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Energisch voran

Liebe Leserinnen und Leser,

als hatten wir es bei der Themenplanung geahnt: In genau den Tagen,
in denen wir diese Ausgabe fertigstellen, hat die Regierungskoalition
ihre Eckpunkte fur das neue Gebaudemodernisierungsgesetz vorge-
stellt. Jenes Vorhaben, das das viel diskutierte Gebaudeenergiegesetz
ablosen soll, das als ,Heizungshammer” unrihmliche Bekanntheit
erlangte.

Die neue Gesetzgebung betrifft eine der zentralen Aufgabe der
Branche: die Modernisierung und Sanierung von Immobilien. Im
Mittelpunkt stehen Fragen der Energieversorgung und der Energie-
effizienz von Gebauden sowie der Umbau des Bestands — technisch,
wirtschaftlich und zunehmend auch kommunikativ.

Die Politik bleibt dabei ein nicht immer berechenbarer Faktor fur
die Immobilienmarkte. Im Politischen Wort zeigt IVD-Prasident Dirk
Wohltorf, wie die Union sichtbar Verantwortung Ubernehmen und
das Vertrauen in ihre Wirtschaftskompetenz durch entschlossenes
Engagement in der Bau- und Wohnungspolitik wieder starken kann.
Und weil Berlin Brennglas und Warnsignal fur wohn- und bau-
politische Entwicklungen ist, haben wir den Dialog mit dem zustan-
digen Landesminister, Bausenator Christian Gaebler, gesucht: In der
Hauptstadt werden die Zielkonflikte besonders sichtbar.

Daruber hinaus greifen wir in dieser Ausgabe weitere Themen auf, die
die Praxis aktuell bewegen: etwa zur Gleichbehandlung in der Ver-
marktung — dort, wo Sprache, Prozesse und Dokumentation schnell
haftungsrelevant werden. AuBerdem jahrt sich am 15. Marz der Be-
schluss des Wohnungseigentumsgesetzes zum 75. Mal. Aus diesem
Anlass beleuchten unsere Autoren, was das WEG in der Praxis heute
tragt und wo es weiterhin knirscht.

Und wahrend drauBen die ersten Fruhlingsstrahlen durchkommen,
bleibt fur Kaufentscheidungen eine Frage zentral: Zu welchen Kon-
ditionen lasst sich finanzieren? Die EZB hat die Leitzinsen nicht ge-
senkt, und der Markt hatte das weitgehend eingepreist. Viele Markt-
beobachter erwarten flir 2026 eher eine Tendenz nach oben mit Bau-
zinsen Richtung vier Prozent und darlber. Wer als Kaufer auf splrbar
glinstigere Konditionen spekuliert, setzt deshalb wohl auf das falsche
Szenario.

Ich wiinsche Ihnen eine anregende Lektire.

Ihr Stephen Paul
Leiter Kommunikation IVD
und Chefredakteur

Wir freuen uns auf lhre Meinung:
redaktion@aiz.digital
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B AlZ IM BILD

Nach dem Ausbau

Auf den ersten Blick wirkt das Bild wie ein abstraktes Metallrelief. Tatsachlich sind es Profilquerschnitte aus Fenster-
rahmen, gesammelt nach dem Ausbau im Bestand. Solche Momente gehdren zur Sanierungspraxis: Fenster werden er-
setzt, Container werden bestellt, und es entscheidet sich, ob die Profile getrennt gesammelt werden und zuriick in den
Stoffkreislauf finden. Hier lohnt sich das besonders: Recyceltes Material aus alten Fensterrahmen spart gegentiber Pri-
maraluminium rund 95 Prozent Energie. Wer heute Fenster tauscht, denkt nicht nur an Dammwerte und Bauablauf, son-
dern ofter auch daran, was mit den alten Rahmen geschieht. Gerade bei Sanierungen und Transaktionen, weil Unterlagen
dazu haufiger nachgefragt werden. Wertstoffkreislauf klingt groR, entscheidet sich aber oft im Kleinen. Entscheidend ist
am Ende weniger das Material selbst als der Weg, den es nimmt.
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Wirtschaftskompetenz im
Wohnungsbau beweisen

Als die Deutschen am 23. Februar 2025 wahlen gingen, verbanden viele damit die
Erwartung einer wirtschaftlichen Wende. Einer Riickkehr zur echten Marktwirt-
schaft. Wachstum und Standortqualitat entscheiden sich auch am Wohnungsmarkt.

Von Dirk Wohltorf, IVD-Prisident

Ein Jahr nach der Bundestagswahl ist die Geduld vieler Menschen angesichts hoher Insolvenz-
zahlen, schwacher Wachstumsaussichten und fragwurdiger, politischer Entscheidungen erschopft.
Das zeigt sich besonders dort, wo friher feste Kompetenzzuschreibungen galten: beim Ver-
sprechen, die Wirtschaft voranzubringen. Aktuelle Umfragen zeigen, nur ein knappes Drittel traut
der Union das zu, mehr als zwei Drittel sehen das derzeit anders. Wirtschaftliche Kompetenz zeigt
sich eben im Ergebnis und nicht in Ankindigungen.

