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Sehr geehrte Verwaltungsbeirate,
liebe Leserinnen und Leser,

wie heil3t es so schén: ,Man lernt nie aus!® Als Immobilienverwalter sind wir seit Inkrafttreten
des Gesetzes zur Einflhrung einer Berufszulassungsregelung fir gewerbliche
Immobilienmakler und Wohnimmobilienverwalter am 1. August zu regelmaBiger
Weiterbildung verpflichtet. 20 Stunden in drei Jahren — so will es der Gesetzgeber. Nicht viel,
oder? Das sehen wir ahnlich. Daher haben die Mitgliedsunternehmen der DDIV-
Landesverbande im September beschlossen, sich freiwillig mehr als doppelt so viel
weiterzubilden: 45 Stunden in drei Jahren. Sie sehen also: Bei einem Mitgliedsunternehmen
der DDIV-Landesverbénde legen Sie Ihr Wohnungseigentum in qualifizierte und
professionelle Hande.

Fachkundige Hande fehlen derzeit allerdings im Handwerk. Laut einer Studie der KfW
Bankengruppe mangelt es vor allem an Fachkréaften im Klempner-, Sanitar-, und Heizungs-
sowie Klimahandwerk. Ganz nach dem Motto: ,Baust du schon oder wartest Du noch?* wirkt
sich der Mangel auch auf den dringend bendétigten Wohnungsneubau aus und verscharft die
Wohnungsnot in den Stadten.

Eine Bombe lie3 im Sommer der Bundesgerichtshof (BGH) platzen. Die Richter stellten klar:
Der Mieter ist in bestimmten Fallen nicht verpflichtet, Schdnheitsreparaturen auszufihren.
Daran andert auch die Absprache mit der Vormieterin nichts. Dieses und weitere Urteile zum
Wohnungseigentums- und Mietrecht sowie relevante Informationen aus der Welt des
Wohnens, Kaufens, Mietens und Verwaltens finden Sie in der neuen Ausgabe unseres
Beiratsnewsletters — spannendes Fachwissen flir engagierte Verwaltungsbeirate.

Wir wiinschen lhnen eine informative Lektlre.
lhre

Philipp Glinther
Hausverwaltung und -service

Hugenottenstr. 114
61381 Friedrichsdorf

Buro: 06172 2852302
Mobil: 0173 9262114
Mail: info@guenther-hausverwaltung.de
Web: www.guenther-hausverwaltung.de



DDIV-Beirats-Newsletter <
Nr. 3/2018

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

DDIV-Beiratsnewsletter
Ausgabe 3/2018

Inhalt

| 1. Kompakt: Entscheidungen aus WEG- und Mietrecht |

| 2. Gesetzliche Anderungen und Entwiirfe |

| 3. Modernisieren, Sanieren und Instandhalten |

| 4. Mieten, Kaufen, Wohnen: aktuelle Entwicklungen |




DDIV-Beirats-Newsletter <
Nr. 3/2018

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

1. Kompakt: Entscheidungen aus WEG- und Mietrecht |

WEG-Recht

BGH entscheidet liber die Zulassigkeit der Anbrinqung von AuBenjalousien vor
groBen Fensterflachen

In einem nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilten Mehrfamilienhaus
brachten mehrere Wohnungseigentimer vor den nach Slidosten ausgerichteten
Fensterflachen AuBenjalousien als Sonnenschutz an. Den klagenden Miteigentiimern passte
dies nicht.

Mit Urteil vom 20. Juli 2018 auBerte sich der BGH zum Spannungsfeld von baulicher
Veranderung (§ 22 Abs. 1 WEG), Modernisierung (§ 22 Abs. 2 WEG), erstmaliger
plangerechter Herstellung sowie Erfullung 6ffentlich-rechtlicher Vorgaben aus Gesetz
(Energieeinsparverordnung [EnEV]) oder Baugenehmigung. Das Urteil gibt einen
praxistauglichen Uberblick tber den aktuellen rechtlichen Stand der Dinge.

Der Fall

Die Klager sind die Eigentiimer der Wohnung Nr. 2, die Beklagten die Eigentiimer der
Wohnungen Nr. 1, 3 und 4. In einer Eigentimerversammlung wurde allen Eigentimern
gestattet, an Tdren und Fenstern hofseitig Jalousien zu installieren. Angebote zu
technischen Lésungen sollte der Verwalter einholen, damit in einer weiteren Versammlung
Uber die Ausflihrung beschlossen werden konnte. Der Beschluss wurde bestandskraftig. Zu
einem Ausfihrungsbeschluss kam es in der Folge nicht. Die Beklagten lieBen in den ihren
nach Sudosten ausgerichteten Fensterfronten vorgelagerten Stahlrahmen AuBBenjalousien
anbringen, um die Wohnraume vor Sonnenerwarmung zu schitzen.

In der Baubeschreibung, die der Teilungserklarung als Anlage beigeflgt ist, werden
Jalousien und sonstige Verschattungsanlagen nicht erwahnt. Gleiches gilt fir die
Bautragervertrage, die die Wohnungseigentiimer ab dem Jahr 2004 mit dem Bautréger
abgeschlossen hatten. Der Errichtung des Geb&udes durch den Bautrager lag eine
Baugenehmigung aus Dezember 2003 zugrunde, deren Bestandteil eine ,Allgemeine
Baubeschreibung” war, in der es u.a. heif3t, dass es an der gro3zligig nach Siidosten
gedffneten Fassade Jalousien zur Verschattung im vorgelagerten Stahlrahmen gibt.

