branche mahnt politische
Stabilitdt an, um dringend benédtigten Wohnraum zu sichern.

Eine aktuelle reprasentative YouGov-Umfrage zeigt: Mehr als 15 Prozent der Mieter geben tber
die Halfte ihres Nettoeinkommens fir Miete aus, drei Prozent sogar Gber 70 Prozent. Gleichzeitig
steigen die Immobilienpreise in allen Segmenten weiter an.

Der Europace-Hauspreisindex weist fur Mai 2025 ein Plus von 0,53 Prozent gegenlber dem
Vormonat aus, im Vorjahresvergleich sogar 2,83 Prozent. Besonders deutlich verteuerten sich
Bestandshauser (+0,63 Prozent im Mai; +2,96 Prozent im Jahresvergleich) und
Eigentumswohnungen (+0,4 Prozent im Mai; +3,71 Prozent im Jahresvergleich). Auch die Preise
fur neue Ein- und Zweifamilienhauser legten um 0,57 Prozent im Mai zu.

Tatsachlich zeigt die YouGov-Umfrage, wie kritisch die Wohnkostenbelastung vieler Haushalte
inzwischen ist: Wahrend nur acht Prozent der Befragten weniger als 20 Prozent ihres
Nettoeinkommens fur Miete aufwenden, bei knapp der Halfte der Mieter liegt der Anteil bei 20 bis
39 Prozent. 17 Prozent zahlen 40 bis 49 Prozent ihres Einkommens fir das Wohnen.

Gleichzeitig bestehen erhebliche regionale Unterschiede und Verwerfungen im Markt. Wahrend
viele Menschen in groRziigigen Wohnverhaltnissen leben, sind laut Eurostat 11,5 Prozent der
Bevdlkerung von Wohnraummangel betroffen. Besonders Alleinerziehende, armutsgefahrdete
Personen und Haushalte mit auslandischem Pass leiden unter beengten Wohnverhaltnissen — mit
hoéherer Betroffenheit in stadtischen Ballungsraumen.
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Wohnkosten in Deutschland auf Rekordniveau im EU-Vergleich

Deutsche Haushalte zahlen iiberdurchschnittlich hohe Anteile ihres Einkommens fiir das
Wohnen. Besonders einkommensschwache Haushalte sind betroffen — und die politische
Diskussion nimmt Fahrt auf.

Laut einer aktuellen Eurostat-Auswertung, verdffentlicht durch das Statistische Bundesamt, geben
deutsche Haushalte im Schnitt 24,5 Prozent ihres Einkommens fir Wohnkosten aus. Damit liegt
Deutschland deutlich tber dem EU-Durchschnitt von 19,2 Prozent. Besonders alarmierend: Bei
armutsgefahrdeten Haushalten steigt der Wert auf fast 44 Prozent.

Nur Danemark und Griechenland melden noch héhere Belastungsquoten. Im Gegensatz dazu
liegen die Wohnkostenanteile in Landern wie Frankreich, Osterreich oder Italien zum Teil erheblich
niedriger. Die Zahlen zeigen: Der Wohnungsmarkt in Deutschland ist nicht nur angespannt,
sondern auch sozial zunehmend problematisch.

Fur die Immobilienwirtschaft ergibt sich daraus eine klare Erwartungshaltung an die Politik.
MaRnahmen wie ein bundesweiter Mietendeckel oder ein héherer Anteil gemeinnutzigen
Wohnraums werden wieder intensiver diskutiert. Verwalter sollten sich auf eine wachsende
Regulierung vorbereiten — und gleichzeitig Transparenz und soziale Verantwortung im Bestand
betonen.

Nachfrage nach Wohneigentum steigt in deutschen GroRstadten
Der Eigentumsmarkt gewinnt an Dynamik. Trotz hoher Zinsen und Baukosten zieht es
immer mehr Haushalte in den Immobilienkauf — besonders in den Metropolen Deutschlands.

Die angespannte Situation auf dem Mietwohnungsmarkt treibt immer mehr Menschen in Richtung
Wohneigentum. Eine aktuelle Auswertung von Immoscout24 bestatigt einen deutlichen
Nachfragetrend: Innerhalb eines Jahres ist das Interesse an Eigentumswohnungen in deutschen
Metropolen um durchschnittlich 12 Prozent gestiegen. In Stadten wie Minchen, Frankfurt und
Berlin verzeichnet das Portal sogar einen Riickgang des Verhaltnisses von Miet- zu Kaufanfragen
um mehr als 50 Prozent.