Im Wohnungsbau ist das klar messbar. Die Jahresbilanz der Baugenehmigungen 2025 nennt rund
238500 genehmigte Wohnungen und bleibt damit deutlich unter dem Bedarf von mindestens
320.000 Wohnungen jahrlich. Doch in Baugenehmigungen kann niemand wohnen, entscheidend
ist der tatsachlich fertiggestellte Wohnraum.

Trotz Gegenwind bewegt sich der Markt

Trotz aller Hurden zieht die Nachfrage an den Immobilienmarkten wieder an, denn der Bedarf
ist enorm. Das zeigt sich am Marktgeschehen: Die Immobilien-Umsatze sind im Jahr 2025 um 175
Prozent gegenuber dem Vorjahr auf 2844 Milliarden Euro gestiegen. Der Markt fasst wieder Tritt,
jetzt muss die Politik mit gezielter Forderung zusatzlichen Schwung verleihen.

Forderung, die nicht ankommt, wirkt nicht

Dafur braucht es Forderung, die einfach, verlasslich und wirksam ist. Genau daran hapert es weiter,
denn die von der Bundesregierung angeklindigte Neuordnung der KfW-Programme mit zwei
klaren Forderlinien lasst weiter auf sich warten. Die Zahlen sind erndichternd: Fur das neu aufge-
legte Effizienzhaus 55-Programm stehen 800 Millionen Euro bereit, bis Anfang Februar wurden nur
150 Millionen Euro abgerufen. Auch ,Jung kauft Alt" bleibt weit hinter dem Anspruch: bundesweit
gerade einmal 690 Zusagen mit einem Kreditvolumen von rund 80 Millionen| Euro, obwohl 350
Millionen Euro zur Verfugung standen. Der Forderbedarf ist da, den Programmen fehlt aber die
Passgenauigkeit, Praktikabilitat und damit Marktnachfrage.

Mietrecht ersetzt keinen Wohnungsbau

Parallel soll eine Mietrechtsreform durchgesetzt werden, die Kurzzeitvertrage und maoblierte
Wohnungen strenger regulieren soll. Das erzeugt neue Unsicherheit und mehr administrativen
Aufwand — ausgerechnet dort, wo mehr investiert werden muss. Die Bundesregierung sollte
wissen: Regulierung ersetzt keinen Wohnungsbau. Ohne mehr Angebot bleibt es Mangelverwal-
tung. Und bei regulierten Niedrigmieten fragen die Menschen haufig deutlich mehr Wohnflache
nach, als sie eigentlich benatigen. Ein fataler Eingriff in den Marktmechanismus von Angebot und
Nachfrage.

Wer wirtschaftliche Starke verspricht, muss im Wohnungsbau liefern. Gelingt es, den Wohnungs-
bau wiederin Gangzu bringen, entsteht nicht nur mehr Wohnraum, sondern auch neues Vertrauen
in politische Steuerungsfahigkeit. Und damit in die Fahigkeit, die wirtschaftliche Lage insgesamt
zu verbessern. Gerade die Union sollte hier sichtbarer Verantwortung ubernehmen und Bau- und
Wohnungspolitik zur wirtschaftspolitischen Prioritat machen, damit aus Kompetenzanspruch
wieder Kompetenzwahrnehmung wird. [
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Christian Gaebler, SPD
Senator fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen in Berlin
und Vorsitzender der bundesweiten Bauministerkonferenz
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Im Dialog mit Senator Christian Gaebler

LEIn Mietenstopp gefahrdet
die Instandhaltung*

Neubau, Sanierung und Modernisierung sind in Berlin vielfach anspruchsvoll. Der Erwerb von Wohneigentum
bleibt fiir viele Menschen in der deutschen Hauptstadt eine hohe Hiirde. In kaum einer anderen Metropole
werden die Zielkonflikte der Wohnungspolitik so zugespitzt diskutiert wie hier — auch mit Blick auf die
Abgeordnetenhauswahl am 20. September 2026. Christian Gaebler, Senator fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen, ist seit Jahresbeginn zugleich Vorsitzender der bundesweiten Bauministerkonferenz. Im Dialog mit
dem AlZ-Immobilienmagazin erlautert der gebiirtige Berliner, woran er den Erfolg seiner Politik messen lassen
will. Der Sozialdemokrat warnt vor einer Uberregulierung, die Neubau und Bestandserhalt am Ende ausbremsen.

AlZ-lImmobilienmagazin: Am 20. September 2026 wahlen die
Berliner ein neues Abgeordnetenhaus: Woran wollen Sie den
Erfolg Ihrer Bau- und Wohnungspolitik messen lassen?

