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Uber den IVD Bundesverband

Der IVD ist die Berufsorganisation und Interessensvertretung der Beratungs- und
Dienstleistungsberufe in der Immobilienwirtschaft. Der IVD ist mit ca. 6.000 Mitglieds-
unternehmen, davon 1.500 Wohnungsverwalter mit 1,8 Millionen verwalteten Wohnungen,
der zahlenmaRig starkste Unternehmensverband der Immobilienwirtschaft. Zu den
Mitgliedsunternehmen zahlen Immobilienberater, Immobilienmakler, Bautrager,
Immobilienverwalter, Finanzdienstleister und Bewertungs-Sachverstandige und viele weitere
Berufsgruppen der Immobilienwirtschaft. Sie vertreten rund 35.000 Arbeitsplatze in
Deutschland.
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1. Qualitatsanforderungen an die Immobilienberufe

Die Berufsvertreter der Immobilienwirtschaft stellen sich komplexen und anspruchsvollen
Aufgaben, die neben dem technischen Verstandnis und der sozialen Verantwortung auch ein
umfangreiches Rechtswissen erfordern. Trotzdem sind seitens des Gesetzgebers bei der
Gewerbeanmeldung nach § 34c GewO keinerlei Zugangsvoraussetzungen fir Verwalter und
Immobilienmakler verankert.

Die Immobilienbranche halt einen einheitlichen Qualitatsstandard in Form einer gesetzlichen
Pflicht zum Sach- und Fachkundenachweis fiir erforderlich. Nicht eine Firma, nicht ein
Verband, nein, eine ganze Branche fordert diesen Qualitatsanspruch ein, um den Schutz der
Verbraucher und Vertragspartner sicherzustellen.

1.1. Immobilienmakler

Sowohl der Erwerber als auch der Verkaufer einer Immobilie vertrauen darauf, dass der
Immobilienmakler tiber fundierte Kenntnisse im Bereich der Immobilien verfiigt. Sie setzen
daher voraus, dass der Immobilienmakler sie nicht nur Giber die Marktkonditionen, sondern
auch liber bautechnische und baurechtliche Besonderheiten aufklart und vor steuerlichen
Fallen warnt. Wenn derartige Hinweise und Ratschldage des Immobilienmaklers unterbleiben,
weil dieser nicht liber die notwendigen Kenntnisse und Erfahrungen verfligt, kann es zu einem
erheblichen Vermogensschaden kommen.

Der Kunde muss daher davor geschiitzt werden, an einen Immobilienmakler zu geraten, der
nicht tiber die erforderliche Sach- und Fachkunde verfiigt.

Auch fiir die Immobilienmakler selbst wirkt sich die bestehende Regelung nachteilig aus. In fast
allen europaischen Landern bestehen Zulassungsvoraussetzungen fir den Maklerberuf. Diese
sind zum Teil duBerst streng. Durch das Fehlen entsprechender Regelungen in Deutschland
haben die deutschen Immobiliendienstleister im europdischen Wettbewerb einen eindeutigen
Wettbewerbsnachteil. Zudem greift der Imageverlust auf die gesamte Berufsgruppe tber, weil

IM

bei einigen Berufsvertretern ,Kompetenzméangel” auftreten.

1.2. Immobilien-Verwalter

Der Eigentlimer, der seine Immobilie einem Verwalter anvertraut, verldsst sich darauf, dass
dieser Uber die erforderlichen kaufmannischen, bautechnischen und rechtlichen Kenntnisse
verfligt. Hat der Verwalter diese Kenntnisse nicht und unterlaufen ihm Fehler z.B. beim
Abschluss von Mietvertrdagen, kénnen erhebliche Vermogensschaden ausgeldst werden.

Unterlasst der Verwalter erforderliche Instandsetzungs- und ModernisierungsmalRnahmen,
kénnen dadurch Schaden am Gebaude entstehen, die einen groen Umfang haben.