Zwar bleibt die absolute Nachfrage nach Mietwohnungen weiterhin deutlich héher, doch die Licke
schlief3t sich. Der Wunsch nach langfristiger Sicherheit, Inflationsschutz und Wohnkostenkontrolle
motiviert zunehmend auch Haushalte, die zuvor nur zur Miete gewohnt hatten.

Fur Immobilienverwalter ergeben sich daraus neue Perspektiven: Bestandsobjekte in zentralen
Lagen mit moderater Energieeffizienzklasse kénnten kurzfristig wieder starker nachgefragt werden.
Gleichzeitig wachst der Beratungsbedarf bei Kauferinnen und Kaufern, die sich erstmals mit
Themen wie Eigentimergemeinschaft, Instandhaltungsrucklage und Teilungserklarung
beschaftigen.

Auch institutionelle Anleger beobachten den Trend. Infolge sinkender Renditen im Mietbereich
kénnte die EinzelverauRerung von Wohneinheiten eine neue strategische Option werden —
insbesondere dort, wo sich Sanierungen wirtschaftlich darstellen lassen.

Wohnimmobilienpreise: Deutschland und Spanien fiihren bei

Kaufpreisanstieg in Europa

Im ersten Quartal 2025 zeigen sich auf dem europdischen Wohnimmobilienmarkt erneut
regionale Unterschiede. Laut dem aktuellen Aviv Housing Market Report, der auf
Angebotsdaten mehrerer groBBer Onlineplattformen basiert, verzeichneten insbesondere
Deutschland und Spanien deutliche Preisanstiege — und liegen damit im europdischen
Vergleich an der Spitze.

22



7
J
/

(@

\

vdiv

PRO IMMOSERVICE Die Immobilienverwalter

In Deutschland erhdhten sich die inserierten Wohnimmobilienpreise im Vergleich zum Vorquartal
um 1,2 Prozent, was den starksten Zuwachs seit dem ersten Quartal 2024 darstellt. Noch
ausgepragter ist der Anstieg in Spanien, wo ein Plus von 1,8 Prozent registriert wurde. Beide
Lander weisen damit gegen den europaischen Trend aufwartsgerichtete Dynamiken auf, was auf
eine anhaltende Nachfrage sowie regionale Engpasse bei verfligbarem Wohnraum hindeuten
kénnte.

In anderen Landern Europas verlief die Preisentwicklung hingegen riicklaufig. In Italien sank das
Preisniveau nach vorherigem moderatem Wachstum deutlich um 4,2 Prozent. Auch Portugal, das
Ende 2024 noch kraftige Preiszuwachse verzeichnete, meldet nun ein Minus von 1,8 Prozent.
Luxemburg bleibt mit minus 1,1 Prozent weiterhin im negativen Bereich.

Leichte Preissteigerungen gab es in Belgien (+ 0,9 Prozent) und Frankreich (+ 0,3 Prozent), wo
sich die Markte nach friiheren Rickgéngen offenbar stabilisieren. Die uneinheitliche Entwicklung
unterstreicht die Bedeutung regionaler Marktbedingungen und wirtschaftlicher Rahmendaten fir
den europaischen Wohnimmobiliensektor.

Den gesamten Report finden Sie hier.

Kauf- und Besitznebenkosten eskalieren: politische Korrektur der

Abgabenstruktur gefordert

Steigende Kaufpreise treiben Notarkosten, Grunderwerbsteuer und Courtage nach oben —
nun kommt auch noch die neue Grundsteuerreform hinzu. Zwei Studien belegen: Die
Nebenkosten fiir Wohneigentum gefahrden zunehmend die Investitionsbereitschafft.
Reformen sind iiberfillig.

Immobilienerwerb und -besitz in Deutschland werden zunehmend durch explodierende
Nebenkosten belastet. Eine aktuelle Studie des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) in Zusammenarbeit mit Empirica zeigt, dass die Kaufnebenkosten
mittlerweile rund 10 Prozent des Immobilienpreises betragen — mit steigender Tendenz. Besonders
alarmierend: Diese Zusatzkosten wachsen haufig sogar Uberproportional zu den Kaufpreisen.
Erganzt werden diese Befunde durch eine Untersuchung zur Grundsteuerreform, die bestatigt,
dass auch der Besitz von Immobilien fur einen Grof3teil der Eigentiimer spurbar teurer wird.

Kaufnebenkosten steigen (iberproportional mit

Zu den zentralen Nebenerwerbskosten zahlen Notar- und Grundbuchgebiihren, Maklerprovisionen
sowie die Grunderwerbsteuer. Die BBSR-Studie kritisiert, dass viele dieser Posten direkt an den
Immobilienkaufpreis gekoppelt sind — so etwa die Notarkosten, die prozentual vom Objektwert
berechnet werden. Dies fuhrt dazu, dass der jingste Preisauftrieb am Immobilienmarkt
automatisch zu héheren Gebuhren flihrt, ohne dass der tatsachliche Leistungsumfang steigt.