Die Klager fuhlen sich durch die Jalousien gestért. Sie klagen auf Beseitigung. Amtsgericht
Senftenberg und Landgericht Frankfurt (Oder) weisen die Klage ab, weil die Jalousie zur
Herstellung eines ordnungsgemafen Erstzustandes erforderlich sei, und zwar im Hinblick
auf die der Baugenehmigung zugrunde liegende ,Allgemeine Baubeschreibung”, deren
Angaben zu baulichen Ausstattungsmerkmalen bei der Ermittlung des plangerechten
Erstzustandes jedenfalls dann rechtsverbindlich seien, wenn sie nicht im Widerspruch zur
Teilungserklarung stiinden.

Die Entscheidung

Der BGH hebt das Urteil auf und verweist den Fall zurtick. Denn der rechtliche
Ausgangspunkt des Berufungsgerichts (erstmalige plangerechte Herstellung) sei
unzutreffend und die erforderlichen tatséchlichen Feststellungen zur endgiltigen rechtlichen
Beurteilung muissten erst noch getroffen werden. Unzweifelhaft sei, dass die Klager
aktivlegitimiert (Inhaber der eingeklagten Beseitigungsansprtiche) und
prozessfihrungsbefugt seien, da der Verband die Rechtsverfolgung nicht Gber einen
Mehrheitsbeschluss an sich gezogen habe (Randnummer 9 des Urteilsgriinde).
Rechtsfehlerhaft sei aber, wie das Berufungsgericht das wohnungseigentumsrechtlich
geschuldete Bau-Soll definiere. MaBgeblich seien in erster Linie die Teilungserklarung und
der Aufteilungsplan, méglicherweise auch eine den Bautragervertragen als Anlage
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beigeflgte Baubeschreibung. Darin fehlten — nach den bisherigen Feststellungen —
einschlagige Angaben aber. Lediglich in der der Baugenehmigung zugrunde liegenden
~Allgemeinen Baubeschreibung” sei die Verschattungsanlage erwahnt. Dies geniige nicht.
Daher komme es auf die — vom Berufungsgericht ebenfalls noch nicht aufgeklarte — Frage
an, ob die AuBBenjalousien nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften erforderlich seien,
namentlich aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung aus § 3 Abs. 4
Energieeinsparverordnung (EnEV) in der hier maBgeblichen Fassung des Jahres 2001 oder
einer Auflage in der Baugenehmigung. Sollte dies der Fall sein, ware die bauliche
MaBnahme als Erfillung 6ffentlich-rechtlicher Vorgaben zu qualifizieren, d.h. nicht als
bauliche Verédnderung nach § 22 Abs. 1 WEG, sondern als MaBnahme ordnungsmaBiger
Verwaltung gem. § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG (der BGH zahlt die Erfiillung 6ffentlich-rechtlicher
Vorgaben und die plangerechte Erstherstellung zur Instandsetzung im Sinne dieser
Vorschrift), auf die jeder Wohnungseigentimer — mithin auch die Beklagten — einen
Rechtsanspruch hatten (§ 21 Abs. 4 WEG).

Doch selbst dann, wenn es an der bauordnungsrechtlichen Erforderlichkeit fehlen sollte und
die Anbringung der AuBBenjalousien folglich als bauliche Veranderung zu qualifizieren wére,
ware die Klage nicht zwingend erfolgreich. Vielmehr habe das Berufungsgericht dann zu
prufen, ob der Beschluss die Anbringung der AuBenjalousien gestatte. Dazu, ob der
Beschluss wirksam zustande gekommen und unanfechtbar (bestandskréftig) geworden sei,
seien bis jetzt keine Feststellungen getroffen. Dies sei nachzuholen. Sollte es einen
wirksamen Beschluss geben, ware die Klage unbegriindet, weil der Beschluss seinem Inhalt
nach nicht nur ein unverbindlicher Vorbereitungsbeschluss gewesen sei, sondern ein
Grundlagenbeschluss, der eine verbindliche Regelung Uber das ,Ob” (im Sinne eines ,Ja”!)
des Anbringens der Verschattungsanlagen treffe; dass es an einem Ausfihrungsbeschluss
zu dem ,Wie” fehle, habe keine Bedeutung (Rn. 20). Rechtlich belanglos sei, ob damals alle
Wohnungseigentiimer dem Beschlussantrag zustimmten: Sei dies nicht der Fall gewesen,
der Beschluss aber unangefochten geblieben, ware er in Bestandskraft erwachsen, da die
fehlende Zustimmung beeintréchtigter Wohnungseigentiimer nicht zur Nichtigkeit, sondern
allenfalls zur Anfechtbarkeit des Beschlusses fihre (Rn. 21). Die Bestandskraft des
Mehrheitsbeschlusses wirde dann alle damaligen, heutigen und zukunftigen
Wohnungseigentimer zur Duldung der AuBenjalousien verpflichten. Doch selbst dann, wenn
es am 01.06.2012 nicht zu einer wirksamen Beschlussfassung gekommen sein sollte, ware
die Klage nicht unbedingt von Erfolg gekrdnt. Sollte sich herausstellen, dass die
AuBenjalousien keine tber das in § 14 Nr. 1 WEG bestimmte Maf3 hinausgehende
Beeintrachtigungen mit sich bringen, hatten die Beklagten gegendiber allen Miteigentiimern —
darunter die Klager — einen Anspruch darauf, dass gem. § 22 Abs. 1 S. 1 WEG ein férmlicher
Gestattungsbeschluss herbeigefiihrt werde. Dann aber sei es rechtsmissbrauchlich, der
Klage stattzugeben (Rn. 27).

