Sehr geehrte Eigentimerinnen und Eigentiimer,
liebe Leserinnen und Leser,

nachfolgend haben wir eine Auswahl an Informationen rund um die Bereiche Wohnen, Mieten
und Verwalten sowie aktuelle Gerichtsurteile zum Wohnungseigentums- und Mietrecht fur Sie
zusammengestellt. Wir hoffen, dass wir lhnen mit diesem regelméi3igen Service auch 2021
wertvolle Impulse fir lhre Tatigkeit als Verwaltungsbeirat liefern kénnen.

IMMOBILIENVERWALTUNG
KATHARINA FIDORRA

Die Covid-19-Sonderregeln fir Wohnungseigentiimergemeinschaften wurden jlingst durch
einen Beschluss des Bundestages bis zum 30. August 2022 verlangert.

Das bedeutet, dass auch weiterhin der zuletzt beschlossene Wirtschaftsplan bis zum
Beschluss eines neuen Planes weiter Bestand hat. Gleiches gilt fir den bestellten Verwalter
auch wenn die Bestellungszeit ausgelaufen ist. Bis zur Neubestellung oder Abberufung bleibt
dieser im Amt.

In Uber 42 Prozent der Wohnungseigentiimergemeinschaften konnte seit Beginn der Covid19-
Pandemie keine Versammlung durchgefiihrt werden. Notwendige Beschlisse unterbleiben wie
z.B. bei Sanierungsmal3nahmen oder zur Errichtung von E-Ladestationen. Sanierungs- und
Modernisierungsstaus sind die Folge. Hinzu kommen aufgrund der zeitlichen Verzégerung
lange Wartzeiten bis zur Umsetzung der dann beschlossenen Malinahmen, da es bereits heute
den Handwerksbetrieben nicht an Auftrégen, wohl aber an Personal mangelt.
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\ 1. Kompakt: Entscheidungen aus WEG- und Mietrecht, Datenschutz

Fiktive Mangelbeseitigungskosten kénnen im Kaufrecht weiterhin verlangt werden
Ein Kaufer einer Immobilie kann bei einem Mangel weiterhin entweder Ausgleich des
mangelbedingten  Minderwerts oder Ersatz der voraussichtlich erforderlichen
Méangelbeseitigungskosten verlangen, wobei es unerheblich ist, ob der Mangel auch
tatsachlich beseitigt wird. Dies hat nun der fur den Immobilienkauf zustéandige V. Zivilsenat
des BGH entschieden und hélt damit an seiner Rechtsprechung fest.

Der Fall

Die Kaufer und gleichzeitig Klager im vorliegenden Fall erwarben im Jahr 2014 eine
gebrauchte Eigentumswohnung zum Preis von 79.800 Euro unter Ausschluss der
Sachmangelhaftung. Im Kaufvertrag wurde auch festgehalten, dass der Verkdufer Kenntnis
Uber in der Vergangenheit aufgetretene Feuchtigkeit an der Schlafzimmerwand hat. Es wurde
vereinbart, dass der Verkaufer bei Wiederauftreten der Feuchtigkeit bis zum 31. Dezember
2015 verpflichtet ist, diese auf eigene Kosten zu beheben. Nach Ubergabe der Wohnung trat
Ende 2014 tatsachlich Feuchtigkeit in dem Schlafzimmer auf, so dass die Kaufer der
Wohnung den Verkaufer zu deren Beseitigung unter Fristsetzung aufforderten. Nachdem dies
erfolglos geblieben war, verlangten die Kaufer mit der Klage von dem Verkaufer die Zahlung
der voraussichtlichen Mangelbeseitigungskosten ohne Umsatzsteuer in Héhe von ca. 8.000
Euro sowie vorgerichtliche Anwaltskosten. Es sollte ferner festgestellt werden, dass der
Verkaufer auch weitere Schaden ersetzen muss. Die beiden Vorinstanzen gaben der Klage
statt, so dass der Verkaufer antragsgemali verurteilt wurde. Hiergegen richtete sich die
eingelegte Revision des Verkaufers.

Die Entscheidung

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat die Revision des Verkaufers zuriickgewiesen. Der
zustandige V. Zivilsenat des BGH bleibt bei seiner gefestigten hochstrichterlichen
Rechtsprechung, wonach die Kaufer einer Immobilie ihren Schadensersatz auf Basis der
voraussichtlichen Mangelbeseitigungskosten beziffern kénnen, ohne zunachst mit der
Schadensbehebung in Vorleistung treten zu mussen. Der Kaufer dirfe im Rahmen des
kleinen Schadensersatzes nach § 437 Nr. 3, § 280, § 281 Abs. 1 BGB entweder Ausgleich
des mangelbedingten Minderwerts oder Ersatz der voraussichtlich erforderlichen
Mangelbeseitigungskosten verlangen, wobei es unerheblich ist, ob der Mangel tatsachlich
beseitigt wird. Zwar habe der VII. Zivilsenat fur den werkvertraglichen Anspruch auf kleinen
Schadensersatz gemal 8 634 Nr. 4, § 280, § 281 Abs. 1 BGB seine gleichlautende
langjahrige Rechtsprechung inzwischen aufgegeben (vgl. Urteil vom 22. Februar 2018 — VII
ZR 46/17). Diese lasse sich auf die kaufrechtliche Sachmangelhaftung jedoch nicht
Ubertragen. Dem Kaufer stehe anders als dem Besteller im Werkvertragsrecht kein
Vorschussanspruch zu. Es ware aber nach Ansicht des V. Zivilsenates nicht vertretbar, wenn
der Kaufer einer Sache die beabsichtigte Mangelbeseitigung vorfinanzieren misste. Eine
Ausnahme gelte nur im Hinblick auf die Umsatzsteuer, die — wie im Delikts- und
Werkvertragsrecht — nur ersetzt werden muss, wenn und soweit sie tatséchlich angefallen ist.
Bundesgerichtshof, Urtell vom 12. Marz 2021, Az. V ZR 33/19
Vorinstanzen:

OLG Diusseldorf, Urteil vom 15. Januar 2019, Az. | 24 U 202/17
LG Krefeld, Urteil vom 29. November 2017, Az. 2 O 143/17

Musterfeststellungsklage im Mietrecht: BGH gibt Vermieterin Recht

Erstmals im deutschen Mietrecht hat der zustandige VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
(BGH) in einem Musterfeststellungsverfahren entschieden, dass die Vermieterin die Mieten
in einer Wohnanlage nach altem Recht erhéhen darf, auch wenn sie die zugrunde liegenden
Modernisierungsmal3nahmen nur wenige Tage vor Inkrafttreten des neuen Rechts fur die
entfernte Zukunft angekindigt hatte. Der BGH flhrte in seiner Entscheidung vom 18. Mérz
2021 (Az. VIII ZR 305/19) aus, dass kein enger zeitlicher Zusammenhang zwischen der
Modernisierungsankiindigung und dem voraussichtlichen Beginn der Arbeiten notwendig sei.
Es besteht erst seit dem Jahr 2018 Uberhaupt die Méglichkeit, dass Verbande fir Betroffene
Musterfeststellungsklagen beim Bundesgerichtshof einreichen. Dazu missen sich
mindestens 50 Betroffene der Klage anschlieBen — bei der vorliegenden Klage des
Mietervereins waren es 136.




Sachverhalt

In dem konkreten Fall ging es um die Modernisierung von Mietwohnungen in einer grol3en
Wohnanlage in Minchen. Diese hatte die Vermieterin Ende 2018 angekindigt, im Zeitraum
von Dezember 2019 bis Juni 2023 sollten die MaRnahmen in Angriff genommen werden
sollten. Geplant waren unter anderem die Anbringung von Warmedammung und Rollladen,
der Austausch der Fenster sowie der Anbau von Balkonen. Der als Musterklager auftretende
Mieterverein hielt die Ankindigung wegen eines fehlenden engen zeitlichen
Zusammenhangs zur Durchfiihrung der geplanten MaflRnahmen fir unwirksam. Die
Vermieterin hatte zumindest ihr Mieterh6hungsverlangen erst nach Abschluss der
Modernisierungsmalnahmen auf das neue seit 1. Januar 2019 geltende Recht stlitzen
durfen. Der Mieterverein bekam Recht von der Vorinstanz, dem Oberlandesgericht Minchen
(OLG Munchen, Entscheidung v. 15.10.2019, Az. MK 1/19). Das OLG begriindete seine
Entscheidung damit, dass die Spanne zwischen der Ankiindigung der Modernisierung und
der tatséchlichen Durchfihrung zu lang gewesen sei. Daraufhin legte die Vermieterin
Revision beim BGH ein.

Modernisierungsmieterhdhung nach altem oder neuem Recht

Hintergrund des Verfahrens war die Anderung der gesetzlichen Vorschriften tber die
Mieterh6hung nach einer Modernisierung. Wahrend die bis zum 31. Dezember 2018 geltende
gesetzliche Regelung die Erhdhung der jahrlichen Miete um elf Prozent der fir die
Modernisierung aufgewendeten Kosten zuliel3, erlaubt das neue Recht lediglich eine
Mieterh6hung von hdchstens acht Prozent und sieht zudem eine Kappungsgrenze vor. Der
VIII. Zivilsenat des BGH hielt das Feststellungsbegehren des Mietervereins zwar fir zulassig,
wies die Klage jedoch in materiell-rechtlicher Hinsicht als unbegriindet zuriick und entschied
damit zugunsten der Vermieterin. Sie durfte demnach fiir die im Dezember 2018 fur die Zeit
ab Dezember 2019 angekiindigten Modernisierungsmaf3nahmen in ihrer Wohnanlage eine
Mieterh6hung nach altem Recht berechnen. Laut BGH erfllle das Erhdhungsverlangen die
gesetzlichen Voraussetzungen des § 555c¢ Abs. 1 BGB, und es sei auch nicht deshalb zu
beanstanden, weil das Schreiben mehr als elf Monate vor dem voraussichtlichen
Ausfuhrungsbeginn versendet wurde. Sofern die Planungen der Bauausfihrungen so weit
fortgeschritten seien, dass die inhaltlichen Anforderungen des 8 555c Abs. 1 Satz 2 BGB
eingehalten werden kénnen, bedurfe es keines weiteren engen zeitlichen Zusammenhangs
zwischen der Modernisierungsankiundigung und dem voraussichtlichen Beginn der
Modernisierungsmafl3nahmen im Sinne einer HOchstfrist oder eines fortgeschrittenen
Planungsstandes. Der BGH bewertete somit das Verhalten der Vermieterin als nicht
rechtsmissbréuchlich, wenn den Mietern nur wenige Tage vor Inkrafttreten des neuen Rechts
noch mit weitem Vorlauf Modernisierungen angekiindigt werden. Der Gesetzgeber habe mit
der Ubergangsregelung eine Abwéagung der beiderseitigen Interessen dahingehend
getroffen, dass entscheidend fir die Frage des anwendbaren Rechts allein der Zugang einer
ordnungsgemafen Ankiindigung nach 8§ 555c¢ Abs. 1 BGB sei. Diese Voraussetzungen seien
im vorliegenden Fall erfullt gewesen.

Auch Fehlverhalten Dritter bedarf vor Kiindigung der Abmahnung
Soll die Kindigung eines Wohnraummietverhaltnisses auf das Fehlverhalten eines
Besuchers gestiitzt werden, das dem Mieter zuzurechnen ist, bedarf es fur die Wirksamkeit
der Kundigung grundsatzlich einer vorherigen Abmahnung des Mieters.

Der Fall

Die Vermieterin einer Einzimmerwohnung kindigte das im Jahr 2008 geschlossene
Mietverhaltnis mit Schreiben vom 15.11.2019 aufRerordentlich und hilfsweise ordentlich. Die
Vermieterin beruft sich in der Kiindigung darauf, dass die Mieterin und deren Lebensgefahrte
sich Uber ein im Jahre 2015 ausgesprochenes Hausverbot hinwegsetzten. Zudem stlitzte sie
das Kundigungsschreiben darauf, dass der Lebensgefahrte am 18.10.2019 einen anderen
Mieter mittels eines Pfeffersprays koérperlich angegriffen, verletzt und mit ,lblen
Schimpfworten belegt‘ haben soll. Die Vermieterin sah darin eine Wiederholung der im Jahre
2015 abgemahnten Verhaltensweisen. Dem Lebensgefahrten wurde zeitgleich erneut ein
Hausverbot schriftlich ausgesprochen. Zu Beginn des Jahres 2020 kindigte die Vermieterin
erneut das Mietverhaltnis auRerordentlich und hilfsweise ordentlich. Als Begriindung nannte
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sie das Hinwegsetzen Uber das weiterhin bestehende Hausverbot. Auf dieser Grundlage
erhob die Vermieterin Klage auf R&umung und Herausgabe der streitgegenstandlichen
Wohnung. Die Mieterin bestritt den Vorfall vom 18.10.2019 und machte geltend, dass zu
keinem Zeitpunkt ein Verhalten vorgelegen habe, der den Ausspruch eines Hausverbots
gegen ihren Lebensgeféahrten hatte rechtfertigen konnen.

Die Entscheidung

Das zustandige Amtsgericht wies die Klage auf Raumung und Herausgabe ab und fihrte zur
Begrindung an, beide ausgesprochenen Kindigungen konnten mangels Wirksamkeit das
Mietverhaltnis nicht beenden. Der ersten Kindigungserklarung vom 15.11.2019 habe das
Begrundungserfordernis gefehlt, weil diese ohne vorherige Abmahnung weder als
aulRerordentliche Kuindigung nach den 88 543 Abs. 1, 569 Abs. 2 BGB noch als ordentliche
Kindigung gemal 8 573 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB wirksam sei. Dies gelte auch fur die
Behauptung, dass der Lebensgefahrte der Mieterin einen anderen Mieter kdrperlich
angegriffen haben soll. Denn der Kindigungsgrund hétte so genau bezeichnet werden
mussen, dass er identifiziert und von anderen Griinden unterschieden werden konne.
Mangels namentlicher Benennung des angeblichen angegriffenen und verletzten Mieters
seien diese Anforderungen nicht erfullt gewesen. Aus diesem Grunde sei die Kiindigung vom
15.11.2019 bereits formell nicht wirksam gewesen. Aber auch in materieller Hinsicht sei eine
vorherige Abmahnung der Mieterin nicht gemalRl § 543 Abs. 3 Satz 2 BGB entbehrlich
gewesen, da von der Vermieterin nicht nachgewiesen werden konnte, dass diese
offensichtlich keinen Erfolg versprochen hatte und auch ein Verzicht unter Abwagung der
beiderseitigen Interessen nicht gerechtfertigt gewesen ware. Denn der Mieterin hétte in solch
einer Fallkonstellation erst recht die Moglichkeit gegeben werden miissen, nach Abmahnung
auf ihren Lebensgefahrten einzuwirken. Laut Amtsgericht gelte gleiches auch fur die
hilfsweise ordentlich ausgesprochene Kiindigung. Denn auch bei einer ordentlichen
Kundigung wegen schuldhafter, nicht unerheblicher Vertragsverletzungen des Mieters misse
ein Mieter erst nach erfolgloser Abmahnung fir ein Fehlverhalten seines Besuchers nach §
278 BGB einstehen. Schliellich konnte auch die Kindigungserklarung vom 22.02.2020 das
Vertragsverhaltnis laut Amtsgericht nicht beenden, weil es bereits an einer Pflichtverletzung
fehlte. Denn bei dem Hausverbot, auf das bereits in der Kindigung vom 15.11.2019
hingewiesen worden war, habe es sich um das Hausverbot aus 2015 gehandelt, das aufgrund
der dazwischen liegenden grof3en Zeitspanne keine Wirkung mehr entfalten konnte.

AG Stuttgart, Urteil vom 11.12.2020 — 35 C 4053/20

Eine Mieterhdhung kann fir jede abgeschlossene ModernisierungsmalRnahme
erfolgen

Der Vermieter kann mehrere Mieterh6hungen geman § 559b Abs. 1 BGB geltend machen,
wenn es sich bei den jeweils abgeschlossenen baulichen MafRnahmen um tatsé&chlich
trennbare Modernisierungsmaf3nahmen im Sinne des § 555b BGB handelt. Dies hat der BGH
mit seinem Urteil vom 28.04.2021 ankniipfend an seine bisherige Rechtsprechung
entschieden.