Ahnlich verhalt es sich bei der Grunderwerbsteuer: Seit der Offnung der Landergesetzgebung im
Jahr 2006 haben nahezu alle Bundeslander ihre Steuersatze teils massiv angehoben. Der aktuelle
Durchschnitt liegt bei 5,5 Prozent, mit Héchstsatzen von 6,5 Prozent in mehreren Landern. Eine
erhebliche Steigerung gegenliber dem einst einheitlichen Satz von 3,5 Prozent.

Bei Maklerleistungen variiert die tatsédchliche Belastung stark nach Region, Nachfrage und
Vermarktungsaufwand. Zwar wurde die Provision gesetzlich auf Kaufer und Verkaufer aufgeteilt,
doch bleibt die Transparenz gering. Die Studie fordert daher die Einfihrung eines ,Courtage-
Spiegels®, analog zum Mietspiegel, mit klarer Ausweisung optionaler Leistungen und Kosten.

Verschérfende Wirkung durch Grundsteuerreform

Zur ohnehin bestehenden Belastung beim Erwerb kommt nun auch ein steuerlicher Druck auf den
Immobilienbestand. Laut einer Auswertung von Haus & Grund zu rund 2.000
Grundsteuerbescheiden ist die Reform von 2025 fiir 79 Prozent der Eigentiimer mit einer
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gleichbleibenden oder sogar hdheren Steuerlast verbunden. Besonders stark betroffen sind Ein-
und Zweifamilienhausbesitzer, deren durchschnittliche Grundsteuer um 119 Prozent steigt.
Eigentimer von Mehrfamilienhdusern missen im Schnitt 111 Prozent mehr zahlen, wahrend die
Belastung bei Eigentumswohnungen um 40 Prozent zunimmt.

Ein zentrales Problem: Viele Kommunen haben die Gelegenheit genutzt, ihre Hebesatze
anzupassen, was in Kombination mit der neuen Bewertungsmethodik zu deutlich héheren
Steuerbetragen fihrt. Die urspriinglich versprochene ,Aufkommensneutralitdt* dadurch nicht mehr
gegeben.

Reformvorschldge mit Signalwirkung

Beide Studien zeichnen ein klares Bild: Ohne politische Gegenmalinahmen wird der Erwerb von
Wohneigentum weiter erschwert und die laufenden Kosten fiir Eigentimer steigen
unverhaltnismafig an. Die Empfehlungen gehen deshalb weit liber kosmetische Korrekturen
hinaus.

Fur die Kaufnebenkosten wird eine Entkopplung der Gebtihren fiir Notare und Gerichte vom
Objektwert gefordert. Auch bei der Grunderwerbsteuer werden gezielte Entlastungen — etwa fir
Ersterwerber — ins Spiel gebracht. Langfristig soll eine Riickverlagerung der Steuerkompetenz auf
Bundesebene mit einem Sockelsteuersatz fiir mehr Einheitlichkeit sorgen.

In Bezug auf die Grundsteuer wird Transparenz Uber die Auswirkungen der Reform verlangt. Die
politische Diskussion um faire Lastenverteilung, Kostentransparenz und Investitionsanreize ist
damit neu erdéffnet und betrifft zunehmend auch die Profession der Immobilienverwaltung in ihrer
Beratungs- und Vermittlungsrolle.

,Die Eigentumsquote in Deutschland ist auch im europaischen Vergleich weiter extrem niedrig“, so
Martin KaBler, Geschéaftsfihrer des VDIV Deutschland. ,Eigentumsbildung als Altersvorsorge bleibt
fur viele Menschen aktuell nur noch lllusion. Neben deutlich gestiegenen Baulandpreisen und
Baukosten sind auch die Nebenkosten wie die Grunderwerbsteuer und gestiegene Bauzinsen
ausschlaggebende Faktoren flur diese fatale Entwicklung. Die Absicherung im Alter fir viele
Menschen steht damit auf der Kippe. Bund und Lander missen dringend gegensteuern — von der
neuen Bundesregierung erwarten wir hier entscheidende Impulse. Nur den sozialen Wohnungsbau
féordern zu wollen, 16st nicht die Probleme des Wohnungsmarktes. Es bedarf weiter einer
Durchmischung der Wohn- und Eigentumsformen mit vergleichbaren Férdertdpfen.*
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