Auch der Eigentiimer muss daher vor der Gefahr geschiitzt werden, an einen Verwalter zu
geraten, der nicht tiber die erforderliche Sach- und Fachkunde verfiigt.
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1.3. Mindestvoraussetzungen zur Erteilung einer Gewerbeerlaubnis fiir
Immobilienmakler und Verwalter — Forderung zum Sach- und Fachkundenachweis

Nach Ansicht des IVD soll verlangt werden:

Qualifikationsvoraussetzung Fortbildung Einschlagige*
Berufspraxis

Immobilienkaufmann/-frau freiwillig 3 Jahre unter Anrechnung

der Ausbildungszeit

Bei einer kaufmannischen IHK/DIA/EBZ Lehrgang 3 Jahre

Ausbildung mit 100 — 150 Stunden

Keine kaufmannische IHK/DIA/EBZ Lehrgang 5 Jahre

Ausbildung mit 100 — 150 Stunden

*Einschlagige Berufspraxis bezieht sich auf branchenbezogene Berufserfahrung

1.4. Ubergangsregelung (,,Alte-Hasen“-Regelung)

Fiir Immobilienmakler und Verwalter, die schon langere Zeit in dem Beruf tétig sind, soll eine
Ubergangsregelung gelten, nach der sie unter bestimmten Voraussetzungen von der
Sachkundeprifung befreit sind (,,Alte-Hasen“-Regelung). Hier kann der Gesetzgeber auf den
eingefiihrten Prozess bei den Versicherungsmaklern und auf die seit dem 01.01.2013 geltende
Anforderung flr die Finanzanlagevermittler (Finanzmakler) nach § 34f GewO zurickgreifen

1.5. Gesetzliche Verankerung der Zertifizierung
Unterstiitzt von EU und von Verbraucherschutzverbanden und dem IVD schafft die
Maklerunternehmens- und Personenzertifizierung einen QualitatsmaRstab in der Branche.

Die DIN 15733 definiert klar die Anforderungen an den Immobilienmakler und das
Unternehmen (1SO 9001) und schafft fiir den Verbraucher eine Verlasslichkeit.

Mit der DIN EN 15733 und der ISO 9001 wurden europaweit giiltige Vorgaben gestaltet. Sie
gelten in gleichem Wortlaut in 31 europdischen Landern. Zudem wird die Zertifizierung
ausdricklich in Brissel fiir die weitere Ausgestaltung der Berufsqualifikation befoérdert.

Der IVD setzt sich dafir ein, dass die Zertifizierung auch gesetzlich verankert wird, analog der

gesetzlichen Verpflichtung nach dem Mediationsgesetz, wonach eine Anforderung zur
Zertifizierung besteht.
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1.6. Anpassung der Verwaltervergiitung an die Qualitatsanforderung

Der Gesetzgeber soll die qualitativ hochwertige Dienstleistung in der treuhdanderischen
Betreuung von Immobilienvermogen durch Regelung der Berufszulassung anerkennen. Zur
Sicherung der Qualitat soll der Gesetzgeber eine automatische Anpassung der
Verwalterverglitung an die allgemeinen Preissteigerungen wie bereits in der Il.
Berechnungsverordnung vorgesehen einfiihren.

2. Maklerrecht

Neuregelung der Maklerprovision:

Wohnungsvermittlung

Die Bundestagsfraktionen SPD und Biindnis 90/Die Griinen sowie die Bundesratsinitiative aus
den Bundeslandern Hamburg, NRW und Baden-Wirttemberg verlangen die Regulierung der
Maklerprovision. Durch eine Anderung des Gesetzes zur Regulierung der
Wohnungsvermittlung (WoVermRG) soll erreicht werden, dass — wie es wortlich heildt —

-hur der Wohnungssuchende, der zur Anbahnung von Wohnraummietverhaltnissen als erstes
einen Makler ,ins Boot" holt, auch die Maklerprovision zu tragen hat (Bestellerprinzip). Der
Makler soll mithin die bei der Vermittlung von Mietwohnraum kiinftig vom Wohnungssuchenden
eine Maklerprovision nur noch dann fordern kdnnen, wenn ein Mietvertrag tber Wohnraume
zustande kommt, die dem Makler zum Zeitpunkt des Abschlusses des Maklervertrages mit dem
Wohnungssuchenden noch nicht von der Gegenseite an die Hand gegeben worden waren®.

Der Abschluss eines eigenstandigen Maklervertrages mit dem Wohnungssuchenden soll zudem
an ein Textformerfordernis geknilipft werden.