AbschlieBend nimmt der BGH die Mdéglichkeit in den Blick, dass die bauliche Anlage nicht als
bauliche Veréanderung nach § 22 Abs. 1 WEG, sondern als Modernisierung nach § 22 Abs. 2
WEG zu qualifizieren sein kénnte. Sollte es den Beklagten gelingen, bis zum Schluss der
neuen mindlichen Verhandlung einen mit doppelt qualifizierter Mehrheit gefassten
Beschluss herbeizufiihren, waren die AuBBenjalousien ebenfalls rechtmafBig und von den
Klagerin zu dulden; sollte ein solcher Beschluss gerichtlich angefochten werden, kdme es
darauf an, ob die Klager durch die MaBnahme unbillig beeintrachtigt wiirden oder sich die
Eigenart der Wohnanlage anderte (Rn. 29).
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WEG-Recht

BGH: Sondereigentiimer muss Sanierung der Dachterrasse zahlen

Wer kommt fir die Sanierung einer Dachterrasse in einer
Wohnungseigentimergemeinschaft auf? Der Bundesgerichtshof (BGH) legte in einem Urteil
jungst die Teilungserklarung der Eigentiimergemeinschaft zu Grunde. Diese legt eindeutig
fest, dass jeder Eigentimer fUr die Instandhaltung der zu seinem ausschlieBlichen Gebrauch
bestimmten Gebaudeteile aufkommen muss.

Der Fall

Die Eigentimergemeinschaft streitet Gber die Kosten fir die Sanierung einer Dachterrasse.
An einer Terrasse einer Wohnung traten Schaden an im Gemeinschaftseigentum stehenden
Bauteilen auf. Die Eigentlimer beschlossen in einer Versammlung die Sanierung der
Terrasse. Die Kosten sollten zu Lasten des Sondereigentimers der Dachgeschosswohnung
gehen. Dieser hat den Beschluss angefochten und ist der Ansicht, die Dachterrasse diene
nicht seinem ausschlieBlichen Gebrauch, da sie gleichzeitig auch das Dach der
darunterliegenden Wohnung ist.

In der Teilungserklarung heif3t es:

-8 2

1) Gegenstand des Sondereigentums sind

a) die in § 1 bezeichneten Raume,

b) die ... innerhalb und auBBerhalb dieser Rdume befindlichen Einrichtungen und Anlagen,
soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen Gebrauch, sondern nur einem Sondereigentum zu
dienen bestimmt sind.

§6

Instandhaltung und Versicherung

1) a) Jeder Wohnungseigentiimer hat sein Sondereigentum auf seine Kosten
instandzuhalten und instandzusetzen. ...

b) Einrichtungen, Anlagen und Gebaudeteile, die nach der Beschaffenheit oder dem Zweck
des Bauwerks oder geman dieser Teilungserklarung zum ausschlieBlichen Gebrauch durch
einen Wohnungseigentiimer bestimmt sind (z. B. Balkon, Loggia) sind von ihm auf seine
Kosten instandzuhalten und instandzusetzen.”

Die Entscheidung

Die Anfechtungsklage des Sondereigentiimers hatte keinen Erfolg. Der Beschluss, dass die
Sanierungskosten dem Sondereigentimer in Rechnung gestellt werden, ist rechtmaBig.
Zwar gehére die Dachterrasse der Teilungserklarung nach zum Sondereigentum. Das
betreffe aber nur die nichtkonstruktiven Teile. Die konstruktiven Teile bleiben nach § 5 Abs. 2
WEG gemeinschaftliches Eigentum. Die Sanierung an sich ist daher Aufgabe der
Wohnungseigentimer. Im vorliegenden Falle beinhaltet die Teilungserklarung aber eine
abweichende Bestimmung — und nur diese ist hier auch wirksam.

Demnach sind die Ubrigen, von der Nutzung der Balkone ausgeschlossenen
Wohnungseigentimer von der Verpflichtung zur Instandhaltung und Instandsetzung aller
Balkonteile befreit, weil es sich dabei um eine Sonderausstattung der betreffenden Wohnung
handelt und die damit verbundenen Lasten bei einer Bauweise ohne Balkone nicht
angefallen waren.

§ 6 Nr. 1 Buchstabe b der Teilungserklarung ist auBerdem so zu verstehen, dass Eigentimer
von Wohnungen, die mit einer Dachterrasse ausgestattet sind, nicht nur fir die Kosten der
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Sanierung der in ihrem Sondereigentum stehenden Teile der Terrassen aufkommen missen,
sondern auch fur die Kosten der Sanierung der in Gemeinschaftseigentum stehenden Teile.
Eine Beschrankung auf den nichtkonstruktiven Teil der Terrasse lasst sich dem klaren
Wortlaut der Klausel nicht entnehmen.

BGH, Urteil vom 4. Mai 2018, V ZR 163/17

Mietrecht

BGH: Mieter muss unrenoviert ibernommene Wohnung nicht streichen

Wer muss renovieren? Diese Frage beschéftigt Mieter und Vermieter — und zuletzt auch den
Bundesgerichtshof (BGH). Dieser urteilte: Mieter miissen keine Schdnheitsreparaturen bei
einer unrenoviert tbernommenen Wohnung durchfihren. Das gilt auch, wenn sie dem
Vormieter gegentiber Reparaturen zugesichert haben.