Der Fall

Der Vermieter einer Wohnung kiindigte gegentuber den Mietern mit Schreiben aus Februar
2017 die Durchfuihrung zahlreicher Arbeiten zur Modernisierung des Mietobjekts an. Neben
verschiedenen Mafnahmen zur Einsparung von Energie sollten erstmalig eine Balkonanlage
angebaut und Wohnungseingangstiren mit verbessertem Schall-, Warme-, Brand- und
Einbruchschutz eingebaut werden. Die voraussichtliche Dauer der Arbeiten sollte laut
Vermieter 25 Wochen betragen. Die voraussichtliche Mieterhéhung wurde mit 235 Euro pro
Monat angegeben. Im Juni 2018 machte der Vermieter unter Berufung auf die
zwischenzeitlich durchgefuihrten Modernisierungsmafinahmen die Erhdhung der monatlichen
Grundmiete ab September 2018 von bisher 445,03 Euro auf kiinftig 677,10 Euro und damit
um 232,07 Euro geltend. Zu diesem Zeitpunkt waren die Wohnungseingangsttiren noch nicht
erneuert. Deren Einbau erfolgte erst im November 2018. Die Kosten hierfur wurden der
Berechnung der Mieterh6hung nicht zu Grunde gelegt. Die Mieter zahlten die erhohte Miete
nur unter Vorbehalt und beriefen sich auf den fehlenden Abschluss des aus ihrer Sicht
untrennbaren Gesamtmodernisierungsvorhabens. Mit ihrer eingereichten Klage forderten die
Mieter die Ruickzahlung der Uberzahlten Miete sowie die Feststellung, dass der Vermieter die
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erhdhte Miete erst ab einer neuen Mieterhéhungserklarung verlangen kdnne. Die Klage hatte
in den Vorinstanzen keinen Erfolg. Laut Berufungsgericht war die Mieterhéhungserklarung
wirksam, auch wenn die Wohnungseingangstiren erst danach eingebaut worden seien. Die
bereits durchgefiihrten ModernisierungsmalRnahmen seien von dem Einbau der
Wohnungseingangstiren unabhéngig, da unterschiedliche Gewerke betroffen seien. Mit der
zugelassenen Revision verfolgten die Mieter ihr Klagebegehren weiter.

Die Entscheidung

Der BGH folgt der Beurteilung des Berufungsgerichts, so dass die Revision zuriickzuweisen
war. Nach den Ausfilhrungen des BGH sei es zutreffend, dass der fehlende Abschluss der
Modernisierungsmalnahmen nach 8 555b Nr. 1, Nr. 3 bis Nr. 6 BGB der Mieterhéhung nach
8§ 559 Abs. 1 BGB (alte Fassung) nicht entgegenstehe, da der noch ausstehende Einbau der
Wohnungseingangstiiren von den bereits ausgefiihrten baulichen Malinahmen trennbar sei.
Grundsatzlich kénne zwar ein Mieterh6hungsverlangen erst nach Abschluss der Arbeiten
gestellt werden. Soweit jedoch tatsachlich trennbare Mal3Bhahmen durchgefuhrt werden,
kénnen mehrere Mieterh6hungserklarungen fiir die jeweils abgeschlossenen MalRnahmen
erfolgen. Die Kostenbeteiligung Uber die 88 559 ff. BGB sei laut BGH auch nicht
unangemessen, da der Mieter auch vor Beendigung sémtlicher Mal3nahmen von den bereits
abgeschlossenen Arbeiten profitiere (siehe auch BGH-Urteile vom 17. Dezember 2014 — VI
ZR 88/13 und vom 17. Juni 2020 — VIII ZR 81/19). Auch habe das Berufungsgericht
richtigerweise darauf abgestellt, dass der Einbau der Wohnungseingangsttren ein von den
Ubrigen MalRnahmen unterscheidbares Gewerk betreffe. Die anderen Arbeiten an den
Fenstern, den Balkonen, am Haustiirvordach, der neuen Haustlr sowie der DaAmmung seien
durch das Einbringen neuer Wohnungseingangstiiren nicht betroffen gewesen. Etwas
anderes folge auch nicht aus der Ankindigung samtlicher Modernisierungsmaflinahmen in
einem einheitlichen Schreiben. Wie der BGH ausfiihrt, sei von den Vorinstanzen das
Ankundigungsschreiben in angemessener Weise als Auslegungshilfe zur Beurteilung der
Trennbarkeit der MaRnahmen berticksichtigt worden. Richtig war aber der daraus gezogene
Schluss, es habe sich vorliegend gerade nicht um ein  untrennbares
Gesamtmodernisierungsvorhaben gehandelt, und die Miete kdnne erst nach Abschluss
samtlicher Arbeiten erh6ht werden. Allein die einheitliche Ankundigung der Mafinahmen
reichten hierfir nicht, so der BGH. Der Mieter sei ausreichend dadurch geschutzt, dass jede
Mieterh6hungserklarung den Anforderungen des § 559b BGB genligen miisse.

Bundesgerichtshof, Urtell vom 28. April 2021, Vil ZR 5/20
Vorinstanzen:
LG Osnabriick, 11. Dezember 2019, Az. 1 S 152/19

AG Osnabriick, 23. April 2019, Az. 48 C 33/19

Keine Maklerprovision bei Immobilienkauf nach idber einem Jahr

Wenn zwischen der Tétigkeit des Maklers und dem Kaufvertragsschluss 14 Monate liegen
und der Kaufer die Immobile zwischenzeitlich angemietet hat, ist eine Maklercourtage nicht
geschuldet.

Der Fall

Der Makler bot eine Immobile zum Verkauf an, bei der noch eine Grundstiicksaufteilung vor
dem Kauf vorgenommen werden musste. Der durch das Maklerangebot gefundene Kaufer
entschloss sich das Haus zu erwerben. Der Kauf kam jedoch nicht zustande, nachdem der
beurkundende Notar auf Probleme bei der Aufteilung des Grundstiicks hinwies. Der
potenzielle Kaufer entschied sich daraufhin, die Immobile zu mieten. Nach Ablauf von 14
Monaten waren die bestehenden Aufteilungsprobleme beseitigt, so dass der Kaufer die
Immobile nun doch erwerben konnte. Der Makler forderte mit seiner Klage die seiner Ansicht
nach fallige Maklercourtage in Hohe von 7.140 Euro. Nachdem das zustandige Landgericht
die Klage abwies, legte der Makler Berufung ein.

Die Entscheidung

Das Oberlandesgericht Zweibriicken hat das vorinstanzliche Urteil bestétigt und klargestellt,
dass dem Makler eine Vergutung nur zustehe, wenn der beabsichtigte Vertrag tatsachlich
aufgrund seiner Vermittlungstétigkeit zu Stande komme. Den daftr erforderlichen Nachweis
misse der Makler erbringen. Wenn die Tatigkeit des Maklers in angemessenem Zeitabstand
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zum Abschluss des Hauptvertrags fuhre, werde zugunsten des Maklers vermutet, dass der
Vertrag aufgrund seiner Leistungen zustande gekommen sei. Im vorliegenden Fall sei jedoch
eine solche Erleichterung der Nachweispflicht nicht gegeben. Zwischen Ubersendung des
Exposés und dem Abschluss des Kaufvertrags lagen circa 14 Monate. Der zwischen
Maklerleistung und dem Vertragsschluss liegende Zeitraum lasse demnach eine solche
Vermutung nicht mehr zu, so das Gericht. Der Kaufer hatte seine Erwerbsabsicht
voribergehend auch vollstdndig aufgegeben, da er sich nach dem Scheitern der
Kaufvertragsverhandlungen dazu entschlossen habe, das streitgegenstandliche Objekt
anzumieten. Hinzukommend habe der Kaufer zunachst ein erneutes Kaufangebot des
Verkéaufers abgelehnt und zudem Besichtigungen des Anwesens durch potenzielle Erwerber
dulden mussen. Erst nach Ausspruch der Kindigung des Mietverhéltnisses durch den
Verkaufer kam es zum Kauf der Immobilie. Bei Beriicksichtigung dieser Umstande kdénne der
Erwerb der Immobilie mehr als ein Jahr nach dem ersten Notartermin nicht mehr im
Zusammenhang mit der Leistung des Maklers gesehen werden. Die Revision war nicht
zugelassen.

Oberlandesgericht Zweibriicken, Beschluss vom 5. Oktober 2020, Az. 5 U 42/20
Vorinstanz:

LG Landau i. d. Pfalz, Urteil vom 28. Februar 2020, Az. 4 O 97/19

Vermieter tragt Verfahrenskosten bei vorschneller Duldungsklage

Ein Mieter, der eine erste Aufforderung des Vermieters, die Duldung geplanter
BaumalRnahmen zu erklaren, unbeachtet lasst, gibt noch keinen Anlass fir eine
Duldungsklage. Fehlen Anhaltspunkte, dass der Mieter seine Mitwirkung verweigert, bedarf
es einer nochmaligen Aufforderung.

Der Fall

Die Vermieterin einer Wohnung kundigte im November 2019 die Durchfuihrung von
ErhaltungsmalRnahmen am Auf3enputz, den Balkonen und Fenstern sowie das Anbringen
einer AulRendammung an. Ein knappes Jahr zuvor signalisierten die Mieter bereits ihre
Bereitschaft fur die Fassadensanierung. Die Arbeiten sollten Mitte Januar 2020 bzw. Mitte
Marz 2020 beginnen. Die Vermieterin forderte die Mieter auf, bis Ende 2019_mitzuteilen, ob
sie die angekindigten Baumaflinahmen dulden werden. Im selben Schreiben setzte sie eine
Nachfrist bis zum 6. Januar 2020. Bereits am 14.1.2020 reichte die Vermieterin Klage auf
Duldung der angekiindigten Mal3nahmen ein. Noch am Tag der Zustellung Ubersandten die
Mieter per E-Mail eine auf den 22. Dezember 2019 datierte Duldungserklarung, woraufhin die
Vermieterin den Rechtsstreit fur erledigt erklarte. Die Mieter behaupten, die
Duldungserklarung schon am 22.12.2019 per Post verschickt zu haben, so dass sie sich
gegen das Tragen der Kosten des Rechtsstreits zur Wehr setzten. Die Vermieterin bestritt
jedoch, den Brief erhalten zu haben. Sowohl das Amtsgericht als auch das Landgericht
entschieden, dass die Vermieterin die Kosten des Rechtsstreits zu tragen habe. Zur
Begrundung wurde ausgefiihrt, dass die Mieter bei ihrer Erklarung der Duldung der
BaumalRnahmen nicht in Verzug geraten seien. Einen etwaigen Verlust ihrer
Zustimmungserklarung auf dem Postweg hatten die Mieter nicht zu vertreten. Mit der
zugelassenen Rechtsbeschwerde begehrt die Vermieterin weiter, den Mietern die Kosten des
Rechtsstreits aufzuerlegen.

Die Entscheidung

Der BGH bestatigt die Rechtsansicht der Vorinstanzen und fuhrt zur Begriindung seiner
Entscheidung aus, dass die Mieter keine Veranlassung gegeben haben, Klage zu erheben.
Auf die Frage, ob sie vor Klageerhebung tatsachlich ein Schreiben mit einer
Duldungserklarung geschickt haben, komme es dabei nicht an. Auch wenn die Mieter die
Bitte um Abgabe einer Duldungserklarung ignoriert haben sollten, war nicht anzunehmen, die
Vermieterin werde nur mit Inanspruchnahme der Gerichte zu ihrem Recht kommen. Dies
ware nur dann zu bejahen gewesen, wenn die Vermieterin die Mieter nach Ablauf einer
angemessenen Frist nach dem Ankindigungsschreiben nochmals aufgefordert hatte, eine
Duldungserklarung abzugeben. Allein die im Ankundigungsschreiben enthaltene
Aufforderung habe mangels Falligkeit der Duldung nicht ausgereicht. Auch kdnne die
Aufforderung im Hinblick auf eine eventuelle Pflicht, vorab eine Duldungserklarung
abzugeben, keinen Verzug begriinden, so der BGH weiter. Die bereits im
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Ankundigungsschreiben gesetzte Nachfrist sei jedenfalls nicht ausreichend. Eine Mahnung
sei deshalb im vorliegenden Fall nicht entbehrlich gewesen, da die Mieter auf eine frihere
Aufforderung der Klagerin erklart hatten, sie seien grundsétzlich zur Duldung von
Sanierungsmafinahmen am Haus bereit.

Bundesgerichtshof, Beschluss vom 27. April 2021, VIII ZB 44/20
Vorinstanzen:

LG Berlin, Urtell vom 3. Juni 2020, Az. 64 T 46/20
AG Berlin-Képenick, Urteil vom 21. Februar 2020, Az. 3 C 14/20

Zugang des Mieterhdhungsschreiben fur Ermittlung der Vergleichsmiete mal3geblich
Der Zeitpunkt, zu dem ein Mieterhéhungsschreiben dem Mieter zugeht, ist fur die Ermittlung
der ortsublichen Vergleichsmiete in einem Rechtsstreit maR3geblich, nicht hingegen der
Zeitpunkt, ab dem die Mieter die erhthte Miete geschuldet hatten. Von diesem Zeitpunkt wird
der Betrachtungszeitraum von vier Jahren (bis 2019) bzw. sechs Jahren (ab 2020)
zurlckgerechnet.

Der Fall

Die Beklagten sind Mieter einer 80,85 gm grof3en Wohnung in Berlin. Die zuletzt zu
entrichtende Nettokaltmiete betrug 587,78 Euro. Die Vermieterin verlangt von den Mietern
die Zustimmung zu einer Mieterh6hung ab 1. Oktober 2017. Mit Schreiben vom 20. Juli 2017
werden die Mieter aufgefordert, einer Erh6hung der Nettokaltmiete von 7,27 Euro/gm auf 8,10
Euro/gm zuzustimmen. Als Begrindungsmittel diente der Berliner Mietspiegel 2017. Die
Wohnung war nach Alter, Wohnlage, Ausstattung und_Wohnflache in das Feld | 2 der
Mietspiegeltabelle einzuordnen. Dieses wies eine Nettokaltmietenspanne von 5,52 Euro/gm
bis 9,20 Euro/gm aus. Die Mieter stimmten der Mieterh6hung nicht zu. Das Amtsgericht hatte
die Klage auf Zustimmung zur Mieterh6hung abgewiesen. Das Landgericht hingegen gab der
Klage statt. Grundlage dieser Entscheidung war ein Sachverstandigengutachten, das eine
ortstibliche Vergleichsmiete von 8,28 Euro/gm auswies. Der Sachverstdndige betrachtete
dafur 14 Vergleichswohnungen, in denen die Miete zwischen dem 1.10.2013 und dem
1.10.2017 neu vereinbart worden war. Bei zwei der Wohnungen war die Miete im Jahr 2017
neu vereinbart worden. Ob dies jedoch vor oder nach dem im Juli 2017 erstellten
Mieth6hungsschreiben geschehen war, blieb unklar.

Die Entscheidung

Der Bundesgerichtshof schlief3t sich der Entscheidung des Berufungsgerichts nicht an und
verweist den Rechtsstreit dorthin zurtick, da mit der gegebenen Begriindung ein Anspruch
der Vermieterin auf Zustimmung zu der geltend gemachten Mieterhhung nach 88§ 558 ff.
BGB nicht bejaht werden kdnne. Zwar sei es laut BGH nicht zu beanstanden, dass das
Landgericht die Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf der Grundlage des eingeholten
Sachverstandigengutachtens anstatt unter Heranziehung des Berliner Mietspiegels 2017
bestimmt habe. Dennoch héatten bei der Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete die
beiden Wohnungen, deren Miete im Jahr 2017 neu vereinbart worden war, nicht
berlcksichtigt werden duirfen.