Vereinbarungen, durch die der Mieter sich gegeniiber dem Vermieter oder dem Makler
verpflichtet, eine urspriinglich von der Gegenseite geschuldete Provision zu tragen, sollen
unwirksam sein.

Der IVD ist der Ansicht, dass es in diesem Bereich keinen gesetzgeberischen Bedarf gibt. Er
stellt sich jedoch grundsatzlich der Diskussion und steht als Ratgeber fiir die Regelung der
Provision nach dem Bestellerprinzip im Wohnungsvermittlungsgesetz zur Verfligung.

Wenn ein Bestellerprinzip eingefiihrt werden sollte, dann muss es sich um ein echtes
Bestellerprinzip handeln, bei dem derjenige, der den Makler beauftragt, auch dessen
Provision zahlen soll. Besteller kann danach sowohl der Vermieter als auch der Mieter sein.

Die oben wortlich wiedergegebene Formulierung der Bundesratsinitiative stellt dagegen kein
echtes Bestellerprinzip dar, weil sie die Regelung in § 6 Abs. 1 WoVermRG Ubersieht. Nach
dieser Vorschrift darf der Wohnungsvermittler Wohnrdaume nur anbieten, wenn er dazu einen
Auftrag von dem Vermieter oder einem anderen Berechtigten hat. Daher setzt die Vermittlung
einer Wohnung in jedem Fall einen vorherigen Auftrag durch den Vermieter voraus. Nach der
oben dargestellten Definition des Bestellerprinzips wiirde der Vermieter bereits wegen des von
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ihm nach § 6 Abs. 1 WoVermRG zu erteilenden Auftrags zum Besteller werden, weil er dadurch
die Wohnung dem Makler an die Hand gegeben hat. Besteller im Sinne des Bestellerprinzips
darf der Vermieter daher nur in den Féllen sein, in denen der Mieter keinen Suchauftrag an
den Makler erteilt hat. Hat der Mieter dem Makler dagegen einen solchen Suchauftrag erteilt,
so ist er richtigerweise auch dann Besteller, wenn der Vermieter dem Makler fiir diese
Wohnung bereits vorher einen Auftrag i.S. des § 6 Abs. 1 WoVermRG erteilt hat. Es kann nicht
darauf ankommen, ob der Auftrag i.S. des § 6 Abs. 1 WoVermRG dem Makler vor oder nach
dem Suchauftrag des Mieters erteilt worden ist.

Um Rechtssicherheit herzustellen, sollte dabei geregelt werden, dass der Maklervertrag der
Textform bedarf.

Kaufimmobilien
Bei Kaufimmobilien soll die Vertragsautonomie erhalten bleiben und damit auch die freie
Vertragsgestaltung hinsichtlich der Maklerprovision.

Uber die Vertragsbeziehung zwischen Makler und Verkaufer bzw. Kaufinteressent bestehen
haufig Unklarheiten. Um die Rechtssicherheit fiir Verbraucher und Makler zu erhéhen, fordert
der IVD, dass auch bei der Vermittlung von Kaufimmobilien der Maklervertrag der Textform
bedarf. Eine entsprechende Regelung konnte im § 652 BGB erfolgen. Eine Aufnahme in § 18
MaBYV ist systemwidrig und birgt das Risiko, dass das Fehlen der Textform lediglich als eine
Ordnungswidrigkeit ausgelegt wird.

3. Wohnen: Mietrecht gestaltet, Wohneigentum verpflichtet

3.1. Mietrechtsdnderungsgesetz

Die energetische Sanierung des Wohnungsbestandes ist eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe,
an deren Lasten die Vermieter, die Mieter und der Staat angemessen beteiligt werden missen.
Die Wohnungswirtschaft braucht ein Mietrecht, welches einen fairen Ausgleich zwischen dem
Interesse an der energetischen Sanierung des Wohnungsbestandes und der Erhaltung
preiswerten Wohnraums gewahrleistet. Es muss Investitionen in den Klimaschutz anregen und
dennoch bezahlbaren Wohnraum erhalten.