Der Fall

Die Vermieterin einer Wohnung verlangt wegen unzureichend ausgefihrter
Schdnheitsreparaturen vom Mieter 800 Euro Schadenersatz. Der Mieter Gibernahm die
Wohnung unrenoviert. Im Formularmietvertrag war vereinbart, dass Schénheitsreparaturen
dem Mieter obliegen. Noch vor seinem Einzug traf der Mieter mit der Vormieterin eine
Renovierungsvereinbarung. Er erklarte sich darin bereit, anfallende und erforderliche
Schdénheitsreparaturen selbst zu Gbernehmen.

Der Mieter weigerte sich der Schadensersatzforderung der Vermieterin nachzukommen, da
er nicht zur Durchflihrung von Renovierungen verpflichtet gewesen sei und die Wohnung
auch unrenoviert Ubernommen habe.

Das Urteil

Der BGH stellt klar: Der Mieter war nicht verpflichtet, Schénheitsreparaturen auszufiihren.
Daran andert auch die Absprache mit der Vormieterin nichts. In vielen Mietvertragen ist
festgehalten, dass kleine Renovierungen dem Mieter obliegen. Solche Klauseln sind nach
der neueren Rechtsprechung der Instanzgerichte jedoch unwirksam, wenn der Mieter die
Wohnung schon unrenoviert ibernommen hat. Fir die Karlsruher Richter steht fest: Solche
Regelungen benachteiligen die Mieter unverhaltnismaBig. Sie sind daher nicht verpflichtet,
Renovierungsaufforderungen nachzukommen.

Mietrecht

BGH: Fiir Betriebskostenabrechnung qilt tatsachliche Wohnflache

Vereinbarungen Uber die Wohnflache spielen bei der Betriebskostenabrechnung keine Rolle.
Zu diesem Urteil kam jlingst der Bundesgerichtshof (BGH). Fir die Verteilung der
Betriebskosten kommt es auf die tatsachliche Wohnflache an. Seine bisherige
Rechtsprechung, wonach die vereinbarte Wohnflache maBgeblich ist, gibt der BGH damit
auf.

Der Fall
Die Vermieterin und die Mieter einer Wohnung streiten tber die Heizkostenabrechnung der
Jahre 2013 und 2014. Im Mietvertrag ist eine Wohnflache von 74,59 Quadratmetern
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vereinbart. Tatsachlich verfigt die Wohnung jedoch (ber 78,22 Quadratmeter. Fir die
Betriebskosten zahlen die Mieter eine Pauschale, fir die Heizkosten leisten sie eine
Vorauszahlung. Fir die Heizkostenabrechnung der betreffenden Jahre legte die Vermieterin
die tatsachliche Wohnflache zugrunde. Die Mieter waren der Ansicht, die vereinbarte
Wohnflache sei maf3geblich, so dass sie von den laufenden Mietzahlungen 42,46 Euro
abzogen. Die Vermieterin verlangte daraufhin die Zahlung des einbehaltenen Betrags.

Die Entscheidung

Der BGH urteilte: Die Mieter miissen den einbehaltenen Betrag zahlen. Die Vermieterin habe
zu Recht die tatséchliche Wohnflache angesetzt und nicht die im Mietvertrag vereinbarte. Bei
der Berechnung einer Mieterhéhung kommt es auf die tatsachliche und nicht auf die
vereinbarte Wohnflache an. Dies gilt auch flr die Betriebskosten, die nach den tatsachlichen
Gegebenheiten abzurechnen sind. Der BGH gibt seine bisherige Rechtsprechung
ausdrucklich auf, wonach im Rahmen einer Betriebskostenabrechnung die vereinbarte
Wohnflache maBgeblich ist, wenn diese nicht mehr als zehn Prozent von der tatsachlichen
Wohnflache abweicht.

Mietrecht

Unklarheiten im Mietvertrag gehen zu Lasten des Vermieters

Der Teufel steckt bekanntlich im Detail. Das zeigt auch ein Urteil des Landgerichts Berlin. Im
vorliegenden Fall fihrte eine fehlende Angabe im Mietvertrag dazu, dass eine Klausel eine
andere Wirkung entfaltet als urspringlich beabsichtigt.

Der Fall

Im verhandelten Fall enthielt der Mietvertrag folgende Klausel: ,Die Vertragspartner streben
ein langerfristiges Mietverhaltnis an, deshalb sind Eigenbedarfs- und
Verwertungskindigungen des Vermieters fir ... Jahre ausgeschlossen.” Eine Zahl war in der
betreffenden Leerstelle des Formulars nicht eingetragen. Nach dem Verkauf der Wohnung
kindigte die Kauferin dem Mieter wegen Eigenbedarfs. Dieser klagte dagegen.

Die Entscheidung

Das Landgericht Berlin entschied zugunsten des Mieters. Wegen der fehlenden
Jahresangabe im Mietvertrag sei die Eigenbedarfskiindigung auf Dauer ausgeschlossen.
Unklarheiten in einzelnen Klauseln gehen zu Lasten des Verwenders — in diesem Fall die
Vermieterin.
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2. Gesetzliche Anderungen und Entwiirfe |

Berufszulassungsregelungen fiir Wohnimmobilienverwalter seit 1. Auqust in Kraft

Am 1. August 2018 trat das Gesetz zur Einfihrung einer Berufszulassungsregelung fir
gewerbliche Wohnimmobilienverwalter und Makler in Kraft. Der Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter (DDIV) hat daher seine Verwalter-Checkliste aktualisiert und rat Haus-
und Wohnungseigentimern genau zu prtfen, ob ihr Eigentum in guten Handen ist.