Bei der Bestimmung des malfgeblichen Stichtages fur die Bildung der ortsublichen
Vergleichsmiete habe das Berufungsgericht rechtsfehlerhaft auf den Zeitpunkt abgestellt, ab
dem die Mieter die erhdhte Miete geschuldet hatten, namlich den 1. Oktober 2017. Der
richtige Stichtag ware aber das Datum des Zugangs des Mieterhéhungsschreiben vom 20.
Juli 2017 gewesen. Daraus folge laut BGH, dass die getroffenen Feststellungen des
Berufungsgerichts nicht ausreichen war, um zu beurteilen, ob die von der Vermieterin ab
Oktober 2017 verlangte Miete die ortstibliche Vergleichsmiete nicht Gbersteige. Denn nach §
558 Abs. 2 BGB wird die diese aus den Mieten vergleichbarer Wohnungen gebildet, die in
den vergangenen vier bzw. sechs Jahren vereinbart oder geéndert worden sind. Der BGH
fuhrt weiter aus, dass im vorliegenden Fall daher der Vier-Jahres-Zeitraum ausgehend von
Juli 2017 zu bemessen sei, so dass Mieten, die zwischen Juli 2013 und Juli 2017 vereinbart
wurden, zu bericksichtigen waren. Spater im Jahr 2017 vereinbarte Mieten mussten bei der
Betrachtung aufRen vor bleiben. Ohne Berucksichtigung der beiden Wohnungen, bei denen
die Miete im Jahr 2017 neu vereinbart wurde, ergdbe sich aus dem Gutachten eine
ortsuibliche Vergleichsmiete von 8,06 Euro/gm. Damit lage die von der Vermieterin verlangte
Erh6hung auf 8,10 Euro/gm daruber. Dies fuhre im Ergebnis dazu, dass die Vergleichsmiete
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ohne die Mieten der beiden Wohnungen unterhalb der von der Vermieterin verlangten Miete
liege. Aus dem Grund hob der BGH das Urteil des Landgerichts mangels Entscheidungsreife
auf und verwies zur neuen Verhandlung und Entscheidung dorthin zurick.
Bundesgerichtshof, Urtell vom 28. April 2021 - VI ZR 22/20
Vorinstanzen:

LG Berlin, Urteil vom 10. Dezember 2019, Az. 63 S 348/18
AG Schoneberg, Urteil vom 14. August 2018, Az. 19 C 470/17

Bei Abwehr einer RGumungsklage reicht &rztliches Attest allein nicht aus

Beruft sich ein Mieter zur Abwehr einer Raumungsklage auf gesundheitliche Probleme, die
einem Umzug entgegenstehen, reicht hierfur nicht allein ein Attest des Arztes. Es muss in der
Regel ein erganzendes Sachverstandigengutachten zu Art, Umfang und konkreten
Auswirkungen der behaupteten Erkrankungen auf die Lebensfihrung des Mieters im
Allgemeinen und im Falle des Verlusts der vertrauten Umgebung eingeholt werden.

Der Fall

Der beklagte Mieter lebt seit dem Jahr 1986 in einer 84,88 gm grof3en Dreizimmerwohnung
in Berlin. Im Jahr 2012 erwarb der aktuelle Vermieter das Eigentum an der Wohnung durch
Zuschlag in der Zwangsversteigerung. Die zuletzt geschuldete Nettokaltmiete betrug 480,82
Euro monatlich. Mit Anwaltsschreiben vom 29. September 2016 erklarte der Vermieter
gegentber dem Mieter die ordentliche Kiindigung des Mietverhéltnisses zum 30. Juni 2017
wegen Eigenbedarfs fir seine Tochter, die dort nach dem Abitur einen eigenen Hausstand
begriinden wolle. Der im Jahr 1949 geborene Mieter widersprach der Kiindigung und berief
sich auf das Vorliegen von Hartegriinden. Das Amtsgericht hatte die vom Klager erhobene
Raumungs- und Herausgabeklage mit der Begrindung abgewiesen, die
Eigenbedarfskiindigung sei aus formellen und materiellen Griunden unwirksam. Das
Landgericht hat die hiergegen gerichtete Berufung des Vermieters ebenfalls zurlickgewiesen.
Das Berufungsgericht hielt dabei zwar die Eigenbedarfskiindigung des Vermieters fiir
wirksam, lie3 jedoch den Harteeinwand des Mieters gelten und ordnete an, dass das
zwischen den Parteien bestehende Mietverhaltnis zu den bisherigen Vertragsbedingungen
auf unbestimmte Zeit fortgesetzt werde. Zur Begrindung filhrte das Gericht an, dass die
Beendigung des Mietverhalinisses wegen fortgeschrittenen Alters des Mieters und der
schlechten gesundheitlichen Verfassung eine nicht zu rechtfertigende Harte bedeuten wiirde.
AufBerdem wohne er seit Uber drei3ig Jahren in der Wohnung und sei fest in seinem
Wohnumfeld verwurzelt. Zur Beurteilung des Gesundheitszustandes griff das Landgericht
allein auf arztliche Atteste zuriick, die der Mieter vorgelegt hatte. Mit der vor dem
Bundesgerichtshof (BGH) zugelassenen Revision verfolgte der Vermieter seinen geltend
gemachten Raumungs- und Herausgabeanspruch weiter.

Die Entscheidung

Der Bundesgerichtshof hebt das Urteil der Berufungsinstanz auf und verweist den
Rechtsstreit dorthin zuriick. Zur Begriindung wird ausgefiihrt, dass das Landgericht seine
Entscheidung nicht allein auf Grundlage der vom Mieter vorgelegten arztlichen Atteste hatte
stitzen dirfen. Vielmehr hatte insbesondere aufgrund des Bestreitens des Vermieters ein
Sachverstandigengutachten zu Art, Umfang und den konkreten Auswirkungen der vom
Mieter behaupteten Erkrankungen auf dessen Lebensfihrung im Allgemeinen und im Falle
des Verlusts der vertrauten Umgebung eingeholt werden missen. Dies hatten beide Parteien
auch wiederholt als Beweismittel angeboten. Zwar kdnne von dem Mieter, der behauptet, ein
Umzug sei fur ihn nicht zumutbar, Uber die Vorlage eines ausfihrlichen fachérztlichen Attests
hinaus nicht verlangt werden, weitere Angaben zu Schwere und Ernsthaftigkeit der zu
beflrchteten gesundheitlichen Nachteile machen. Wenn jedoch der Vermieter diese
Behauptungen bestreitet und die Einholung eines gerichtlichen Sachverstéandigengutachtens
beantragt, misse das Gericht mangels eigener Sachkunde dem nachkommen, so der BGH.
Mit einem Gutachten muisse insbesondere auch geklart werden, ob und inwieweit die
Erkrankungen Auswirkungen auf einen erzwungenen Wohnungswechsel haben kénnen und
wie wahrscheinlich der Eintritt der beflirchteten Nachteile waren. Nur so kénne sich ein
Gericht ein Bild von der bestehenden Erkrankung machen und beurteilen, welche
Konsequenzen ein Umzug fiir den Mieter hatten. Auch die vom Berufungsgericht festgesetzte
Fortsetzung des Mietverhaltnisses auf unbestimmte Zeit halt der BGH fiir nicht gerechtfertigt.
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Im Regelfall komme lediglich eine Fortsetzung des Mietverhéltnisses auf bestimmte Zeit in
Betracht, selbst wenn der Wegfall einer bestehenden Hérte ungewiss sei. Aus diesen
Grunden hielt der BGH den Rechtsstreit fur nicht entscheidungsreif, so dass an das
Berufungsgericht zurlickzuverweisen war.

Bundesgerichtshof, Urtell vom 28. April 2021 - VIl ZR 6/19
Vorinstanzen:

LG Berlin, Urteil vom 24. September 2018, Az. 64 S 2/18
AG Charlottenburg, Urteil vom 13.November 2017, Az. 237 C 205/17

Wirksamkeit einer Indexmietvereinbarung

Die mietvertragliche Vereinbarung einer Indexmiete, die die Entwicklung der Miethéhe an die
prozentuale Anderung des Verbraucherpreisindexes knuipft, ist wirksam und verstoR3t auch
ohne Angabe eines Basisjahres nicht gegen das Transparenzgebot.

Der Fall

Der Mieter einer Wohnung in Ravensburg zahlt seit Mietbeginn, dem 1. Mai 2007, eine
monatliche Nettokaltmiete von 900 Euro. Der Formularmietvertrag enthalt als Anlage die
"Vereinbarung einer Indexmiete gem. § 557b BGB" u.a. mit folgendem Inhalt: "Andert sich
der vom Statistischen Bundesamt ermittelte Verbraucherpreisindex um mindestens drei
Prozent, kann jeder Vertragspartner durch schriftiche Erklarung und unter Angabe der
eingetretenen Indexanderung eine Anpassung der Miete um den entsprechenden
Prozentsatz verlangen, sofern der Mietzins jeweils mindestens ein Jahr unverandert bestand.
(...)"

Mit Schreiben vom 19. Dezember 2017 machte der Vermieter erstmals eine Erhdhung der
Miete um 120 Euro pro Monat ab dem 1. Marz 2018 geltend. Zur Begrindung fiihrte er aus,
dass der Verbraucherpreisindex zu Beginn des Mietverhaltnisses am 1. Mai 2007 bei 95,8
Punkten und zum 30. November 2017 bei 109,4 Punkten gelegen habe, was "einer
prozentualen Erhéhung von 13,5 %" (121,50 Euro) entspreche. Dem Schreiben war der
Verbraucherpreisindex des Statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg beigefugt.
Nachdem der Mieter sich weigerte, die erhéhte Miete zu zahlen, erhob der Vermieter Klage
auf Zahlung der um 120 Euro erhéhten Miete. Der Mieter hingegen war der Ansicht, dass die
Indexklausel des Mietvertrags unwirksam sei und der Vermieter aus dem Grund keine
Mieterh6hung verlangen kdnne. Sowohl das Amtsgericht als auch das Landgericht gaben der
Klage des Vermieters statt. Beide Gerichte hielten die erkléarte Mieterh6hung fur wirksam, da
die formularvertragliche Indexmietvereinbarung den Voraussetzungen des § 557b Abs. 1
BGB entspreche und auch nicht gegen das Transparenzgebot des § 307 Abs. 1 Satz 2 BGB
verstolie.

Die Entscheidung

Auch der Bundesgerichtshof (BGH) gibt dem Vermieter Recht und fiihrt aus, dass die
mietvertraglich vereinbarte Indexklausel nach § 557b Abs. 1 BGB nicht zu beanstanden sei
und das hierauf gestitzte Mieterhbhungsverlangen gemal § 577b Abs. 3 BGB wirksam
erklart wurde. Die fehlende Angabe eines Basisjahres des Verbraucherpreisindexes mache
die Klausel nicht intransparent.

Der BGH fiihrt dazu néher aus, dass es fur die hier vereinbarte Indexmietregelung, bei
welcher die Mietentwicklung an die prozentuale Anderung des Verbraucherpreisindexes
geknupft ist, nicht der Angabe eines Basisjahres bedirfe. Es genlige nach § 557b Abs. 1
BGB die von den Parteien getroffene schriftliche Vereinbarung, dass die Miete durch den vom
Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten
Haushalte in Deutschland bestimmt werde (Indexmiete). Einer Erlauterung, wie sich die
Mietdnderung im Einzelfall berechne, bediirfe es dartiber hinaus nicht. Im vorliegenden Fall
sei der im Zeitpunkt des Zugangs der Erhdhungserklarung vom 19. Dezember 2017
verdffentlichte Verbraucherpreisindex maf3gebend. Aus diesem werden die zur Berechnung
mafgebenden Indexpunkte entnommen und die prozentuale Mietsteigerung errechnet. Nur
durch Zugrundelegung des im Zeitpunkt des Zugangs der Erhéhungserklarung geltenden
Verbraucherpreisindexes werde sichergestellt, dass sich die Berechnung der Mietanderung
auf Basis eines durchgehenden, fir den gesamten Betrachtungszeitraum - hier 2007 bis 2017
- nach einem einheitlichen Maf3stab berechneten Index richte.



Zudem stellt der BGH in seiner Begrindung klar, dass fir die Wirksamkeit einer Index-Klausel
ihr Ankntpfungspunkt der Wartefrist des 8 557b Abs. 2 Satz 1 BGB nicht explizit genannt
werden musse. Denn die Frage der Einhaltung der Wartefrist werde erst mit der konkreten
Erhéhungserklarung relevant. Ferner stehe der Wirksamkeit der Indexmietklausel auch nicht
entgegen, dass in ihr nicht ausdriicklich angegeben ist, ob sich die Bruttomiete oder die
Nettokaltmiete prozentual zum Verbraucherpreisindex andere. Bei einer wie hier vereinbarten
Nettokaltmiete mit abzurechnenden Betriebskostenvorauszahlungen werde lediglich die
diese von der Indexierung erfasst.

Dariliber hinaus sei die Klausel laut BGH auch nicht deshalb intransparent, weil in ihr nicht
angegeben ist, ob sich die Anpassung der Nettokaltmiete nach dem Jahres- oder dem
Monatsverbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts richtet. Aus der monatlich zu
entrichntenden  Miete ergebe sich nach eindeutiger Auslegung, dass der
Monatsverbraucherpreisindex mal3gebend ist. Hinzu komme, dass die geanderte Miete nach
8 557b Abs. 3 Satz 3 BGB mit Beginn des Uberndchsten Monats nach dem Zugang der
Erklarung zu zahlen sei. Schlief3lich sei auch die konkrete Mietanderung des Vermieters nach
§ 557b Abs. 3 BGB wirksam erklart worden. Es schade jedenfalls nicht, dass der Vermieter
den vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg ermittelten Index dem Schreiben
beigefiigt habe. Zwar richte sich die Indexmiete allein nach dem vom Statistischen
Bundesamt ermittelten Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland. Zur formellen Wirksamkeit der Mietdnderungserklarung misse dieser Index
jedoch nicht beigefiigt werden.

Bundesgerichtshof, Urteill vom 26. Mai 2021, Az. VIII ZR 42/20
Vorinstanzen:

LG Ravensburg, Urteil vom 23. Januar 2020, Az. 1 S 42/19
AG Ravensburg, Urteil vom 20. Méarz 2019, Az. 1 C 478/18

Pflicht des Immobilienmaklers, vor riskanten Geschaften zu warnen

Hat der beauftragte Immobilienmakler Zweifel an der Zahlungsfahigkeit eines
Kaufinteressenten, muss er dem Verkaufer vom Grundsticksverkauf abraten. Kommt ein
Kaufvertrag deswegen nicht zustande und entstehen dem Interessenten finanzielle Schaden,
haftet der Makler hierfiir nicht.

Der Fall

Im konkreten Fall war ein Makler von einem Grundstiickseigentimer mit dem Verkauf einer
Immobilie beauftragt worden. Eine Interessentin meldete sich, besichtigte das Anwesen und
fihrte mit dem Eigentiimer selbst Verkaufsgesprache. Nachdem der Makler Zweifel an der
Solvenz der Interessentin hatte, teilte er dies dem Verkaufer mit. Ein Kaufvertrag kam
daraufhin nicht zustande und das Haus wurde schlief3lich an einen anderen Kaufer verauf3ert.
Die enttauschte Interessentin behauptete, dass der Makler den Abschluss des Vertrages mit
ihr zu Unrecht vereitelt habe. Sie erhob deshalb Klage und verlangte von dem Makler Ersatz
der von ihr behaupteten Aufwendungen, die im Vertrauen auf den Kauf entstanden waren. In
der Begriindung ihrer Klage fiihrte sie aus, dass der Makler ihr mitgeteilt habe, sie kdnne mit
den Vorbereitungen zum Umzug beginnen. Fir das Aus- und WiedereinrAumen der von ihr
bewohnten Immobilie seien Kosten in Hohe von knapp 30.000 Euro entstanden. Darin
enthalten sei ein Aufwand von 2.100 Arbeitsstunden fir die Umzugshelfer. Der beklagte
Makler bestritt diese Behauptungen.

Die Entscheidung

Das zustandige Landgericht gab der Klage nicht statt. Nach Ansicht des Gerichts sei es die
Pflicht eines Maklers, Uber die Bonitat eines moglichen Vertragspartners aufzuklaren und auf
entsprechende Zweifel hinzuweisen. Fur etwaige finanzielle Schaden eines potenziellen
Kéaufers hafte der Makler somit nicht. Im vorliegenden Fall hatte kurz vor dem geplanten
Termin beim Notar noch keine Finanzierungsbestatigung vorgelegen und die Bank hatte auch
die Finanzierung der Kaufnebenkosten abgelehnt. Hinzukommend sei der Kaufinteressentin
der Schaden aufgrund ihres eigenen Verhaltens entstanden, da sie zu frih mit den
Vorbereitungen fir den Umzug begonnen habe. Das Gericht wies in der Urteilsbegriindung
darauf hin, dass der Kauf einer Immobilie aus einer Vielzahl von Griinden bis zum Notartermin
noch scheitern kénne. Die Kaufinteressentin misse daher die zu friih verauslagten Kosten
fir das Aus- und EinrAumen des Hauses selbst tragen. Auch der Aufwand hinsichtlich der
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behaupteten 2.100 Arbeitsstunden fir Umzugshelfer seien laut Landgericht nicht
nachvollziehbar, so dass die Kosten auch der Hohe nach unberechtigt gewesen seien. Die
Klage wurde somit vollumféanglich abgewiesen.