Der IVD fordert den Bund auf, das Mietrecht nicht mit neuen Regulierungen zu belasten und
dadurch fiir Eigentiimer wirtschaftlich unzumutbare Rahmenbedingungen zu schaffen.

Kappungsgrenze/Mietobergrenzen

Das kiirzlich im Bundesrat verabschiedete neue Mietrechtsanderungsgesetz starkt in Teilen die
Energiewende. Wermutstropfen ist die Herabsetzung der Kappungsgrenze auf 15 Prozent, die
das eigentliche Problem von bezahlbarem Wohnraum und zu knappem Wohnungsneubau
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nicht |6st. Die Absenkung der Kappungsgrenze wird nach Ansicht des IVD sogar zu einer
Anhebung des Mietenniveaus fiihren. Bislang schopften die Vermieter nur in Teilen den
gesetzlichen Rahmen der Mieterhohung aus. Tritt die Rechtsverordnung in den Kommunen in
Kraft, werden Vorzieheffekte eintreten, da die Vermieter diese Moglichkeit nutzen werden,
bevor weitere Regulierungen nach der Bundestagswahl erneut das Mietrecht beeinflussen.
Die Einflihrung regional herabgesetzter Kappungsgrenzen fiir Mieterhéhungen (in Héhe von
15 Prozent) wirkt sich nur vordergriindig und kurzfristig positiv flir den Mieter aus. Langfristig
schadet sie den Mietern und insbesondere den Wohnungssuchenden, weil Investitionen
verhindert werden. Eine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt kann nur durch eine
Erweiterung des Angebots, aber nicht durch eine Regulierung der Mieten erreicht werden.
Der Vermieter hingegen b3t durch derartige Regulierungen ein hohes Mal$ an Flexibilitat ein
und investiert weniger in den Bestand. Die dringend erforderliche energetische oder
altersgerechte Sanierung des Gebaudebestands wird ausgebremst.

Der Immobilienverband IVD fordert, dass die nach § 558 Abs. 3 BGB betroffenen Gebiete von den
betreffenden Landern nur aufgrund einer sorgfaltigen und zeitnahen Untersuchung ausgewiesen
werden, in welchen Teile der betreffenden Gemeinden die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist, und
dass diese Teile genau beschrieben werden.

Deckelung der Mieten bei Wiedervermietung

Die Forderung, die Mieterhohung bei der Wiedervermietung auf maximal zehn Prozent der
ortsiliblichen Vergleichsmiete zu beschranken, ist abzulehnen. Bei Wohnungen, die derzeit zu
einem Mietzins vermietet sind, der Gber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt, misste die
Miete bei einer Anschlussvermietung abgesenkt werden. Dies hatte haufig zur Folge, dass der
Eigentiimer seinen Kapitaldienst nicht mehr bedienen kann, was letztlich auch die
finanzierenden Banken in Schwierigkeiten bringen wiirde. Der Beleihungswert der Immobilie
wirde sinken, so dass die Banken gezwungen waren, zusatzliche Sicherheiten zu verlangen.

Bei Erstvermietungen im Neubau liegt die Kostenmiete oft tiber der ortsiblichen
Vergleichsmiete, insbesondere im verdichteten Ballungsraum. Im Ergebnis wiirde eine
Regulierung der Neuvertragsmieten, auch wenn diese auf die Wiedervermietung beschrankt
wird, den gerade wieder in Gang kommenden Neubau von Wohnungen abwirgen.

§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG)

Flr eine Deckelung der Mieten bei einer Neuvermietung besteht kein Bediirfnis. Bereits nach § 5
Wirtschaftsstrafgesetz ist die Wohnungsmiete bei einer Neuvermietung auf 20 Prozent Uber der
ortstblichen Vergleichsmiete begrenzt. Somit besteht bereits eine gesetzliche Regelung, die sich
in der Praxis bewahrt hat.
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Der IVD sieht keinen Handlungsbedarf fiir eine Neuregelung des § 5 Wirtschaftsstrafgesetzes. Die
Forderung des Landes Hamburg, § 5 WiStG zu andern und ,,eine rein objektive Losung” zu
schaffen, bei der auf das Tatbestandsmerkmal des Ausnutzens verzichtet wird, ist abzulehnen.
Der in § 5 WiStG enthaltene subjektive Teil des Tatbestands muss beibehalten werden. Bei der
Regelung des § 5 WiStG handelt es sich um eine Strafvorschrift (Ordnungswidrigkeit). Ein
entsprechender Schuldvorwurf kann dem Vermieter aber nur gemacht werden, wenn er auch den
entsprechenden subjektiven Tatbestand erfillt.