Gewerbliche Wohnimmobilienverwalter missen nun eine Erlaubnis nach § 34c
Gewerbeordnung (GewO) beantragen und sind verpflichtet, sich 20 Stunden in drei Jahren
fortzubilden. Neben geordneten Vermdgensverhaltnissen und der Zuverlassigkeit des
Gewerbetreibenden ist auch der Abschluss einer Berufshaftpflichtversicherung fur
Immobilienverwalter vorgeschrieben. Die Mindestversicherungssumme betragt 500.000 Euro
pro Versicherungsfall und 1 Million Euro fiir alle Versicherungsfélle eines Jahres. Fiir bereits
am Markt tatige Wohnimmobilienverwalter besteht eine Ubergangsfrist bis 1. Marz 2019. Far
Immobilienmakler wurde bereits vor einiger Zeit eine Erlaubnispflicht eingefihrt. Fir sie gilt
die Weiterbildungspflicht, nicht aber die Pflicht zur Berufshaftpflichtversicherung, da im
Gegensatz zum Verwalter keine treuhénderische Tatigkeit ausgetibt wird.

DDIV: Verbraucherschutz fiur Eigentiimer und Mieter bleibt dennoch auf der Strecke
,Das Gesetz ist ohne den Sachkundenachweis eine leere Hulle. Und auch die
Weiterbildungspflicht von weniger als sieben Stunden pro Jahr wird kaum helfen, die
Branche nachhaltig zu professionalisieren. Das Gesetz ist ein erster Schritt — mehr nicht”,
kritisiert DDIV-Geschéftsfihrer Martin KaBler. Wahrend im urspringlichen Gesetzentwurf
noch der Sachkundenachweis als zentrale Berufszugangsregelung vorgesehen war, wurde
dieser im Laufe des Gesetzgebungsverfahrens durch eine Weiterbildungspflicht ersetzt. Fir
den Spitzenverband ist der fehlende Sachkundenachweis die ,Achillesferse”. Denn ohne
eine Grundqualifikation die ein Sachkundenachweis belegen wirde, ist eine
Weiterbildungspflicht systemwidrig. ,Der Verbraucherschutz fir Millionen
Wohnungseigentimer und Mieter bleibt auf der Strecke, da die Qualifikation des
Immobilienverwalters nicht ausreichend gesichert ist. Wir hoffen auch weiterhin auf die
Vernunft des Gesetzgebers und halten am Sachkundenachweis fest”, so KaBler weiter.

Haus- und Wohnungseigentiimern empfiehlt der DDIV die aktualisierte Verwalter-Checkliste
des Verbands: ,Viele Eigentimer unterschatzen das Aufgabenspektrum einer
Immobilienverwaltung und wissen oft nicht, wie sie ein professionelles Unternehmen finden.
Mit der aktualisierten Verwalter-Checkliste bieten wir ihnen eine praktische Orientierungshilfe
zur Beauftragung eines Unternehmens.” Die aktualisierte Verwalter-Checkliste kann
kostenfrei unter » www.ddiv.de/verwaltercheckliste heruntergeladen werden.

GroBe Koalition einigt sich beim Mietrecht

SPD und Union einigten sich im Sommer Uber den Entwurf von Bundesjustizministerin
Katarina Barley. Dabei mussten beide Seiten Kompromisse eingehen. Das sogenannte
Mietrechtsanpassungsgesetz sah unter anderem das Absenken der Modernisierungsumlage
von 11 auf 8 Prozent vor — und zwar bundesweit. Dieser Vorschlag stief3 bei der CDU auf
Kritik. Der Konsens sieht nun vor, dass das Absenken der Umlage nur in angespannten
Wohnungsmaérkten greift.

Auch bei der umstrittenen Mietpreisbremse wurde eine Einigung erzielt. Hier konnte sich
Barley durchsetzen, die mit ihren Vorschlagen teilweise Gber den Koalitionsvertrag
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hinausging. Sie wollte die Auskunftspflicht des Vermieters Uber die Miete des Vormieters
auch auf die Erstvermietung nach Neubau, umfangreiche Modernisierungen und den
Bestandsschutz ausdehnen, wenn die urspriingliche Miete 10 Prozent Uber der ortslblichen
Vergleichsmiete liegt. Hier bewegte sich die CDU, die dies zun&chst nur fir den
Bestandsschutz akzeptierte.

Finanzminister Scholz kiindigt Grundsteuer-Vorschlag bis Jahresende an

Bundesfinanzminister Olaf Scholz kiindigte Anfang September an, bis zum Jahresende
einen Vorschlag zur Reform der Grundsteuer zu prasentieren. ,Wir werden in diesem Jahr
noch die Grundlagen schaffen missen, dass die Grundsteuer weiter erhoben werden kann”,
sagte er. Bis Ende 2019 soll sich die Politik auf eine Neuregelung einigen, die bis Ende 2024
in Kraft treten soll.

Nachdem das Bundesverfassungsgericht die Bemessung der Grundsteuer im April 2018 fur
verfassungswidrig erklart hat (1 BvL 11/14), ist die Diskussion Uber eine geeignete
Bewertungsmethode in vollem Gange. Die geforderte Korrektur der Bewertungsvorschriften
muss bis zum 31. Dezember 2019 vorgelegt und bis Ende 2024 umgesetzt sein.