LG Frankenthal, Urteil vom 7. Mai 2021, Az. 1 O 40/20

Ruckforderung von Betriebskostenvorauszahlungen nach Ende des Mietverhaltnisses
Rechnet ein Vermieter die Betriebskosten wahrend des Mietverhéltnisses nicht fristgerecht
ab, kann ein Mieter nach Ende des Mietverhdltnisses die Rickzahlung von
Betriebskostenvorauszahlungen nur verlangen, soweit er zuvor keine Mdéglichkeit hatte,
seinen Abrechnungsanspruch durch die Zuriickbehaltung der laufenden Vorauszahlungen
durchzusetzen.

Der Fall

Bei einem von Méarz 2012 bis April 2017 laufenden Mietverhaltnis rechnete der Vermieter zu
keinem Zeitpunkt Uber die Betriebskosten ab. Die Nettomiete betrug 1.000 € im Monat
zuzuglich monatlicher Vorauszahlungen auf die Betriebskosten in Hohe von 303,75 €. Bis
einschlie8lich Juli 2016 =zahlte der Mieter die vereinbarte Nettomiete sowie die
Betriebskosten. Im August 2016 entrichtete er lediglich die Betriebskosten und ab September
2016 erfolgten keine Zahlungen mehr. Erstmals Ende des Jahres 2016 forderte der Mieter
die Vermieterin vergeblich zur Abrechnung tber die Betriebskosten auf. Das Mietverhaltnis
kundigte der Mieter im November 2016 zum 30. April 2017 und zahlte keine Miete mehr. Der
Klage auf Zahlung der Miete fur September 2016 bis April 2017 hielt der Mieter entgegen, er
kénne die in den Jahren 2014 bis 2016 geleisteten Betriebskostenvorauszahlungen
zurtickfordern, weil die Vermieterin pflichtwidrig keine Betriebskostenabrechnung vorgelegt
habe. Nachdem das Amtsgericht der Klage stattgegeben hatte, &nderte das Landgericht das
Urteil und wies die Klage insgesamt ab.

Die Entscheidung

Der Bundesgerichtshof hat daraufhin entschieden, dass der Mieter nur die im Jahr 2016
geleisteten Vorauszahlungen zurtickfordern kann, nicht aber diejenigen aus den Jahren 2014
und 2015. In der Begrindung fihrt der BGH aus, dass der Vermieter Uber die
Betriebskostenvorauszahlungen jahrlich abrechnen muss, wie sich aus 8 556 Abs. 3 BGB
ergibt. Die Abrechnungsfrist betragt ein Jahr nach Ende der Abrechnungsperiode. Rechnet
der Vermieter nicht oder nicht fristgerecht ab, kdnne der Mieter bei beendetem Mietverhaltnis
die Vorauszahlungen zurtickverlangen, ohne zuvor auf Erteilung der Abrechnung klagen zu
missen. Denn ansonsten kdnne der Vermieter die Falligkeit eines Erstattungsanspruchs des
Mieters nach Belieben hinauszdégern, so dass die Abrechnungsfrist ohne praktische
Bedeutung bliebe. Das Riuckforderungsrecht gelte allerdings nur beziglich der
Vorauszahlungen fir Abrechnungsperioden, deren Abrechnungsfrist bei Ende des
Mietverhaltnisses noch nicht abgelaufen war. Laut BGH sei der Mieter hinsichtlich der
Vorauszahlungen fir altere Abrechnungsperioden nicht schutzbedirftig, denn er hatte
wahrend des Mietverhdlinisses die Moglichkeit, die laufenden Vorauszahlungen
einzubehalten und so auf den Vermieter Druck zur Erteilung der geschuldeten Abrechnung
auszuiben. Ein Ruckforderungsrecht bestehe auch dann nicht, wenn der Mieter sein
Zuriickbehaltungsrecht an den laufenden Vorauszahlungen teilweise tatsachlich ausgeibt
hat. In einem laufenden Mietverhdltnis sei der Mieter dadurch hinreichend geschutzt, wenn
der Vermieter die abgelaufene Periode nicht fristgerecht abrechne. Im vorliegenden Fall
endeten die Abrechnungsfristen fir die Jahre 2014 und 2015 noch wéahrend des
Mietverhaltnisses mit Ablauf der Jahre 2015 bzw. 2016), so dass der Mieter insoweit keine
Vorauszahlungen zuriickfordern kdnne. Allein die im Jahr 2016 geleisteten Vorauszahlungen
konne der Mieter nach den Ausfiihrungen des BGH zurtuickfordern, weil die bis Ende 2017
laufende Abrechnungsfrist bei Mietvertragsende im April 2017 noch nicht abgelaufen war.
Bundesgerichtshof, Urteil  vom 7. Juli 2021, Az. VIl ZR 52/20
Vorinstanzen:

Landgericht Dusseldorf, Urteil vom 27. Januar 2020, Az. 21 S 24/19
Amtsgericht Dusseldorf, Urteil vom 30. April 2019, Az. 42 C 130/18

| 2. Gesetzliche Anderungen und Entwiirfe |
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Verlangerung der Covid-19-Sonderregeln fur Wohnungseigentimer-gemeinschaften
bis 30. August 2022

Derzeitige Sonderregeln vergrél3ern Beschlussfassungsstau und verzégern Klimawende —
Rechtssichere gesetzliche Lésung fur reine Online-Eigentimerversammlung ist dringend
notwendig

,Die vom Bundestag beschlossene Verlangerung der Covid-19-Sonderregeln ist zwar auf den
ersten Blick eine Erleichterung fur Wohnungseigentiimergemeinschaften und deren
Verwaltungen. Sie bietet jedoch nur eine Lsung flir den Umgang mit Wirtschaftsplanen und
Verwalterbestellungen, nicht hingegen fir den Beschlussfassungsstau, der mittlerweile in der
grol’en Mehrheit der Eigentimergemeinschaften entstanden ist“, so die Einschatzung von
Martin Kaller, GeschaftsfUhrer des Verbandes der Immobilienverwalter Deutschland e.V.
(VDIV). In 42,4 Prozent der WEG konnte seit Beginn der Pandemie keine
Eigentimerversammlung stattfinden und damit dringend notwendige Beschliisse nicht
gefasst werden. Der ohnehin schon bestehende Sanierungsstau vergrolert sich, der Ausbau
der Ladeinfrastuktur flr Elektromobile kommt nicht in Gang. ,Die Durchfiihrung von
Eigentimerversammlungen ist die Voraussetzung dafiir, dass die Klimawende im
Wohngebaudebereich Fahrt aufnimmt®, betont Kaller. ,Die Politk muss schnellstmoglich
eine rechtssichere Regelung dafiir schaffen, dass reine Online-Versammlungen mit einfacher
Mehrheit beschlossen werden koénnen. Nur so kodnnen die verschobenen
Eigentimerversammlungen zeithah nachgeholt und alle kinftigen Versammlungen
termingerecht durchgefuhrt werden.”

Durch die Pandemie haben 62,3 Prozent der Verwaltungsunternehmen ihre eingeplanten und
notwendigen Beschlussfassungen zu Sanierungen verschoben, so ein zentrales Ergebnis
des jungst verdéffentlichten VDIV-Branchenbarometers. Danach mussten 53,2 Prozent der
Sanierungsplane aufgrund fehlender Beschliisse von 2020 auf 2021 oder sogar 2022 verlegt
werden. Auch die Beschliisse zu Instandsetzung- und Instandhaltungsmafinahmen stehen
vielfach aus.

»Absehbar besteht im Jahr 2022 und in den kommenden Jahren erheblicher Nachholbedarf.
Heute schon ist es schwierig, Fachfirmen fur die Umsetzung zu finden. Dieses Problem wird
weiter verscharft. Die erhdhte Nachfrage wird aul3erdem weitere Preissteigerungen nach sich
ziehen. Finanzschwache Eigentimergemeinschaften koénnen sich dann energetische
Modernisierungen nicht mehr leisten®, warnt Kal3ler.

Zwar rdumt das seit Dezember 2020 geltende Wohnungseigentumsgesetz jedem
Wohnungseigentimer das Recht auf Einbau einer E-Ladestation ein. Das KfWw-
Forderprogramm in Hohe von rund 400 Millionen Euro — 900 Euro pro Ladeséule — biete
zudem einen grofBen Anreiz. Doch die sanierungswilligen Eigentimer kdnnen nicht tétig
werden und auch die Férdermittel nicht abrufen, solange die notwendigen Beschliisse nicht
gefasst werden. ,Der Ausbau der Ladeinfrastruktur bei den etwa vier Millionen Stellpléatzen in
Wohnungseigentimer-gemeinschaften stockt, die Férderung lauft ins Leere®, konstatiert der
VDIV-Geschéftsfuhrer.

Sonderregeln fir Wirtschaftsplane bergen Risiken

Das am 27. Méarz 2020 beschlossene Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-
Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht regelt in Artikel 2, § 6, dass der
zuletzt beschlossene Wirtschaftsplan bis zum Beschluss eines neuen Wirtschaftsplanes in
Kraft und der bestellte Verwalter im Sinne des WEG bis zu seiner Abberufung oder bis zur
Bestellung eines neuen Verwalters im Amt bleibt. Durch den jliingsten Beschluss des
Bundestages wurde die Geltungsdauer dieser Sonderregeln bis zum 31. August 2022
verlangert. ,Es ist allerdings Uberhaupt nicht im Interesse von Eigentimern und
Verwaltungen, diese Frist auszureizen®, betont Martin KaBler. ,Je alter der Wirtschaftsplan
ist, umso hoher konnen Nachforderungen an die Eigentimer ausfallen, wenn
Verbraucherpreise wie Strom oder Gas steigen.”

Gesetzgeber muss reine Online-Versammlungen rechtssicher ermdglichen
Verwaltungsunternehmen sind nun einmal mehr dazu angehalten, die Chancen der Reform
des Wohnungseigentumsrechts zu nutzen und die Beschlussfahigkeit ihrer
Eigentimergemeinschaften durch den Einsatz digitaler Instrumente zu sichern. Im 9. VDIV-
Branchenbarometer gaben 59 Prozent der Befragten an, zukilnftig verstarkt
Eigentimerversammlungen mit der Moglichkeit zur Online-Teilnahme durchzufiihren. Doch
die Moglichkeiten dazu sind begrenzt. Der neue § 23 Abs. 1 WEG sieht vor, dass eine
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Eigentimergemeinschaft nunmehr rechtssicher beschlieRen kann, dass die Teilnahme an
einer Eigentimerversammliung per Video- oder Online-Schaltung mdglich ist. So kénnen
Wohnungseigentiimer auch ohne Vor-Ort-Prasenz teilnehmen und samtliche oder einzelne
ihrer Rechte ganz oder teilweise mithilfe elektronischer Kommunikation ausiben. Aus
Kundensicht bietet die Online- oder Hybrid-Teilnahme signifikante Vorziige und stellt daher
einen erheblichen Mehrwert dar. Wohnungseigentimer kdnnen der Veranstaltung
ortsunabhangig beiwohnen, mitunter lange und zeitintensive Anfahrtswege entfallen, was ihre
Flexibilitat erhéht. Neu ist auch die Gestattung von Umlaufbeschlissen in Textform in § 23
Abs. 3 WEG. ,Diese beiden Instrumente flexibilisieren die Durchfilhrung von
Wohnungs-eigentimer-versammlungen, setzen jedoch zunéchst das Abhalten von Prasenz-
Versammlungen voraus — die seit Monaten unterbleiben. Noch ist nicht absehbar, wann die
Covid-19-Pandemie Gberstanden ist. Die wachsende Zahl dringlicher Beschlisse darf jedoch
nicht einfach bis auf weiteres verschoben werden. Mit immer neuen Ubergangsregeln ist
angesichts der andauernden Pandemiesituation niemandem geholfen. Wir brauchen endlich
eine tragfahige Losung“, fordert KalRler. ,Die rechtssichere Mdoglichkeit, reine Online-
Versammlungen durchfiihren zu kénnen, wiirde die Handlungsfahigkeit und Flexibilitat von
Wohnungseigentimergemeinschaften erheblich vergréRern und damit mafgeblich dazu
beitragen, den bestehenden Sanierungsstau endlich effektiv abzubauen. Die néachste
Bundesregierung muss daher die Mdoglichkeit schaffen, dass diese Mdoglichkeit im
Wohnungseigentumsrecht verankert wird.“

Bundesrat vertagt novellierte Heizkostenverordnung

Der Bundesrat hat U(Uberraschend die novellierte Heizkostenverordnung als
Tagesordnungspunkt von der letzten Plenarsitzung am 17. September 2021 genommen und
vertagt, nachdem die Bundesratsausschuisse fiir Wirtschaft und Umwelt in ihren Sitzungen
am 2. September 2021 dariiber beraten hatten.

Zuvor hatte die Bundesregierung die geanderte Verordnung bereits beschlossen. Im Kern
der Neuregelung stehen die Fernablesbarkeit der Messgerate sowie mehr Informationen fur
die Nutzer. Mit der Anderungsverordnung werden Vorgaben der EU-Energieeffizienzrichtlinie
in deutsches Recht umgesetzt. Eigentlich hatte dies schon bis zum 25.10.2020 stattfinden
missen. Der VDIV hatte im Rahmen der Verbandeanhdrung zu den geplanten Neuerungen
umfassend Stellung genommen.

Grund fur die Vertagung im Bundesrat sei zum einen die Tatsache, dass umfangreiche
Stellungnahmen der Messdienstleister-Verbande eingegangen waren, deren Bearbeitung
noch nicht abgeschlossen ist. Aul3erdem solle nach den Vorstellungen des griin gepragten
Umweltausschusses mit der Novelle der Heizkostenverordnung eine Regelung zur Aufteilung
der Kosten des CO2-Preises zwischen Vermieter und Mieter eingefuihrt werden, die der Bund
nicht beschlossen hatte.

Die neue Anforderung der Interoperabilitit und somit ein erleichterter Einstieg in das
Submetering greift flr die Energieversorger erst mit Inkrafttreten der neuen Verordnung.
Unabhangig vom konkreten Umsetzungszeitpunkt der EU-Energieeffizienzrichtlinie (EED) in
nationales Recht bleibt die in der EED gesetzte Frist, wonach Ende 2026 alle
Mehrfamilienhauser vollsténdig mit fernauslesbaren Verbrauchsmessgerdten ausgestattet
sein missen. Bedauern Uber die Vertagung der Heizkostenverordnung auf3erte Kalo-
Geschaftsfuhrer Dirk Then. Er befiirchtet Verunsicherung in der Branche - und das auf Kosten
des Klimaschutzes. Denn, so die Begrindung von Then, je schneller
Wohnungsunternehmen, Verwalter und Privateigentimer funkauslesbare Technologie
einsetzen und ihren Bewohnern die unterjahrige Verbrauchsinformation (UVI), anbieten,
desto eher kdnnen die in der EED formulierten Einsparziele erreicht werden.

Erst nach der Zustimmung des Bundesrates kann die novellierte Heizkostenverordnung im
Bundesgesetzblatt verdffentlicht werden und in Kraft treten.

Bundestag beschlie3t Telekommunikationsgesetz — Nebenkostenprivileg fallt

Am 22, April 2021, hat der Bundestag in 2./3. Lesung Uuber das umstrittene
Telekommunikationsmodernisierungsgesetz (BT-DS: 19/26108) beraten. Nachdem der
Bundesrat dem Gesetzentwurf nach der 1. Lesung nicht uneingeschrankt zugestimmt und an
verschiedenen Stellen Nachbesserungen gefordert hatte, hat der zustandige
Wirtschaftsausschuss kurzfristig einen geéanderten Entwurf vorgelegt. Die verhandelten
Anderungen an dem umfangreichen MaRnahmenpaket zielen vor allem auf das Recht eines
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schnellen Internets ab und bringen nur minimale Aufweichungen der urspriinglich geplanten
vollstdndigen Streichung des sogenannten ,Nebenkostenprivilegs“ mit sich.