Mietspiegel,

Verlangerung des Zeitraums fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Auch die Forderung, den Zeitraum fiir die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete von
bisher vier auf zehn Jahre zu verlangern, ist abzulehnen. Zwar wird dadurch der Anstieg der
Mieten bei Bestandswohnungen verlangsamt. Der Eigentiimer der Immobilie hat aber
aufgrund des in Art. 14 Grundgesetz geschiitzten Eigentums ein Recht darauf, die Mieten an
das gegenwartig bestehende Niveau anzupassen. Dem wiirde ein Zeitraum von zehn Jahren
nicht gerecht werden, da dadurch zu sehr die in der Vergangenheit geltenden Mieten
berlcksichtigt wirden. Das derzeit starke Ansteigen der Mieten in einigen Gebieten stellt
lediglich einen Nachholeffekt dar, weil die Mieten im letzten Jahrzehnt deutlich geringer
angestiegen sind als die allgemeinen Lebenshaltungskosten.
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Die beabsichtigten Regulierungen sind purer Aktionismus. ErfahrungsgemaR funktioniert der
Wohnungsmarkt in einem Zyklus von etwa sieben Jahren. Wenn die Mieten steigen, werden
mehr Wohnungen gebaut und das Angebot vergrofRert sich, was zu einer Entspannung auf dem
Wohnungsmarkt fiihrt. Verhindert man durch Regulierungen diese Reaktion des Marktes,
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verewigt man die Wohnungsknappheit. Die Regulierung der Mieten schafft ihre eigenen
Ursachen. Eine Losung der Probleme schafft sie nicht.

Contracting

Contracting ist ein wichtiger und zukunftsweisender Beitrag zur Umstellung auf
energieeffiziente und ressourcenschonende Energieversorgung. Die professionelle und
gebdudelbergreifende Erzeugung von Warme und Energie erleichtert den Einsatz
erneuerbarer Energien und von Kraft-Warme-Kopplung und enthélt deshalb ein groRes
Potenzial zur Einsparung von Energie und zum Klimaschutz. Die Einfiihrung des Contractings
muss daher vereinfacht und erleichtert werden.

Der von dem Bundesjustizministerium am 15. Februar 2013 vorgelegte Entwurf einer
Verordnung Uber die Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung fir Mietwohnraum
(Warmelieferungsverordnung- WarmelV) nach § 556 c Abs. 3 BGB wird dem nur eingeschrankt
gerecht. Die Regelungen Uber die Ermittlung der Kostenneutralitat sollten vereinfacht werden.

3.2. Besonderheiten beim Wohneigentum

In Deutschland gibt es 6,5 Millionen Wohnungen in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
(WEG). Die Hemmnisse, diese Wohnungen einer energetischen Modernisierung zuzufiihren,
sind umfangreich. Allein von der Empfehlung einer energetischen Modernisierung in der
Eigentimerversammlung bis zum Beginn einer BaumalRnahme kénnen zwei Jahre vergehen.
Welche Weichen miissen fiir die WEG gestellt werden?

= Finanzierungshemmnisse beseitigen durch die so genannte Verbandsfinanzierung.

= Bundesweit als KfW-Forderprogramm zur Finanzierung von WEG's das so genannte WEG-
Finanz einfiihren.

= Bei den KfW-Modernisierungsférderprogrammen Planungssicherheit schaffen, um den
langen Vorlaufzeiten der WEG aufgrund der jahrlichen Beschlussfassung gerecht zu werden.

= Auch kleinteilige MalRnahmen bei Modernisierung als forderwiirdig anerkennen.

= Zulassung einer Sondervergltung fiir WEG-Verwalter durch die KfW, analog derjenigen fir
Energieberater.

= Umfassendere Aufkldarung zur energetischen Modernisierung und zu Einsparpotenzialen der
einzelnen MaBnahmen.
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