Scholz befindet sich laut eigenen Angaben derzeit im Gesprach mit den Bundeslandern. Man
wolle eine gerechte Steuer sowie eine unburokratische und einfache Erhebung ermdéglichen.
Dabei seien sowohl der Wegfall der fiir die Kommunen so wichtigen Grundsteuer als auch
strukturelle Steuererh6hungen zu vermeiden. Das Bundesverfassungsgericht habe dem
Gesetzgeber eine groBzigige Handlungsoption gegeben, bis Ende 2019 die Steuer zu
reformieren, sagte der Bundesfinanzminister. Die Umsetzung dieser Vorgabe sei ehrgeizig,
aber mdglich.

Baukindergeld kann seit 18. September beantragt werden

Nach Anlaufschwierigkeiten kann das neue Baukindergeld nun seit dem 18. September 2019
bei der KIW Bankengruppe beantragt werden. Die KfW teilte mit, dass der Antrag erst nach
dem Einzug gestellt werden sollte; die Summe werde dann pro Jahr ausgezahlt. Ende
August war bekannt geworden, dass sich der Beginn der Antragsannahme verzdgern wirde.

Voraussetzung flr das Baukindergeld ist, dass mindestens ein Kind unter 18 Jahren im
Haushalt lebt. Der Zuschuss in Héhe von 1200 Euro je Kind und pro Jahr wird tber 10 Jahre
ausgezahlt, also insgesamt 12.000 Euro pro Kind. Gewahrt wird das Baukindergeld bis zu
einer Einkommensgrenze von 75.000 Euro zu versteuerndem Haushaltseinkommen pro Jahr
plus 15.000 Euro pro Kind. 2018 sind insgesamt 262,5 Millionen Euro fur die Férderung
veranschlagt, bis zum Ende des Forderzeitraums 2029 durfte sich die Férdersumme auf rund
9,8 Milliarden Euro belaufen.
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| 3. Modernisieren, Sanieren und Instandhalten |

DDIV-K{fW-Infobrief-Reihe: Barrieren reduzieren und Wohnung gegen Einbruch sichern

Der demografische Wandel verandert die Anspriiche an das Wohnen. Die KfW und das
Bundesministerium des Innern, fur Bau und Heimat férdern daher mit Investitionszuschissen
bauliche MaBnahmen in Wohngeb&uden, mit denen Barrieren reduziert und die Sicherheit
erhdht werden. Davon profitieren alle Altersgruppen: Altere Menschen kénnen mdéglichst
lange in der vertrauten Umgebung bleiben, und die Umbauten kommen behinderten oder in
ihrer Mobilitat eingeschrankten Menschen oder Familien mit Kindern zugute. Zusatzlich
erhéht eine Modernisierung den Wohnkomfort und bietet zugleich mehr Schutz vor
Wohnungseinbrtchen.

Der neue DDIV-KfW-Infobrief informiert tiber die verschiedenen Férdermdéglichkeiten der
KfW und zeigt, wie Sie in funf Schritten zu mehr Wohnkomfort und Einbruchschutz kommen.
Von der individuellen Planung der Ma3nahme bis hin zum Abschluss der Modernisierung:
Der skizzierte Fahrplan hélt zahlreiche Tipps und Hinweise bereit, wie umfangreiche
Sanierungsvorhaben gemeistert werden kénnen.

Den Infobrief kdnnen Sie hier » kostenfrei als PDF herunterladen.

Zuschiisse fiur barrierefreien Umbau und Einbruchschutz wieder erhaltlich

Private Eigentimer und Mieter kdnnen seit August wieder Zuschusse fir UmbaumaBnahmen
zur Barrierereduzierung beantragen. Das Bundesinnenministerium stellt hierfr 75 Millionen
Euro bereit. Zudem wurden die Férdermittel fir den Einbruchschutz von 50 auf 65 Millionen
Euro erhéht. Damit wird auf die anhaltend hohe Nachfrage flr die Programme reagiert.

Das Bundesinnenministerium und die KfW férdern mit den Zuschissen bauliche
MaBnahmen in Wohngebauden, mit denen Barrieren im Wohnungsbestand reduziert und die
Sicherheit erhéht werden. Die MaBnahmen fiir den altersgerechten Umbau und den
Einbruchschutz sind dabei frei kombinierbar. Private Bauherren und Mieter kénnen ihren
Férderantrag vor Beginn des Bauvorhabens einfach im KfW-Zuschussportal online stellen
und erhalten innerhalb weniger Augenblicke ihre Forderzusage.

Die Gelder kbnnen Wohnungs- und Hausbesitzer u. a. fur die Installation von Alarmanlagen
oder den Einbau einbruchssicherer Fenster oder Turen verwenden. Die
Mindestinvestitionssumme fir einbruchssichernde MaBnahmen liegt bei 500 Euro, maximal
wird ein Investitionsvolumen von 15. 000 Euro je Wohneinheit bezuschusst.

KfW-Energiewendebarometer: Deutsche stehen hinter der Energiewende

Mehr als 90 Prozent der Haushalte in Deutschland unterstiitzen die Energiewende. Dies ist
das zentrale Ergebnis des KfW-Energiewendebarometers 2018. Die KfW appelliert daher an
die Politik, die hohe Bereitschaft der Haushalte besser zu nutzen und gezielt zu férdern.

Das Energiewendebarometer zeigt: Haushalte auf dem Land beteiligen sich deutlich mehr an
der Energiewende als Stadter. So ist unter anderem die Verbreitung von Photovoltaik und
Solarthermie in lAndlichen Regionen starker ausgepragt. ,Hier bedarf es
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zielgruppenspezifischer Férderung, die das private Kapital der Stadter fur die Energiewende
mobilisiert”, resimiert Dr. Jérg Zeuner, Chefvolkswirt der KIW Bankengruppe.