So bleiben die umlagefahigen Kosten fir Gemeinschaftsantennenanlagen und
Breitbandanschliisse des § 2 Nr. 15 a) und b) der Betriebskostenverordnung (BetrkV) im
jetzigen Artikel 15 des TKMoG bis zum 30. Juni 2024 erhalten. Erganzend dazu ist in § 230
Abs. 5 TKG-E nun das vom VDIV Deutschland im Rahmen seiner BID-Stellungnahme
geforderte Sonderkindigungsrecht fiir Gebaudeeigentimer und Vermieter fiir bereits
langjéahrig geschlossene Gestattungsvertrage mit Wirkung ab dem 1. Juli 2024 vorgesehen.
Dariliber hinaus wurde die Vorschrift des 8 2 Nr. 15 BetrkV nunmehr als Kompromisslésung
um den Buchstaben c) erweitert, wonach die laufenden Kosten fiir den Betrieb einer
gebaudeinternen Glasfaser-Netzinfrastruktur dann als umlagefahige Betriebskosten gelten,
wenn der Mieter den Anbieter frei wahlen kann und es sich um ein Netz mit einer sehr hohen
Kapazitat handelt. Dafir wurde laut der jetzigen Beschlussvorlage das
Telekommunikationsgesetz um den 8§ 72 TKG-E erweitert, der die ndheren Voraussetzungen
fir die Erhebung eines sogenannten ,Glasfaserbereitstellungentgelt des Netzbetreibers
gegeniuber dem Gebaudeeigentimer bzw. Vermieter regelt: Hat der Vermieter neue
Glasfaserleitungen verlegen lassen, kann er den Mietern ein ,Bereitstellungsentgelt” von 60
Euro pro Jahr und Wohnung berechnen. Diese Kosten dirfen auf den Mieter maximal neun
Jahre als Betriebskosten umgelegt werden und sind damit auf maximal 540 Euro pro
Wohnung gedeckelt.

Als Folge der Einfihrung des 8§ 72 TKG-E enthélt der Gesetzentwurf entsprechende
Anpassungen der mietrechtlichen Vorschriften des birgerlichen Gesetzbuches. Damit soll
der bisher fehlende Investitionsanreiz fir den Ausbau der digitalen Infrastruktur in
Deutschland den notwendigen Schub bekommen, um Mehrfamilienhduser mit
zukunftssicheren Glasfaseranschliissen direkt bis in die Wohnungen auszustatten. Insoweit
sind die sowohl vom Bundesrat als auch vom VDIV Deutschland dargelegten Kritikpunkte
zumindest teilweise umgesetzt worden. Trotz allem sind die von den
immobilienwirtschaftlichen Verbanden mehrfach ausgesprochenen Warnungen, dass die
geplante Abschaffung der Umlageféahigkeit der Kosten eines Breitbandanschlusses des § 2
Nr. 15 a) und b) BetrKV — das sogenannte ,Nebenkostenprivileg“ —ab dem 01.07.2024 Mieter
zukunftig deutlich hoher belasten werden, nicht berticksichtigt worden. Nach Wegfall der
Umlagefahigkeit ist damit zu rechnen, dass viele Transferleistungsempfanger ohne
Versorgung mit Offentlich-rechtlichen TV- und Rundfunkprogrammen auskommen miuissen,
da diese Kosten dann nicht mehr wie derzeit im Rahmen der Sozialleistungen tibernommen
werden.

Auch an anderen Stellen wurde der Entwurf des TKMoG im Wirtschaftsausschuss nochmals
leicht veréandert. In ursprunglichen Gesetzentwurf war vorgesehen, dass Anbieter von
Handyvertrdgen neben den ublichen 24-Monats-Vertragen zwingend auch 12-Monats-
Vertrage anbieten mussen, die nicht mehr als 25 Prozent teurer sein dirfen. Diese
Preisdeckelung wurde nun aus dem Entwurf gestrichen.

Es bleibt abzuwarten, ob das zustimmungsbedirftige Gesetz mit den inhaltsreichen
Anderungen so nun auch vom Bundesrat Anfang Mai mehrheitlich gebilligt wird und das
Gesetz mit seinen umfangreichen Mal3nahmen noch in der laufenden Legislaturperiode in
Kraft treten kann.

Umwandlungsverbot fir Berlin

Die Umwandlung von Miet- in Eigentum soll in Berlin bis 2025 genehmigungspflichtig sein.
So hat es der Berliner Senat jingst beschlossen. Grundlage dafir sind das neue
Baulandmobilisierungsgesetz und das darin enthaltene Umwandlungsverbot, das seit dem
23. Juni in Kraft ist. Die neue Rechtsverordnung weist die komplette Stadt Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt aus. In der Folge kann das Umwandlungsverbot greifen.
Durch das Umwandlungsverbot bedarf die Bildung von Wohneigentum in Gebauden ab funf
Wohnungen kinftig einer Genehmigung. Eine Ausnahme dabei bildet der Verkauf an den
Mieter. So soll der ,Verlust an bedarfsgerechtem Mietwohnraum in der gesamten Stadt"
gemindert werden.

Fur die Ausweisung eines Gebiets als angespannter Wohnungsmarkt missen vier Kriterien
gemalf § 201a BauGB erfilllt sein. Dazu gehort, dass die Mieten deutlich starker steigen als
im bundesweiten Durchschnitt. Auch die Mietbelastung der Haushalte muss den
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bundesweiten Durchschnitt Gbersteigen. Weitere Kriterien: Die Neubautatigkeit deckt nicht
den Wohnbevolkerungswachstum und es besteht — trotz grof3er Nachfrage — geringer
Leerstand.

VDIV fordert gerechte CO2-Bepreisung von Warme aus KWK-Anlagen

Ein wesentlicher Teil des im vergangenen Jahr verabschiedeten Klimapakets der
Bundesregierung ist die Einflhrung der CO2-Bepreisung im Rahmen des
Brennstoffhandelsgesetzes (BEHG). Seit Januar 2021 kommen auf die Verbraucherinnen
und Verbraucher daher bei der Nutzung fossiler Brennstoffe teils erhebliche Mehrkosten zu.
Im Gebaudebereich trifft der CO2-Preis nicht nur die Warmeerzeugung. Denn durch die
Technologie der Kraft-Warme-Kopplung (KWK) werden fossile Brennstoffe zur Erzeugung
von sowohl Warme als auch Strom genutzt. Problem ist, dass die der Stromerzeugung
zugehorigen CO2-Kosten in der Regel nur Uber den Warmepreis an den Endkunden
weitergegeben werden kénnen. Entsprechend muissen die CO2-Kosten von Warme- und
Stromerzeugung uber die Anhebung des Wéarmepreises finanziert werden.

In der Folge werden hocheffiziente KWK-Anlagen, die im Rahmen von KWK-Gesetz und
Energiesteuerrecht ausdriicklich gefordert werden, durch das BEHG Uberproportional
belastet. Nach Meinung von Experten besteht daher das realistische Risiko, dass
hocheffiziente KWK-Technologie nun sukzessive durch ungekoppelte Gaskessel-Wéarme
vom Markt verdrangt wird.

Gemeinsamer Verbandeappell: Gesonderter Emissionsfaktor fiir effiziente KWK-Anlagen
Vor diesem Hintergrund hat der VDIV Deutschland zusammen mit acht weiteren Verbanden
aus der Wohnungs- und Energiewirtschaft eindringlich daftir geworben, die hier bestehende
Regulierungsliicke zeitnah zu schliel3en. Vorschlag des gemeinsamen Verbandeappells ist
es, fur Erdgas, das in hocheffizienten Anlagen zur gekoppelten Erzeugung von Strom und
Warme eingesetzt wird, einen gesonderten Emissionsfaktor einzufiihren. Dieser sollte
pauschal 50 Prozent des Standard-Emissionsfaktors von Erdgas betragen.

Die Einfuhrung eines Standardemissionsfaktors wirde nicht nur dafir sorgen, dass
klimaschonende KWK-Technologie wieder finanziell attraktiv wird, sondern bei der
Bandbreite unterschiedlicher gekoppelter Anlagen unndétige Burokratie verhindern. Nun liegt
es an Bundeswirtschafts- und Bundesumweltministerium, eine Anpassung der Verordnung
Uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetz (EBeV) zu
prifen und zu verhindern, dass zukunftsorientierte Technologie ungewollt der
Klimagesetzgebung zum Opfer fallt.

VDIV Deutschland begruf3t Entscheidung zum Mietendeckel: Wohnungseigentumer
kénnen auf Rechtsstaatlichkeit vertrauen

Das Bundesverfassungsgericht hat heute den Berliner Mietendeckel fur nichtig erklart, da er
nicht mit dem Grundgesetz vereinbar ist. Der Verband der Immobilienverwalter Deutschland
(VDIV Deutschland) begruft diese Entscheidung mit Nachdruck. ,Eine Bestatigung des
Mietendeckels hatte das Vertrauen in die Rechtsstaatlichkeit nachhaltig erschittert®, betont
VDIV-Deutschland-Geschaftsfuhrer Martin Kaf3ler.

Das Bundesverfassungsgericht urteilte, dass dem Land Berlin die entsprechende
Gesetzgebungskompetenz flir den Mietendeckel fehlt, da der Bund das Mietpreisrecht in den
88 556 bis 561 BGB abschlie3end geregelt hat. Das MietenWoG BiIn ist mit Art. 74 Abs. 1 Nr.
1 in Verbindung mit Art. 72 Abs. 1 GG daher unvereinbar und nichtig.

Angespannte Wohnungsmaérkte werden nicht durch Regulierung entlastet, sondern einzig
durch mehr Angebot. Hier hilft nur ein sinnvoller Dreiklang aus mehr Bauland ausweisen, die
unverhaltnismafiig hohen Erwerbs- und Baunebenkosten zu senken und den Erwerb von
Wohneigentum zu férdern. ,Bund und Lander sind daher mehr denn je in der Pflicht, neben
dem sozialen Wohnungsbau den Erwerb von Wohneigentum zu férdern. Neben einem
ausgewogenen Forderinstrumentarium sollte auch die Umwandlung von Miete in Eigentum
in den Vordergrund gestellt werden, ist diese Form der Altersvorsorge doch fir viele Mieter
die einzige Moglichkeit, Wohneigentum zu erwerben. Einzig der Neubau von Wohnungen
bringt Entlastung am Markt und keine Uberregulierung, so VDIV-Deutschland-
Geschaftsfuhrer Martin Kal3ler.

15



Ein Dank geht auch an die 284 Abgeordneten der CDU/CSU- und FDP-Fraktion, die das
Verfahren durch eine abstrakte Normenkontrollklage vor das Bundesverfassungs-gericht
brachten und somit unterstrichen, dass Bundesrecht nicht gebrochen werden darf.

Mit dem Urteii des Bundesverfassungsgerichtes kénnen  Millionen  von
Wohnungs-eigen-timern bundesweit aufatmen. Denn oft haben diese bei der Riickzahlung
von Krediten mit festgelegten Mieteinnahmen kalkuliert, um im Alter schuldenfrei leben zu
koénnen.

3.

Modernisieren, Sanieren und Instandhalten

VDIV Deutschland verotffentlicht Handlungsempfehlungen und
Beschlussvorlagensammlung zum Einbau von E-Ladestationen in
Wohnungseigentiimergemeinschaften

Immobilienverwaltungen mussen sich zunehmend mit dem komplexen und vielschichtigen
Thema Ladeinfrastruktur auseinandersetzen, da die Elektro-mobilitat ein gesellschaftlicher
Trend geworden ist. Der Verband der Immobilien-verwalter Deutschland (VDIV Deutschland)
hat nun eine spezialisierte Handlungs-empfehlung herausgegeben, die das Thema aus
rechtlicher sowie kaufmannisch-technischer Sicht beleuchtet. Zudem enthalt sie
umfangreiche Vorlagen flr entsprechende Beschlussfassungen einschlief3lich Regelungen
zu Kostentragung und Nutzungsrechten.

Die Handlungsempfehlung ,E-Mobilitat nach der WEG-Reform* erlautert die wichtigsten
technischen Aspekte und gibt einen Uberblick tiber das umfangreiche Thema einschlieRlich
Fordermoglichkeiten.  So  erhalten Immobilienverwaltungen  das  notwendige
Grundverstandnis der Materie, um mit Wohnungseigentiimern und ausfilhrenden Firmen auf
Augenhdhe zu kommunizieren. Zudem beantwortet sie haufig gestellte Fragen (FAQs) zur
Elektrifizierung von Stellplatzen in Wohnungseigentums-anlagen, Versicherungs- und
Brandschutz. Als besonderen Praxisnutzen fir Immobilienverwaltungen beinhaltet die
Broschure verschiedene Muster fur entsprechende Beschlussfassungen, die durch diverse
Formulierungsalternativen auf die individuellen Erfordernisse angepasst werden kénnen.
,Die E-Mobilitdt und insbesondere der Ausbau der dafir erforderlichen Ladeinfra-struktur sind
fir viele Verwaltungen Neuland — dementsprechend gilt es viele Herausforderungen zu
meistern. Eine fundierte Vorbereitung ist somit unverzichtbar, um professionell zu agieren.
Hierzu leistet unsere Handlungsempfehlung einen wesentlichen Beitrag®, so VDIV-
Deutschland-Geschéftsfuhrer Martin KaB3ler. Die neue Handlungsempfehlung erganzt die im
Februar veroffentlichte Publikation ,Neue Beschllisse nach der WEG-Reform 2020
Zusammen mit den im Zuge der WEG-Reform umfassend Uberarbeiteten Mustervertragen
fur die Wohnungseigentums (gemeinsam mit Haus & Grund Deutschland) sowie fiir die Miet-
und Sondereigentumsverwaltung sind Immobilienverwaltungen so fir ihre tagliche Praxis
nach Inkrafttreten der WEG-Reform umfassend aktuell aufgestellt. Hierzu zahlt die auch zur
Verfligung gestellte Handlungsempfehlung zur Durchfiihrung von
Eigentiimerversammlungen wahrend der Covid-19-Pandemie, inklusive eines Flyers zum
Abhalten von Online-Eigentiimerversammlungen fur Wohnungseigentimer.

Den rund 3.200 Mitgliedern der VDIV-Landesverbande stehen die Publikationen kostenfrei
im Intranet des VDIV Deutschland zur Verfigung. Alle weiteren Interessenten kénnen fast
alle Unterlagen unter www.vdiv-beschlussvorlagen.de kauflich erwerben.

E-Mobilitdt wachst, Bedarf an privaten Ladestationen steigt

Die Neuzulassungszahlen von Autos sind im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Sie befinden
sich noch nicht auf dem Vorkrisenniveau von 2019, dennoch ist besonders bei den
alternativen Antrieben ein signifikanter Anstieg zu beobachten. Um dem wachsenden Markt
gerecht zu werden, missen Lademoglichkeiten ausgebaut und besonders die Nutzung von
privaten Ladestationen vereinfacht werden.

Die Zulassungen fir alternative Antriebe stiegen im Vergleich zu Juni 2020 um 243 Prozent.
Somit wurden bislang nun insgesamt mehr als eine Million Elektrofahrzeuge deutschlandweit
neu zugelassen. Am Gesamtmarkt stieg der Anteil von E-Pkw auf 23,6 Prozent - ein
Jahreshochststand. Die Prasidentin des Verbands der Automobilindustrie e.V. (VDA),
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Hildegard Mduller, fuhrt den Elektro-Boom auf starke Technologie und attraktive Modelle
zurlck. Sie sieht somit einen Anteil an der steigenden Beliebtheit bei den deutschen
Herstellern. ,Allerdings muss die Ladeinfrastruktur aufholen®, so Miller.

Probleme beim Ausbau der Ladepunkte

Bis 2030 werden insgesamt mehr als eine Million Ladepunkte nétig. Auch in Anbetracht von
aktuellen Forderungen der EU-Kommission fir ein Verbrenner-Aus im Jahr » 2030, bzw.
2040, muss fur mehr Ladestationen gesorgt werden. BMW-Chef Oliver Zipse bemerkte, dass
man fur jeden weiteren Prozentpunkt der Zielverscharfung zusatzlich mindestens 200.000
weitere 6ffentliche Ladepunkte einberechnen muisse.

Wichtig ist neben den offentlichen auch der Ausbau von privaten Ladestationen. Viele
Besitzer von Elektrofahrzeugen mochten die Mdglichkeit haben, diese tber Nacht zuhause
laden zu koénnen. Auch die Aufstockung der Wallbox-Forderung zeigt den Andrang.
Problematisch ist, dass rund 40 Prozent der Bevolkerung von dieser Férderung derzeit nicht
profitieren kénnen, da es in Corona-Zeiten keine Méglichkeit fur Eigentiimerversammiungen
gab. Der Ladeinfrastrukturausbau von etwa vier Millionen Stellplatzen in WEGs scheitert
somit an den mangelnden Beschlussfassungen. Um das Potenzial zu nutzen und Eigentiimer
und Mieter von den Zuschiissen nicht auszuschlieRen, sollten Férderungen auch ohne
Beschluss einer WEG-Versammlung ermdglicht werden. Die E-Mobilitdt birgt grof3es
Potenzial fir eine effiziente CO2-Reduktion und das Erreichen der Klimaziele im
Gebaudesektor. Mit angepassten Forderprogrammen konnen Anreiz flr energetische
Modernisierungen im Gebaudebestand geschaffen werden.