Auch fir den DDIV steht seit geraumer Zeit fest: Die Energiewende scheitert im
Wohnungsbestand. So ergab das 6. DDIV-Branchenbarometer, dass nur 35 Prozent der
befragten Verwaltungsunternehmen im Jahr 2017 energetische Sanierungen begleitet
haben. Mieterstromprojekte durch Photovoltaikanlagen setzten im vergangenen Jahr nur 5
Prozent der Unternehmen um. Zuriickzufihren ist der Riickgang der insgesamt ohnehin
geringen Sanierungsaktivitat aus Sicht des DDIV auf den voll ausgelasteten Neubau-Sektor,
fehlendes Fachpersonal und mangelnde fachliche Kenntnisse in den Verwaltungen. Zudem
zeigen sich viele Wohnungseigentiimer zurlickhaltend bei energetischen Sanierungen, da
Einspareffekte nicht immer deutlich werden.

E-Mobilitat: Geringe Ladeinfrastruktur schreckt ab

Auch die Elektromobilitat nimmt laut KfW-Energiewendebarometer etwas mehr Fahrt auf. So
planen bereits 16 Prozent die Anschaffung eines E-Autos. 84 Prozent der Befragten gaben
jedoch an, dass die lickenhafte Ladeinfrastruktur der wichtigste Grund sei, warum sie derzeit
vom Kauf eines Elektroautos absehen. Fiir 79 Prozent sind die hohen Kaufpreise ein
Hindernis. Auch diese Ergebnisse bestatigt das aktuelle 6. DDIV-Branchenbarometer. Zwar
stellten 37 Prozent der befragten Verwaltungen bei Wohnungseigentiimern Interesse am
Einbau von Ladestationen fest. Doch lediglich 8 Prozent der Befragten setzten in den
Vorjahren den Einbau um. Der DDIV sprach sich bereits mehrfach fur ein Férderprogramm
fir Mehrfamilienhauser in H6he von 100 Millionen Euro aus, um die Elektromobilitat in die
Stadte zu tragen.

Smart-Home-Durchbruch lasst auf sich warten

Nur 11 Prozent der von der KfW Bankengruppe Befragten nutzen derzeit mindestens eine
smarte Lésung in den Bereichen Warme, Beleuchtung oder Strom zu Hause. Mehr als die
Halfte kann sich allerdings vorstellen, kiinftig vermehrt auf solche Produkte zurlickzugreifen.
Viele Deutsche haben derzeit vor allem Bedenken bei der Datensicherheit und der
Fehleranfalligkeit der Anwendungen. Diese mussten, so die KfW, ausgerdumt werden, um
das Marktpotenzial von Smart-Home-Lésungen voll auszuschépfen.

Das Energiewendebarometer 2018 ist » online bei der KW abrufbar.

Erneuerbare Energien in Wohngebauden auf dem Vormarsch

In rund 65 Prozent der im Jahr 2017 fertig gestellten Wohngebaude wurden Heizungen
installiert, die erneuerbare Energien verwenden. Davon waren ,Erneuerbare” in 43 Prozent
die primare Energiequelle. Erneuerbare Energien lagen somit auf Platz 2 hinter Gas. Die
ubrigen Energiequellen, u. a. Fernwarme, Ol und Strom, erreichten zusammen 9,3 Prozent.
Dies berichtete das Statistische Bundesamt.

Besonders haufig wurden Umweltthermieanlagen in Neubauten installiert. Knapp 70 Prozent
der untersuchten Anlagen, die primar mit erneuerbaren Energien heizen, waren Anlagen, die
der Luft oder dem Wasser Warme entziehen oder Erdwéarme nutzen.
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| 4. Mieten, Kaufen, Wohnen: aktuelle Entwicklungen |

Immobilienverwalter libernehmen zusétzlich Verantwortung: DDIV-
Mitgliedsunternehmen verdoppeln gesetzlich geforderte Weiterbildungspflicht

Die 34. Delegiertenversammlung des Dachverbands Deutscher Immobilienverwalter (DDIV)
hat am 5. September beschlossen, die gesetzlich geforderte Weiterbildungspflicht mehr als
zu verdoppeln. Mit der freiwilligen Selbstverpflichtung zu einer Weiterbildung von 15 Stunden
pro Jahr etabliert der Verband ein weiteres Qualitatskriterium der Mitgliedschaft. Der
Gesetzgeber sieht 20 Stunden verpflichtende Weiterbildung in drei Jahren vor. Die
Mitgliedsunternehmen erbringen kiinftig 45 Stunden Weiterbildung in diesem Zeitraum.

,Wir sind uns der groBBen Verantwortung fir unsere Branche, aber auch fur Eigentimer und
Mieter bewusst. Deshalb haben die Delegierten mit Gberwaltigender Mehrheit beschlossen,
die Weiterbildungspflicht freiwillig mehr als zu verdoppeln. Statt 20 Stunden wollen unsere
2.600 Mitgliedsunternehmen nun mindestens 45 Stunden an Weiterbildung pro
Objektbetreuer in drei Jahren erbringen”, freut sich DDIV-Prasident Wolfgang D. Heckeler.