Mehr Budget fiir Férderung von Ladesaulen an Wohnh&usern

Die Zahl der zugelassenen E-Autos in Deutschland steigt immer weiter und folglich auch der
Bedarf an privaten Ladestationen. Um hier nun den Ausbau zu beschleunigen und auf
Forderungen der Wohnungswirtschaft einzugehen, soll das Forderprogramm fiir den Einbau
von Ladesaulen an Wohnhausern um 300 Millionen Euro auf insgesamt 800 Millionen Euro
aufgestockt werden.

Die Erh6hung soll Eigentiimer und Mieter entlasten und helfen, die Erstinvestitionsschwelle
zu Uberwinden. Das zur Verfugung gestellte Geld kommt aus Energie- und Klimafonds.
Gefordert wird konkret der Einbau von Wallboxen. Bisher waren Antrage fir rund 620.000
Ladestationen eingereicht worden. Das urspringliche Budget von 500 Millionen Euro war
somit bereits vollstandig verbraucht. Durch die Aufstockung kdnnen zahlreiche weitere
Menschen von der Férderung profitieren. Nur durch eine nutzerfreundliche Ladeinfrastruktur
kénnen Menschen zum Umstieg auf E-Mobilitdt bewegt werden, was Grundvoraussetzung
fur das Erreichen der Klimaziele bis 2045 darstellt.

Das Forderprogramm richtet sich an Privatpersonen, Wohnungseigentiimergemeinschaften
(WEG), Wohnungsunternehmen,  Wohnungsgenossenschaften und  Bautréger.
Voraussetzung fur eine Forderung ist, dass der Forderantrag vor Kauf und Installation
eingereicht wird. Zudem mussen die Gesamtkosten tiber dem Zuschussbetrag von 900 Euro
liegen. Eine weitere Voraussetzung ist, dass die Ladestation Uber eine Normalladeleistung
von elf Kilowatt verfiigt und komplett erneuerbare Energien nutzt. Sie muss intelligent als
auch steuerbar sein. Die Ladebox darf nicht in 6ffentlich zug&nglichen Bereichen liegen,
sondern ist fur die im nicht offentlich zugénglichen Bereich von selbst genutzten oder
vermieteten Wohngebauden.

Von der neuen Bundesregierung forderte der VDIV Deutschland ein separates
Forderprogramm fur WEG, in dem Kosten fiir den Erwerb der Ladepunkte, nétige Infrastruktur
und Umsetzungsmafnahmen umfassend abgedeckt werden, damit Wohnungseigentiimer
gegentber Eigentimern von Ein- oder Zweifamilienhdusern kein Nachsehen haben, wenn
entsprechende Beschlusse in der Eigentimerversammlung zu spat gefasst werden.

Ladesédulen-Offensive: ,,Deutschlandnetz”

E-Mobilitat und E-Autos boomen. Durch die steigende Anzahl von Elektromobilen muss
allerdings auch die Ladeinfrastruktur ausgebaut werden. Eine entsprechende Ladesaulen-
Offensive soll dies nun verstarken. Daflr sind bereits Milliarden eingeplant. In der Praxis steht
der Ausbau jedoch vor einigen Hirden, sodass bereits Ladestaus prognostiziert werden.
Geplant ist ein ,Deutschlandnetz®, wie es Bundesverkehrsminister Scheuer bezeichnet. Er
strebt an, dieses so aufzubauen, dass die nachste Schnellladesaule in zehn Minuten zu
erreichen sei. Wie schnell das umgesetzt werden kann, ist fraglich.
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Die Automobilindustrie betont seit Monaten, dass der schleppende Ausbau der
Ladeinfrastruktur nicht mit den steigenden Zahlen der verkauften E-Autos mithalten kénne.
Diese erfahren durch staatliche Férderungen derzeit einen starken Aufschwung, so dass die
Versorgung an oOffentlichen Ladepunkten stetig knapper wird. Laut PWC muss fir eine
ausreichende Bedarfsdeckung die Zahl der Ladesaulen um ein 20-faches erhdht werden.
Mit Steuergeldern will das Bundesverkehrsministerium dieses Problem l6sen. Mitte
September startet dafiir zunéchst die europaweite Ausschreibung des ,Deutschlandnetzes®.
Mit Zuschlagen wird bis Mitte 2022 gerechnet, sodass die Umsetzung insgesamt noch Zeit in
Anspruch nehmen wird.

Individueller Sanierungsfahrplan: Bonus fiur Eigentimergemeinschaften

Die Forderung privater Ladestationen fir Elektroautos an Wohngebduden wird um weitere
Mit der Einfuhrung der Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG) wurde im
Gebaudebereich eine grundlegende Neuordnung und Vereinfachung der Férderlandschaft
umgesetzt. Kunftig sollten Wohnungseigentliimergemeinschaften daher
Sanierungsmafinahmen im Rahmen eines individuellen Sanierungsfahrplans (iISFP) planen.
Hier profitieren sie bereits bei jedem Teilschritt von einem iSFP-Bonus von finf Prozent der
Sanierungskosten.

Die Unterstitzung von Energieeffizienz und erneuerbarer Energien wird nunmehr unter
einem Dach zusammengefasst und in den drei Saulen Einzelmalinhahmen,
Gesamtmalinahmen Wohngebaude und GesamtmalRnahmen Nichtwohngebaude gefordert.
Dabei kann sie sowohl als Investitionszuschuss als auch als Foérderkredit mit
Tilgungszuschuss in Anspruch genommen werden.

Grundlegend attraktiver wird im Rahmen der neuen FoOrdersystematik eine langfristig
ausgerichtete Sanierungsplanung. Gerade Wohnungseigentiimergemeinschaften sanieren
bisher haufig nur im Schadensfal, wahrend eine strukturierte Planung der
Renovierungsmaf3nahmen fehlt. Hier setzt die BEG an: Wird in einem Wohngeb&ude eine
FordermalRnahme beantragt, die zugleich Teil eines individuellen Sanierungsfahrplanes ist,
so wird ein zusatzlicher iSFP-Bonus von funf Prozent der Sanierungskosten gewahrt. Die
Erstellung des iSFP kann dabei ohne Risiko erfolgen. Denn bereits gezahlte Boni missen
nicht zurtickgezahlt werden, auch wenn die weiteren im iISFP geplanten MafRnahmen nicht
zur Umsetzung kommen.

Aus Verwaltersicht sollten daher auch kleinere SanierungsmafRnahmen zum Anlass
genommen werden, einen iSFP zu erstellen. Zudem sollte etwa bei neuen Mandaten gepriift
werden, ob bereits ein Sanierungsfahrplan erstellt wurde. Denn auch vor 2021 eingereichte
iISFP behalten im Rahmen der neuen BEG ihre Gultigkeit.

Bereits zu Jahresbeginn hat das Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) mit
der Zuschussforderung von Einzelmaf3nahmen begonnen. Ab 1. Juli werden nun auch die
Zuschussforderung von Gesamtmaf3nahmen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden sowie alle
drei Fordersaulen als Kreditvariante durch die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) verflugbar
sein. Ab 2023 ist schlie3lich geplant, die Durchfiihrung der Zuschussforderung komplett beim
BAFA anzusiedeln, wahrend die Kreditvariante weiterhin von der KW betreut werden soll.
Weitere Informationen zur BEG finden Sie auf den Seiten von KfW und BAFA. Die
Internetseite des BMWi beantwortet zudem haufig gestellte Fragen.

Zahlreiche Antrage fur Férderungen in der Gebaudesanierung

Die Nachfrage nach der Bundesforderung fir effiziente Gebaude ist so grof3, dass das
Bundesamt mit der Bearbeitung der Antrage nicht hinterherkommt. Nun soll mit neuen
zusétzlichen Mitarbeitern die Forderungsbearbeitung beschleunigt werden.

Damit die neuen Klimaziele erreicht werden kénnen, missen die Geb&aude klimatechnisch
schnell und effizient saniert werden. Um dies gezielt zu forcieren und Hausbesitzer zu
motivieren, gibt es unter anderem das Programm ,Bundesférderung fiir effiziente Gebaude®.
Fir die Bearbeitung der Antrage muss momentan jedoch mit Wartezeiten gerechnet werden.
Seit dem Start Anfang 2021 gingen im Zeitraum bis Ende Mai rund 122.000
Forderungsantrage ein. Zum Vergleich: 2020 waren es im selben Zeitraum lediglich 90.000.
Bewilligt wurden bisher 2,26 Milliarden Euro, dreimal so viel wie im Vorjahr.

Die langsame Bearbeitung der Antrage ist auf eine Uberlastung der Mitarbeiter
zuruckzufuhren. Das wirkt sich auch auf die Bauarbeiten aus, die erst nach Bewilligung
starten kdnnen. Um Prozesse nun effizient zu beschleunigen, sollen mehr Mitarbeiter
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eingestellt werden. Zudem soll die Telefonhotline entlastet werden, indem h&aufige Fragen
bereits auf der Webseite beantwortet werden.

Heizungsaustausch: Modernisierungsmotivation steigt

Mehr als 100.000 effiziente Warmeerzeuger wurden zwischen Januar und Juni im Jahr 2021
beantragt. Dazu zéhlen zum Beispiel Flussiggas-Brennwertheizungen, die auf die spatere
Einbindung erneuerbarer Energien vorbereitet sind (Renewable Ready) oder Flussiggas-
Hybrid-Heizungen, die mindestens 25 Prozent erneuerbare Energien einbinden. Das zeigen
aktuelle Zahlen der Bundesférderung fiir effiziente Gebdude (BEG). Das lasst auf eine hohe
Sanierungs-Motivation von Eigentiimern schlieRen. Durch gezielte Forderungen kdénnen alte
Heizungen ausgetauscht und somit Energieverbrauch und Kosten eingeddmmt werden.

Bei der Forderung koénnen bis zu 40 Prozent der aufkommenden Kosten beim
Heizungstausch erstattet werden. Momentan werden noch rund die Halfte aller
Wohnimmobilien mit Erdgas beheizt: 27 Prozent heizen mit Heizél und 14 Prozent mit
Erdwarme. Zu den Modernisierungsabsichten fihrte das Meinungsinstitut forsa eine Umfrage
durch: Rund 77 Prozent gaben dort an, dass der sparsame Energieverbrauch fir sie bei der
Umrustung besonders wichtig sei. Fur 68 Prozent war es die ,Zuverlassigkeit und
Zukunftssicherheit® und fir 64 Prozent die ,Klima- und Umweltfreundlichkeit®. 63 Prozent
sprachen sich fur ,geringe Heizkosten® aus.

Schwierigkeiten beim klimafreundlichen Umbau

Trotz einiger bestehenden und gefragten Forderung sind Modernisierung und
Sanierungsmalf3nahmen fur Immobilienbesitzer teuer. Die Kosten wirken sich somit auch auf
die Mieten aus. Mit den neuen ambitionierten Klimazielen muss demnach wieder auf die
Frage eingegangen werden, wie diese sozialvertraglich auch fur Eigentimer und Mieter
gestaltet werden konnen. Eine Studie der DZ Bank schlussfolgert: ,Das Sanierungstempo
muss steigen, ohne Mieter und Eigentimer zu Uberfordern”. Lésungsweisend halten die
Autoren fest: ,Um den Spagat zwischen Klimaschutz und bezahlbaren Wohnen zu schaffen,
seien eine bessere Effizienz und die Koordination von Maflinahmen nétig - niedrige Zinsen,
Forderdarlehen und Zuschusse etwa zum Dammen konnten helfen.”

Schwierigkeiten bei der Beantragung von Forderungen

Eine weitere Schwierigkeit beim klimafreundlichen Sanieren ist, dass bestehende
Forderungen fir manche Personengruppen schwer zuganglich sind. So haben wahrend
Corona weniger Eigentimerversammlungen stattgefunden, in welchen wichtige
Beschlussfassungen stattfinden wirden, beispielsweise Férderantréage betreffend. Seit der
WEG-Reform sind zwar hybride Versammlungen maoglich, reine Online-Veranstaltungen sind
jedoch noch immer ausgeschlossen. So bleiben wichtige Entscheidungen fiir energetisches
Sanierungen auf der Strecke und Potenziale fir einen klimafreundlichen Geb&udesektor
kdnnen nicht ausgeschopft werden.

Mieten, Kaufen, Wohnen: aktuelle Entwicklungen \

VDIV vero6ffentlicht tiberarbeitete Mustervertrage zur Miet- und Sonderverwaltung
Nach der Neuauflage des WEG-Mustervertrags gemeinsam mit Haus & Grund Deutschland
hat der VDIV Deutschland nun auch seine Mustervertrage zur Miet- und Sonderverwaltung
Uberarbeitet. Die Aktualisierung berlcksichtigt dabei auch die Veranderungen durch das
Inkrafttreten des Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes (WEMoG) und neue
Vorgaben im Mietrecht.

Mit dem angepassten Aufbau der vertraglichen Struktur beider Mustervertrége insbesondere
hinsichtlich des angebotenen Aufgabenkataloges ist nun noch klarer und eindeutig geregelt,
welche Leistungen vom beauftragten Verwaltungsunternehmen im Rahmen der kalkulierten
Grundvergutung zu erbringen sind. Sofern weitere Aufgaben und Tatigkeiten anfallen, die bei
Vertragsschluss unter Umstdnden nicht bekannt waren, werden diese in beiden
Vertragsmustern nunmehr als ,Besondere Leistungen® (BL) bezeichnet, die
dementsprechend variabel nach Rechnungslegung zu vergiten (VV) sind. Die
entsprechenden Formulierungen wurden in den aktualisierten Mustervertragen sprachlich
gescharft.
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Der Anspruch des Mieters auf bauliche Veranderung der Mietsache zur Schaffung von
Barrierefreiheit (bisher in 8 554a BGB-alt) wurde im Rahmen des WEMoG mit dem neu
eingefuhrten § 554 BGB auf die Schaffung von Einbruchssicherheit und Ladeinfrastruktur flr
die E-Mobilitat erweitert. Den zu erbringenden Leistungsumfang im Rahmen der Tatigkeit des
Verwalters enthielten bereits die alten Vertragsmuster als ein Teil der Betreuung der Objekte.
In den Uberarbeiteten Versionen erfolgte nun die Konkretisierung, dass die Entscheidung, ob
und unter welchen Bedingungen dem Anspruch des Mieters auf bauliche Veranderung der
Mietsache zugestimmt wird, allein in den Zustandigkeitsbereich des Eigentimers féllt und der
Verwalter lediglich fur die Anforderung und Weiterleitung der Unterlagen verantwortlich ist.
Sollte die Abnahme der baulichen MaRnahme durch den Verwalter gewiinscht sein, wird
klargestellt, dass es sich dabei um eine besondere Leistung handelt, die entsprechend
variabel nach Vereinbarung zu verguten ist.

Auch weiterhin gilt, dass der jeweilige Vertrag in jedem einzelnen Punkt mit dem Eigentimer
Zu erortern ist sowie auf die jeweiligen Umstande des Einzelfalls anzupassen ist. Die in den
Vertragsmustern besonders gekennzeichneten Stellen missen in jedem Fall ausgefiillt bzw.
angepasst werden. Auch nicht besonders gekennzeichnete Passagen kénnen im Einzelfall
abweichend gestaltet werden.

Die Mustervertrage zur Miet- und Sonderverwaltung stehen den Mitgliedsunternehmen der
VDIV-Landesverbande wie gewohnt kostenfrei im geschiitzten Bereich der VDIV-
Deutschland-Website zur Verfiigung. Alle weiteren Interessenten kdnnen sie kostenpflichtig
im Shop erwerben: » www.vdiv.de/verwaltervertrag

Zahl der Baugenehmigungen trotz Corona-Krise auf stabilem Niveau, aber Rickgang
bei Eigentumswohnungen

Im Jahr 2020 gab es 368.400 Baugenehmigungen fir BaumalRnahmen. Somit hat die
Corona-Krise bisher zu keinem Riickgang gefihrt. Die Zahl stieg im Vergleich zu 2019 sogar
um 8.000 Einheiten, was einen Zuwachs von 2,2 Prozent bedeutet. Nur 2016 gab es in den
vergangenen 20 Jahren mehr Baugenehmigungen (375.400). Die Zahl der genehmigten
Eigentumswohnungen ist allerdings ricklaufig.

Sie sank von 84.701 im Jahr 2019 auf 80.119 im Jahr 2020, was einen Riickgang von 5,4
Prozent bedeutet. Wird dann noch die vom VDIV Deutschland kritisierte geplante
Verschérfung des Umwandlungsverbots durch das Baulandmobilisierungsgesetz umgesetzt,
wird die Bildung von Wohneigentum als wichtiger Bestandteil der privaten Altersvorsorge
zusatzlich erschwert. Dabei kdnnen angespannte Wohnungsmarkte nur durch mehr Neubau
nachhaltig entlastet werden. Baunormen missen dafiir angepasst, Planungsprozesse
digitalisiert, hohe Baunebenkosten gesenkt, mehr Bauland ausgewiesen und
Genehmigungsprozesse verkirzt werden.

VDIV Deutschland vergdffentlicht Musterteilungserklérung

Die Teilungserklarung ist eine der  wesentlichen Grundlagen jeder
Wohnungs-eigentiimergemeinschaft. Klare Aussagen und individuell auf die jeweiligen
Besonderheiten zugeschnittene Regelungen kdnnen das in der Praxis h&ufig bestehende
Konfliktpotenzial erheblich reduzieren — sowohl innerhalb der Gemeinschaft als auch im
Zusammenspiel mit der Immobilienverwaltung. Der Verband der Immobilien-verwalter
Deutschland (VDIV Deutschland) hat daher die jungst in Kraft getretene Novelle des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) zum Anlass genommen, mit Notar Prof. Dr. Stefan
Hugel, Weimar, eine zeit-gemale Muster-vereinbarung zu erarbeiten. Sie bertcksichtigt nicht
nur die veranderten rechtlichen Rahmenbedingungen, sondern auch die langjahrige
Rechtsprechung.

Die Handlungsempfehlung ,Teilungserklarung nach der WEG-Reform 2020“ setzt
beispielsweise  die  Neuerungen bei Einberufung und  Durchfihrung von
Eigentimerversammlungen  einschlieBlich ~ der  Teilnahme  Uber  elektronische
Kommunikationsmittel, Beschlussfassung und Verwaltungsbeirat um. Zudem enthdlt die
Vorlage samt Gemeinschaftsordnung zahlreiche optionale und alternative Formulierungen
einschlief3lich relevanter Ausfuhrungen far Mehrhausanlagen und zu
Sondernutzungs-rechten. So ist das Muster, das auf einer mittelgrof3en
Eigentimer-gemeinschaft basiert, individuell anpassbar.

~WVahrend sich rechtliche Rahmenbedingungen und Gesellschaft kontinuierlich
weiterentwickeln, verharren Teilungserklarungen in der Regel auf dem Stand der Griindung
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der Gemeinschaft. Da sich in den vergangenen 20, 40 oder 60 Jahren die Gegebenheiten
aber oftmals deutlich verandert haben, empfehlen wir Eigentimer-gemeinschaften und
Immobilienverwaltungen, diese Mustervereinbarung gemeinsam mit ihrem Notar zu
diskutieren sowie die bestehende Teilungserklarung zu hinterfragen und auf einen
zeitgemallen Stand zu heben®, rat VDIV-Deutschland-Geschéftsfihrer Martin KaRler. Der
Spitzenverband will so auch die haufig von Wohnungseigentimern und
Immobilienverwaltungen an ihn herangetragene Frage beantworten, wie eine
Teilungserklarung praxisorientiert zu verfassen sei. Gleichzeitig bietet das Muster die
Mdglichkeit frihzeitig, also noch vor dem Entstehen einer
Wohnungseigenttiimer-gemeinschaft, wichtige, vor allem neue Aspekte zu berlcksichtigen.
Die rund 3.200 Mitglieder der VDIV-Landesverbande kénnen die Musterteilungs-erklarung
kostenfrei Uber den jeweiligen Landesverband beziehen und sie im Intranet des VDIV
Deutschland abrufen: www.vdiv.de

Studie: Makler-Gesetz zeigt in vielen Regionen Wirkung

Seit Dezember 2020 gilt das sogenannte Makler-Gesetz, das die fir Immobilienk&ufer
anfallende Provision auf maximal 50 Prozent deckelt, wenn sie selbst keinen Makler
beauftragt haben. Nun zeigt eine Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft (IW), wie hoch
die Ersparnis in den jeweiligen Regionen liegt. Die grof3ten Entlastungen finden sich
statistisch in Berlin und Brandenburg.

Ziel des Makler-Gesetzes war es, Immobilienkdufer zu entlasten. Da diese in der Regel
ohnehin mit hohen Nebenkosten belastete sind — fir Grundbuch, Notar und
Grunderwerbsteuer — sollte wenigstens bei der Maklerprovision Abhilfe geschaffen werden.
Vor dem Makler-Gesetz war es oft der Fall, dass der Kaufer die vollstdndigen Kosten fir den
Makler zahlen musste, auch wenn der diesen gar nicht beauftragte, sondern vom Verkaufer
engagiert wurde. Nun wurde die Beteiligung auf die halbe Provision gedeckelt.

Die neue Studie zeigt nun die Wirkungskraft des Gesetzes. Bundesweit zahlen K&ufer noch
3,5 Prozent statt wie 2020 noch 5 Prozent. Wirkungsvoll erwies sich das Gesetzt
insbesondere in Berlin und Brandenburg. Hier zahlen Kéufer zwischen 3,3 und 4 Prozent statt
wie zuvor meist die volle Maklerprovision von 7 Prozent. Auch in Hamburg sank der Preis fur
die K&ufer um 2,6 Prozent, in Frankfurt am Main um 2,3 Prozent. Es ist zu beobachten, dass
die Verkaufe ohne Makler stark zunehmen, so wurden 2020 noch 35 Prozent der Immobilien
privat verkauft, mittlerweile sind es 43.

Uber 80 Prozent der Immobilienverwaltungen werden Vergiitung anheben, digitale
Eigentimerversammlungen nehmen zu

VDIV Deutschland veréffentlicht erste Vorabergebnisse des 9. Branchenbarometers

.In diesem Jahr werden acht von zehn Immobilienverwaltungen die Vergltungssatze in den
von ihnen gemanagten Bestanden um bis zu 15 Prozent anheben. Ein wichtiger und richtiger
Schritt, da die Ausgaben des Verwalters permanent zunehmen — fir Personal, Technik,
Weiterbildung sowie um steigende Anspriiche von Wohnungseigentiimern abbilden zu
kénnen®, kommentiert Martin Kal3ler, Geschaftsflihrer beim Verband der Immobilienverwalter
Deutschland (VDIV Deutschland), eines der Ergebnisse des 9. VDIV-Branchenbarometers,
das in Kurze erscheint. An der diesjahrigen Branchenumfrage nahmen bundesweit Uber
1.000 Immobilienverwaltungen teil.

Die fur 2021 geplanten Anpassungen sind unabwendbar, da die Vergutung seit Jahren nur
marginal zunimmt. In der Wohnungseigentumsverwaltung (WEG-Verwaltung) erhéhte sich
2020 der Regelsatz pro Einheit und Monat um gerade einmal 0,66 Euro auf nun 22,23 Euro.
Noch alarmierender ist die langfristige Entwicklung: Seit 2010 stieg er im Durchschnitt um nur
0,48 Euro pro Jahr — inflationsbereinigt reduziert sich das Plus auf 0,24 Euro jahrlich. In der
Mietverwaltung — wesentliches Standbein fir Uber 81 Prozent der befragten Teilnehmer —
zeigt sich kein besseres Bild: Im Vergleich zur Vorjahreserhebung féllt die Pauschale gerade
einmal 0,21 Euro héher aus und liegt nun bei 24,45 Euro. ,Bei den Vergltungssatzen kam es
Uber die Jahre zu einem enormen Anpassungsstau, der nun abgebaut wird. Denn die
Investitionen in neue Technologien, die Umsetzung neuer gesetzlicher Anforderungen sowie
steigende Personalkosten kdnnen die Unternehmen nicht alleinabfedern. Hinzu kommt ein
deutlich erhdhtes Anspruchsdenken vieler Eigentiimer, was in der Covid-19-Pandemie noch
einmal sprunghaft zugenommen hat”, betont der VDIV-Deutschland-Geschaftsfuhrer. ,Um
die Anpassungen einmal in die richtige Relation zu setzen: Bei einem Regelsatz von 22 Euro
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und einer 15-prozentigen Erhéhung sind dies 3,30 Euro monatlich mehr. Das sollte
Wohnungseigentiimern die professionelle Verwaltung ihrer in den meisten Fallen groldten
Investition wert sein.”

Professionelle Verwaltungen haben die Wahl

Auch bei der Neugewinnung von Mandaten legt die Branche mehr Augenmerk auf die
auskommliche Vergltung ihrer verwalteten Bestdnde. Zum einen planen hier drei Viertel der
Unternehmen, ihre Leistungen zu héheren Vergutungssatzen anzubieten. Zum anderen
Ubernehmen inzwischen 57 Prozent der WEG-Verwaltungen nur neue Mandate bei einer
Mindestanzahl an Wohneinheiten oder bei einer entsprechend hohen Grundvergitung und
lehnen nicht rentable Gemeinschaften ab. ,Dieser Richtungswechsel ist langst tberféllig und
konsequent vor dem Hintergrund des Tatigkeitsprofils einer Immobilienverwaltung®,
unterstreicht  VDIV-Deutschland-Geschéaftsfuhrer Martin - KaBler. Nur durch die
Transformation von Verwaltungsbestanden wird eine qualitativ gute Dienstleistung in der
Zukunft gesichert werden kdnnen, was viele Eigentiimer-gemeinschaften bereits honorieren.
Digitale Eigentimerversammlungen auf dem Vormarsch

Bereitstellen von Kunden-Portalen fir Wohnungseigentimer, Digitalisierung von
Arbeitsprozessen — immer mehr Immobilien--verwal-tungen setzen bereits heute auf
zeitgemale und zukunftsgewandte Moglichkeiten, um am Markt zu bestehen. ,Kulnftig
werden verstérkt Online- und Hybrid-Eigentiimerversammlungen — durch die Erfahrungen der
Covid-19-Pandemie — auf Wunsch der Eigentimer durchgefihrt. Zusatzlichem technischen
Equipment, Fortbildungen und Moderatoren auf Seiten der Verwaltung steht eine enorme
Zeitersparnis der Eigentimer — durch fehlende An- und Abreise — gegenlber, was sich
zwangslaufig auch in der Vergitung abbilden muss®, so VDIV-Deutschland-Geschéftsfuhrer
Kaller. Aufgrund der grol3en Vorteile der digitalen Versammlungsform setzt bereits heute
jede sechste Immobilien-verwaltung verstarkt auf die Vorteile der Digitalisierung bei
Eigentimer-versammlungen, wie die  diesjahrige Branchenerhebung zeigt.
Hybrid-veranstaltungen sind hierbei fir den Grof3teil der Unternehmen momentan noch
naheliegend, da der Gesetzgeber bei der Reform des Wohnungseigentums-gesetzes
bedauerlicherweise auf die vom VDIV Deutschland wiederholt und mit Nachdruck geforderte
Moglichkeit  reiner  Online-Eigentimerversammlungen  bisher  verzichtet  hat.
~Hybridveran-staltungen sind ein erster wichtiger Schritt, aber nicht das Ende des Weges. Die
zunehmende Digitalisierung wird das Instrument der reinen Online-Versammlung langfristig
unverzichtbar machen — auch weil sie fiirimmer mehr Wohnungs-eigentiimer die bevorzugte
Variante darstellen wird. Deswegen muss der Gesetzgeber dieses Instrument nach der
Bundestagswahl zwingend ermoglichen®, fordert Martin Kal3ler abschlie3end.

Das 9. VDIV-Branchenbarometer untersucht Unternehmens- und Verwaltungs-strukturen,
Wachstumsaussichten, Anzahl und Gro3e der verwalteten Einheiten sowie Vergitungs-,
Umsatz-, Gewinn- und Mitarbeiterentwicklung der Branche, auch vor dem Hintergrund der
Covid-19-Pandemie. Dartiber hinaus wurden Fragen zur energetischen Sanierung und den
Auswirkungen des reformierten Wohnungseigentumsgesetzes gestellt. Seit seiner
Erstauflage im Jahr 2012 hat sich das VDIV-Branchenbarometer zum Standardwerk fir
wirtschaftliche Rahmendaten der Immobilienverwalterbranche entwickelt. An der diesjahrigen
Umfrage, die zwischen Mitte Januar und Mitte April 2021 onlinebasiert und anonym
durchgefuhrt wurde, nahmen 1.019 Immobilienverwaltungen teil. Teilnehmer der Studie
erhalten die Ergebnisse kostenfrei. Das 9. VDIV-Branchenbarometer kann in Kirze
kostenpflichtig unter www.vdiv.de/branchenbarometer bestellt werden.

IW-Studie zum Wohneigentum

Immobilienbesitz hat an Attraktivitit gewonnen, zudem koénnen niedrige Zinsen die
steigenden Preise teils sogar Uberkompensieren. Laut einer aktuellen Studie des Instituts der
deutschen Wirtschaft (IW) stagniert die Wohneigentumsquote in Deutschland dennoch
weiterhin. Hier kann Deutschland von seinen europaischen Nachbarn lernen.

Die Studie erschien im Auftrag der Friedrich-Naumann-Stiftung fir die Freiheit.
Untersuchungsgegenstand ist ein Vergleich, wie sieben européische Lander den Erwerb von
Wohneigentum moglich machen bzw. die Zugangsmadglichkeiten derzeit zu bewerten sind.
Besonderes Augenmerk wurde dabei auf die Grunderwerbsteuer gelegt sowie steuerliche
Abrechnung bei Selbstnutzung und weitere Finanzierungsméglichkeiten. Die Studie fasst die
Ergebnisse in drei Handlungsempfehlungen zusammen und orientiert sich dabei an
vorbildhaften europaischen Nachbarlandern.
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Die Grunderwerbsteuer nach britischem Modell fallt positiv auf und kénnte daher als Exempel
fungieren. Hier wird ein Modell mit einem Freibetrag und einem Stufentarif genutzt. Der Kauf
von kleinen und ginstigen Wohnungen wird dadurch entlastet. Das zweite Vorbild sind die
Niederlande mit einer Kreditausfallversicherung fiir Hypothekendarlehen. Vorteile sind
erhodhte Planungssicherheit und dass Banken dadurch wiederum das Eigenkapital der Kaufer
verringern koénnten. Als dritte Handlungsempfehlung spricht sich die Studie fur eine
Uberdenkung der deutschen Haltung zum Wohneigentum aus. Hier wird auf die wichtige
Rolle fur die Vermeidung von Altersarmut verwiesen. Denn immer weniger junge Leute
erwerben Wohneigentum. In den vergangenen 20 Jahren habe sich die Zahl der Eigentimer
halbiert. Grund dafir sind, laut Frankfurter Allgemeine, die Kaufnebenkosten. In Deutschland
verfugt nur die Halfte der Menschen Uber eine Immobilie. Nur in der Schweiz gibt es
europaweit weniger Immobilienbesitzer.

Die Studie zeigt wichtige Erkenntnisse. Denn Wohneigentum ist ein wichtiger Faktor, der die
Altersvorsorge starkt, die Vermégensverteilung gleichmafiger gestaltet und zudem gegen die
Gentrifizierung wirkt. Das IW rat trotz steigender Preise zu einem Immobilienkauf — er sei
nach wie vor ein gutes Investment. Man misse bedenken, dass die Preise zwar steigen, die
Zinsen dafir jedoch sinken. In vielen Stadten sei es demnach guinstiger zu kaufen und die
Zinsen zu zahlen, als das Geld fur Miete auszugeben. Vorausgesetzt man koénne tber einen
langen Zeitraum tilgen. So kénne man langfristig gunstiger leben als in einem Mietobjekt und
gleichzeitig wichtigen Vermogensaufbau betreiben.

Wohnungsneubau: Baupreise steigen weiter

Eine hohe Nachfrage und die weiterhin problematische Versorgung mit Rohstoffen treibt die
Baupreise in die Hohe. Das statistische Bundesamt berichtet von Steigerungen von bis zu 83
Prozent. Betroffen sind essenzielle Materialien wie Holz, Dammmaterial oder Stahl. Durch
diese Entwicklungen steigen auch die Kosten fiir den Wohnungsbau - im Mai war die
Preissteigerung fiir den Neubau so hoch wie seit 14 Jahren nicht mehr.

Die Neubaupreise fur konventionell gefertigte Wohngebaude lagen im Mai 2021 um 6,4
Prozent hoher als im Mai des Vorjahres. Der momentan herrschende Materialmangel
verteuert die Baustoffe: Die grofdte Preissteigerung von 83 Prozent ist beim
Konstruktionsvollholz zu erkennen. Die Preise fur Dachlatten stiegen um 45,7 Prozent, fur
Bauholz um 38,4 Prozent. Neben den Holzpreisen unterstiitzen auch die Stahlpreise die
steigenden Baukosten. Betonstahl in Stiben ist 44,3 Prozent teurer geworden,
Betonstahlmatten 30,4 Prozent.