Die Zulassungsvoraussetzungen fir Immobilienverwaltungen kritisiert der DDIV seit der
Verabschiedung als nicht weitreichend genug. Zum einen fehlt der wichtige
Sachkundenachweis, zum anderen greifen 20 Stunden Weiterbildung in drei Jahren viel zu
kurz. Deswegen hat sich der Verband zu einer freiwilligen Ausweitung der
Weiterbildungspflicht auf 15 Stunden pro Jahr entschieden.

IW KéIn: Immer weniger Haushalte werden zu Wohneigentiimern

Zu wenig Geld flrs Eigenheim: Eine neue Studie der Wirtschaftsforscher zeigt, dass immer
weniger Haushalte von Mietern zu Eigentimern werden. Auch das neue Baukindergeld
bewertet das IW Kaln kritisch. Es setze die falschen Anreize und wird zudem deutlich teurer
als von der Bundesregierung geplant.

2016 kauften weniger als 600.000 Haushalte eine Wohnimmobilie. 2013 waren es noch
knapp 800.000. Vor allem in Stadten geht der Anteil der Ersterwerber deutlich zuriick: Nur
rund 1,2 Prozent der stadtischen Haushalte kaufte 2016 erstmals Wohneigentum.

Hohe Nebenkosten und wenig Anreize

Trotz der anhaltenden Niedrigzinsen bremsen insbesondere die in Deutschland
vergleichsweise hohen Erwerbsnebenkosten viele Immobilienkaufer au, da sie mehr
Eigenkapital aufbringen mussen als in anderen europdischen Landern. Die Bundesregierung
will noch in diesem Jahr mit dem neuen Baukindergeld finanzielle Anreize schaffen und stellt
hierfr bis 2021 insgesamt zwei Milliarden Euro zur Verfligung. Nach Berechnungen des IW
KéIn durfte dieser Betrag allerdings nicht ausreichen. Allein fir diese Legislaturperiode
prognostiziert das Institut einen Finanzierungsbedarf von 3,25 bis 3,91 Milliarden Euro.

Das Baukindergeld setze jedoch die falschen Anreize, resimiert IW-Immobilienexperte
Michael Voigtlander: ,Es besteht die Gefahr, dass vor allem der Neubau in
strukturschwachen Gebieten angekurbelt wird, weil das Baukindergeld dort einen héheren
Teil des Kaufpreises ausmacht.” Voigtlander erachtet andere MaBnahmen als deutlich
effektiver, um Wohneigentum zu férdern. So kénnten das Bestellerprinzip fur
Immobilienkdufe und eine Reform der Grunderwerbsteuer K&ufer deutlich mehr entlasten.
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Die Studie steht auf der » Website des IW KdIn zum Download zur Verflgung.

Wohnungsbau: Deutschland fehlen Handwerker

In Deutschlands Stadten fehlt Wohnraum. Um die Wohnungsnot zu bekdmpfen, missen bis
2020 jahrlich 350.000 bis 400.000 Wohneinheiten errichtet werden. Doch die Neubautatigkeit
stockt — unter anderem, weil es an qualifizierten Fachkraften im Handwerk fehlt. Das
Problem kénnte sich noch verschéarfen — so eine Studie der KfW-Bankengruppe.

Nach Angaben der KfW werden in diesem Jahr rund 300.000 Wohnungen fertiggestellt. 2017
waren es noch 285.000. Doch das leichte Plus lindert die Wohnungsnot kaum, auch weil
zunehmend qualifizierte Fachkréafte im Handwerk fehlen. Laut KfW-Studie mangele es an
Handwerkern im Klempner-, Sanitar-, und Heizungs- sowie Klimahandwerk. Das zeige auch
die hohe Zahl und die lange Dauer gemeldeter offener Stellen bei der Bundearbeitsagentur.
Diese berichtete, dass im Handwerk rund 150.000 Fachkréfte fehlen.

Das Problem wird sich in den kommenden 18 bis 24 Monaten noch verschérfen, denn es gibt
zu wenig Nachwuchs. Derzeit sind mehr als 30.000 Ausbildungsplatze im Handwerk
unbesetzt. Zwar werde sich die Zahl der unbesetzten Stellen bis Ende September noch
reduzieren, aber dennoch werden rund 20.000 Ausbildungspléatze unbesetzt bleiben. Die
Handwerkskammer fordert daher, die Meisterausbildung kostenfrei anzubieten und
auslandische Fachkrafte gezielt anzuwerben. Dafiir brauche es ein Einwanderungsgesetz.

Deutschland wohnt kleiner — und teurer

In Deutschland gib es immer weniger Wohnung fir immer mehr Geld. So lautet das Ergebnis
einer Studie von Geomap, die Kaufangebote fiir neue Wohnungen in den 16 deutschen
Landeshauptstadten untersucht hat. Zwischen 2015 bis 2018 sank die durchschnittliche
WohnungsgréBe in Deutschland von 99 auf 95 Quadratmeter, wahrend die Preise um 16
Prozent gestiegen sind.

Als Grinde fir den Trend zu weniger Wohnflédche bei héherer Miete nennt Geomap die
steigende Zahl der Singlehaushalte, die meist in kleineren Wohnungen leben, sowie das
Bestreben der K&ufer, bei steigenden Preisen die richtige Balance zwischen Lage, Preis und
GréBe zu finden.

In den Landeshauptstadten im Norden, Osten und Siidwesten sank der Studie zufolge die

durchschnittliche WohnungsgréBe um fanf Prozent. Die Unterschiede sind allerdings enorm:
In Kiel sank sie um 16,7 Prozent, wahrend sie in Stuttgart um 14,7 Prozent zunahm.

13