Grinde fur Preissteigerungen und Knappheit

Als Ursachen werden sowohl die gesteigerte Baumaterial-Nachfrage im In- und Ausland, als
auch Lieferengpasse von Rohstoffen aufgefiihrt. Zudem hatte auch die Preissteigerung von
Ol zu den wachsenden Baupreisen beigetragen. So stiegen die Preise fiir Bitumen auf
Erddlbasis zwischen Mai 2020 und Mai 2021 um 64 Prozent. Das Bitumen wird fir
Dichtungen von beispielsweise Dachern verwendet. Dammplatten aus Polystyrolen wurden
um 20 Prozent teurer. Zudem ist der Kunststoff momentan insgesamt nur schwer zu
erwerben. Zwei Rohstoffe bilden bei den ganzen Preissteigerungen die Ausnahme: Bei Kies
und Sand stieg der Preis lediglich um 4,8 Prozent. Dennoch gibt es auch bei Kies massive
Lieferschwierigkeiten. Hierfir sind langwierigen Genehmigungsverfahren verantwortlich, die
eine notwendige Neuertffnung von Kiesgruben verzégern oder auch verhindern. Dabei ist
Kies, beispielsweise fiir die Herstellung von Beton, maf3geblich wichtig.

Gegenvorschlage des Baugewerbes

Eine LOsung sieht die Baubranche im Ausbau von lokaler Baustoff-Produktion. Mineralische
Baustoffe des eigenen Landes sollen genutzt werden und eine Abh&ngigkeit von Importen
umgangen werden. So fordern die Wohnungswirtschaft als auch der Zentralverband des
Deutschen Baugewerbes (ZDB) mehr Kies, Sand und Gips in Deutschland abzubauen. Auch
in der Politik gibt es Vorschlage der landesweiten Baustoffknappheit entgegenzuwirken: So
schlagen Politiker der SPD zeitweilige Exportbeschrankungen vor. Im Jahr 2020 wurde in
Deutschland laut Statistischem Bundesamt die Rekordmenge von 12,7 Millionen
Kubikmetern Rohholz exportiert, was die massiven Engpasse der heimischen Unternehmen
natdrlich noch stark beginstigt hatte.

Verzogerungen am Wohnungsbau durch Materialmangel
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Bereits seit einiger Zeit herrscht ein Mangel an vielen Baumaterialen, wodurch unweigerlich
auch eine Verzogerung der Bauaktivitaten einhergeht. Fur die Untersuchung der aktuellen
Lage fuhrte der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen (VNW) eine Umfrage durch.
91 Prozent der befragten Unternehmen bestatigen: Der Materialmangel verzdogert in
Norddeutschland laufende Bauvorhaben.

Doch nicht nur laufende Bauaktivitdten sind betroffen, bei rund 46 Prozent verzdgert sich der
Baubeginn. Fast 20 Prozent haben geplante Vorhaben zunachst zurlickgestellt. An der
Umfrage nahmen 67 norddeutsche Unternehmen teil. Nicht nur der Materialmangel, auch die
mitunter daraus resultierenden steigenden Materialkosten setze die betroffenen
Unternehmen massiv unter Druck.

Die Ursachen fur den anhaltenden erschwerten Bau sind zahlreich: Materialmangel,
steigende Preise fir Baumaterial und Rohstoffe, Lieferengpésse, durch Corona gestorte
Lieferketten und Materialeink&ufe von Grof3méachten wie den USA oder China. Durch hohe
Preise, mangelnde Verfugbarkeit und Verzégerungen von Baufertigstellungen wird der
Mangel an bezahlbarem Wohnraum weiter verscharft. Der angespannte Wohnungsmarkt
kann durch die daraus resultierenden Fertigstellungszahlen nicht ausreichend entlastet
werden.

Wegzug aus GroR3stadten nimmt zu

Nachdem zuletzt von einer Unterbrechung des GroRRstadtwachstums die Rede war, wird nun
mit zahlreichen Wegziigen aus grof3en Stadten gerechnet. Das ergab eine Umfrage des ifos
Instituts und des Immobilienportals Immowelt. Insbesondere junge Menschen und Familien
zieht es demnach momentan aus den Grof3stadten in das angrenzende Umland und in
kleinere Stadte.

Betroffen seien Grof3stéadte ab 500.000 Einwohnern. Bei den Befragten gaben knapp 13
Prozent an, einen Umzug bis Sommer 2022 zu planen. 46 Prozent der Umzugswilligen
wiederum haben sich dazu wahrend der Corona-Pandemie entschlossen. Jan-Carl Mehles,
Leiter der Marktforschung bei Immowelt, sieht den Zusammenhang zwischen Pandemie und
Umziigen darin, dass die Menschen weniger Kompromisse bei den eigenen
Wohnverhéltnissen machen wollen, nachdem sie in den letzten 1,5 Jahren so viel Zeit zu
Hause verbracht hatten.

Wunschwohnort ist bei 38 Prozent der Befragten eine kleinere Grof3stadt zwischen 100.000
und 500.000 Einwohnern und bei 30 Prozent der suburbane Raum im Speckgtrtel der
Gro3stadte. Elf Prozent kénnen sich vorstellen, in die landlicheren Gebiete zu ziehen.
Besonders die Altersgruppen 18-29 Jahre (18 Prozent) und 30-39 Jahre (19 Prozent)
entwickeln Plane fur einen Wohnortwechsel. Zudem sind Haushalte mit Kindern oder mit
Kinderplanung prozentual starker vertreten als kinderlose.

Diese neuen Entwicklungen kdnnten Auswirkungen auf die kommunale Infrastrukturplanung,
besonders in den Bereichen Mobilitat und Bildung, haben. Die Autoren raten den betroffenen
Gemeinden diesen Trend in der kommunalen Infrastrukturplanung nicht aufl3er Acht zu
lassen.

Bundesweiter Vergleich von Kauf und Mietpreisen

Der Postbank Wohnatlas 2021 vergleicht bundesweit Kauf- und Mietpreise und versucht zu
erdrtern, wo sich der Immobilienkauf noch lohnt und wo man lieber weiter mieten sollte. Das
Ergebnis: Nur noch in knapp jedem achten Landkreis oder Stadt sei es gunstiger, Eigentum
zu erwerben als zur Miete zu wohnen. Dennoch ist Wohneigentum in circa 90 Prozent der
Kreise fur einen Durchschnittsverdiener noch zu bezahlen.

Zu dieser These kam der Postbank Wohnatlas durch die Untersuchung mit dem Ergebnis,
dass in 363 von 401 deutschen Kreisen 70 Quadratmeter Wohneigentum mit maximal 30
Prozent des regional verfigbaren Haushaltseinkommens finanzierbar ist. Durchschnittlich
investieren die Blrger fast 20 Prozent ihres Einkommens in die Finanzierung.

Dass Eigentum nicht zwangslaufig gunstiger als Miete ist, h&ngt damit zusammen, dass bei
Kaufpreisen in Deutschland seit Jahren ein stetiges Wachstum zu beobachten ist. Dieses
Wachstum ist stirker ausgepragt als bei den Mietpreisen. In rund 54 von den 401 deutschen
Landkreisen und kreisfreien Stadten ist die Wohnimmobilie glinstiger als zur Miete zu leben.
Diese Erkenntnis spielt unter anderem auch eine Rolle fur Investoren, die sich Uberlegen, ob
sie ihre Investitionen in Miet- oder Eigentumsobjekte tatigen wollen.
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Als besonders lohnenswert fiir Eigentumserwerb arbeiteten die Studienautoren den
Landkreis Mansfeld-Stidharz in Sachen-Anhalt raus. Hier wurde in den letzten Jahren ein
Anteil von 7,5 Prozent des Haushaltsbudgets fur die Kreditfinanzierung/Tilgung fallig. Fur
Mietobjekte wéren unterdessen 12,5 Prozent fallig gewesen. Auch andere ostdeutsche
Kreise bieten gute Kaufmoglichkeiten, da sie im Verhaltnis zur Miete die besseren Optionen
bieten. Die Studie sieht jedoch nicht nur die Einkommensbelastung als einziges Kriterium far
die Kaufentscheidung und spricht davon, dass der Vorteil des Vermdgensaufbaus auch vor
dem Hintergrund der Altersvorsorge in vielen Fallen einen Aufpreis rechtfertige. Der
Wohnatlas fuhrt weitere 170 Regionen auf, in welchen sich der Kauf gegentber der Miete
lohnt — mit einem Zuschlag im Rahmen von 5 Prozentpunkten. Primér befinden sich diese
Kreise in Nordrhein-Westfahlen und Niedersachen.

Angebotsmenge fur Kaufimmobilien zieht an

Eine Analyse, durchgefihrt vom AVM-Team des Unternehmens Sprengnetter, ergab:
Nachdem die Sommerferien einen Rickgang der zum Kauf angebotenen Wohnimmobilien
bedingte, ist nun eine deutliche Steigerung zu verzeichnen. Vor den Ferien, am 27. Juni,
stand der Index bei 82. Mittlerweile hat der Index 81 erreicht und sich von zwischenzeitlich
74 fast auf Vor-Ferien-Niveau erholt.

Diese Index-Normalisierung gilt allerdings nur fir den gesamtdeutschen Markt. Der Wert der
zehn Grol3stadte befindet sich weiterhin bei einem Index von 71 und ist somit vom 09. August
lediglich um einen Punkt wieder angestiegen. Andersherum verhalt es sich bei den
Quadratmeterpreisen. Hier ist beim gesamtdeutschen Markt keine Anderung zu verzeichnen.
Der Wert liegt aktuell seit dem 09. August fortwahrend bei 2.900 Euro pro Quadratmeter. Bei
den zehn untersuchten GroR3stadten hingegen war ein leichter Preisabfall zu registrieren. Der
Preis sank zwischen den zwei Analysen von 5.600 Euro pro Quadratmeter auf 5.500 Euro
pro Quadratmeter.

Angebot bei Miete sinkt, Preise jedoch stabil

Die Angebotsmenge der Mietobjekte sank: Im gesamtdeutschen Markt fiel der Index-Wert
von 133 auf 123, bei den Stadten von 129 auf 121. Die Preise der Grof3stadte blieben mit
12,60 Euro pro Quadratmeter gleich. In ganz Deutschland stiegen die Preise leicht von 9,20
auf 9,30 Euro pro Quadratmeter.

Energiepreise explodieren: Uber 50 Grundversorger erhéhen ihre Preise deutlich
Nachdem die Gaspreise bereits die letzten Wochen Uber stark gestiegen sind, warnen
Energiepolitiker vor weiter steigenden Preisen im Winter. Auch von erhdhter Nachfrage in
den néachsten Jahren ist die Rede. Liefer- und Versorgungsengpasse sieht das
Bundeswirtschaftsministerium jedoch nicht kommen.

In den letzten Monaten hat sich der Erdgaspreis mehr als verdreifacht und liegt nun bei etwa
65 Euro pro Megawattstunde (MWh). Als Grund werden unter anderem die niedrigen Stande
der Gasspeicher in Deutschland und die weltweit steigende Gasnachfrage genannt. Da das
Fruhjahr 2021 vergleichsweise kalt war und mehr Gas benétigt wurde, waren die Speicher
leerer als normal.

Die derzeitigen Rekordstdnde werden auch fur den Verbraucher im Winter zu deutlich
héheren Kosten fur Strom und Gas fuihren. Ein Musterhaushalt mit 5000 Kilowattstunden
Stromverbrauch Etliche Grundversorger haben ihre Preise bereits erhoht oder Erhéhungen
angekundigt; schon seit vielen Jahren ist Deutschland bei den Energiepreisen Spitzenreiter
in Europa. Die Ursachen dafur liegen in Steuern, Abgaben und Umlagen, die zusatzlich
anfallen. Allein die Halfte des Strompreises fur den Endverbraucher setzt sich aus Steuern
und Abgaben zusammen, die vom Gesetzgeber festgelegt wurden. Insgesamt hat sich der
Strompreis seit der Jahrtausendwende mehr als verdoppelt. Mit einer neuen
Bundesregierung konnte allerdings Bewegung in die Debatte um die EEG-Umlage kommen.
Es ist sehr wahrscheinlich, dass die Umlage in den nachsten Jahren abgeschafft oder
zumindest anders finanziert wird, zumindest steht eine Abschaffung in den Wahlprogrammen
aller Parteien. Die EEG-Umlage dient der Finanzierung der Stromproduktion aus
erneuerbaren Energien und liegt derzeit bei 6,5 Cent pro Kilowattstunde und hat einen Anteil
am Strompreis von 21,4 Prozent.

Die ungewdéhnlich friihe Verteuerung in 2021 ist allerdings eine Folge von Preisspringen auf
Europas GroRRhandelsmarkten. Seit vergangenen Herbst hat sich der Grol3handelspreis fir
Strom an der Energieb6rse EEX verdoppelt. Grund hierfir ist der europdische
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Emissionsrechtehandel. Die Verschmutzungsrechte sind zuletzt deutlich teurer geworden.
Lag der Preis an der Londoner Terminbérse noch im Marz 2020 bei unter 16 Euro, notiert er
nun bei rund 50 Euro je Tonne und ist so teuer wie nie. Hinzukommen kommen steigende
Preise fur Erdgas und Steinkohle und einer steigenden Nachfrage nach Elektrizitat stehen
geringere Erzeugungskapazitaten aufgrund des Steinkohleausstieg und des windstilleren
Septembers gegenuber.

Gaspreise steigen schneller als Strompreise

Parallel dazu sind die Gaspreise noch starker als die Strompreise angestiegen. Mehr als 50
Grundversorger mussten bereits Preiserhéhungen vornehmen, im Durchschnitt um 11,5
Prozent. Hauptursachen fiir die Entwicklung sind einerseits gestiegene Grolshandelspreise
fur Gas sowie die CO2-Bepreisung. Diese ist von den CO2-Emissionen abhangig und betragt
im Jahr 2021 25 Euro pro Tonne CO2. Bis 2025 steigt sie auf 55 Euro an, bevor die
Bundesregierung fur 2026 einen Preiskorridor von 55 bis 65 Euro vorgibt. Der Gaspreis steigt
allein dadurch um 0,45 bis 1,2 Cent pro Kilowattstunde im Jahr 2026. Im Jahr 2022 wéren
das schon fiir einen Musterhaushalt 143 Euro mehr. Diese Kosten geben viele Gasversorger
direkt an ihre Kunden weiter.

Aktuell kommt ein weiterer Faktor hinzu, seit Monaten klagt Europas Energiewirtschaft Giber
einen Rickgang der russischen Gaslieferungen - die Gas-Speicher Europas sind wie
leergefegt. Branchenbeobachter bewerten die Drosselung der Lieferungen und damit die
offensichtliche Angebotsverknappung als Druckmittel, um die Inbetriebnahme der
Nordstream 2 Pipeline zu sichern.

Da in der Immobilienbranche grof3e Einsparungspotenziale bei Energieverbrauch und CO2-
Emissionen gesehen werden, nimmt sie eine Schlisselfunktion in der Klimaschutz- und
Energiepolitik Deutschlands ein. Im Fokus der Energiepolitik steht der Geb&audebereich, da
der Priméarenergieverbrauch des gesamten Gebaudebestands bis zum Jahr 2050 gegeniiber
2008 um 80 % reduziert sowie die restlichen 20 % durch erneuerbare Energien abgedeckt
werden sollen. Vor dem Hintergrund steigender Warme- und Strompreise ist es nur
folgerichtig, dass die Attraktivitat energieeffizienter und somit energiesparender Immobilien
weiter zunehmen wird, so dass die Energiekosten bei der Suche nach Mietwohnungen eine
immer groRere Rolle spielen werden.

WEG-Reform 2020: Neue Aufgaben fur Verwaltungsbeiréate

Der Verwaltungsbeirat, der durch das WEMoG 2020 in grundlegenden Bereichen
umstrukturiert wurde, hat seit dem 1.12.2020 die Aufgabe, den Verwalter zu Giberwachen und
die Wohnungseigentimergemeinschaft gegeniber dem Verwalter zu vertreten. Was
bedeutet das fur die praktische Arbeit der Beiratsmitglieder, aber auch fir den Verwalter?
Diese und andere Fragen stehen im Mittelpunkt eines Online-Seminars am 1. Dezember
2021.
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