Christian Gaebler: Fiir mich stehen zwei Saulen im Mittel-
punkt: erstens Neubau, weil wir nur so den Mangel Uber-
winden, und zweitens Schutz der Mieterinnen und Mieter
vor Missbrauch in der Mangellage. Beim Neubau erwarten
wir fur die Zeit zwischen 2022 bis Ende 2026 rund 80.000
neue Wohnungen, das entspricht Wohnraum fur mehr als
160.000 Menschen. Parallel treiben wir Erleichterungen vor-
an, etwa mit dem Schneller Bauen Gesetz und dem Einfach
Bauen Berlin Gesetz sowie dem Bau-Turbo. Beim Schutz vor
Missbrauch setzen wir die Instrumente um, die der Bund
bereitstellt, und starken auf Landesebene Beratung und
Prifung, etwa Uber die von uns gegrindete Mietpreispruf-
stelle. Wichtig ist: Nicht alle Uber einen Kamm scheren, aber
schwarze Schafe mussen Konsequenzen spiren — auch im
Interesse der vielen Vermieter, die korrekt und mit AugenmafR
handeln.

Sie fiihren seit 1. Januar 2026 die Bauministerkonferenz, zu-
gleich wird in Berlin — inshbesondere in lhrer Partei — intensiv
liber weitere staatliche Eingriffe am Wohnungsmarkt disku-
tiert. Sehen Sie sich eher im Lager ,Bauen beschleunigen”
oder im Lager ,starker regulieren“?

FUr mich ist das kein Entweder-oder: Wir mussen das Bauen
schneller, einfacher und verlasslicher machen — vor allem
in Planung und Genehmigung, wo Verfahren heute oft um-
standlich sind und sich oft in Schleifen verlieren. Gleichzeitig
mussen wir die bestehenden Standards kritisch priifen. Pro-
blematisch ist, wenn DIN-Normen in der Praxis automatisch
als zwingender Mindeststandard gelten. Normen dienen der
Standardisierung von Produkten; sie sind nicht in jedem Punkt
gleichbedeutend mit dem, was fir sicheres und bezahlbares
Bauen zwingend erforderlich ist.

Interview von Stephen Paul

Wo ziehen Sie die Grenze bei zusatzlicher Regulierung?

Zur sozialen Marktwirtschaft gehort die Gemeinwohlorientierung.
Leitplanken sind dort richtig, wo stark renditegetriebene Mo-
delle Dinge aus dem Ruder laufen lassen — diese Leitplanken
sollen aber nicht Investitionen abwurgen.

Was wollen Sie als Vorsitzender der Bauministerkonferenz in
diesem Jahr auf die Tagesordnung bringen?

Ich mochte die europaische Dimension des Wohnens starker
in den Mittelpunkt stellen, konkret den ,Affordable Housing
Plan®, die Gebauderichtlinie und weitere EU-Regularien, die
das Bauen nicht immer erleichtern. Dazu kommen Beihilfe-
themen, die den Wohnungsbau der landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften erschweren konnen.

Und jenseits der europdischen Dimension: Welche konkreten
Themen sollen Bund und Lander in diesem Jahr voranbringen?

Erstens die Baugesetznovelle und den Bau-Turbo nach Para-
graph 246e BauGB: Wie weit ist der Bund, was ist daraus fur
die Umsetzung in den Landern zu tun — und wie kommt das in
der Praxis an? Zweitens den Gebaudetyp E: Es geht um rechts-
sichere Spielraume flr einfacheres Bauen; dafur missen Bau-
und Justizressort eng zusammenarbeiten. Ziel ist, dass wir bis
zum Herbst so weit sind, dass wir konkret Gber die Umsetzung
sprechen konnen. Entscheidend ist, dass daraus praktische
Erleichterungen werden.

In Berlin erleben Bauherren und Unternehmen sehr unter-
schiedliche MaRstabe je Bezirk. Wie schaffen Sie eine verlass-
liche, schnellere Genehmigungspraxis iiber alle Bezirke hinweg?

Berlin hat zwolf Bezirke — jeder einzelne ist eine GroRstadt
fir sich. Deshalb ist es sinnvoll, dass vor Ort entschieden wird
und nicht alles zentral auf der Senatsebene. Richtig ist aber:
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Viele Eigentiimer
wohnen am Ende
glinstiger als

zur Miete.

Es muss einheitlicher werden und damit verlasslicher. Daflr
haben wir den Rahmen im Gesetz zur Ausfihrung des Bau-
gesetzbuchs gesetzt. An einzelnen Stellen muss das noch
durch Verwaltungsvorschriften konkretisiert werden.

Wie stellen Sie sicher, dass dieser Rahmen berlinweit auch
wirklich einheitlich angewendet wird?

Dafur haben wir seit dem 1. Januar 2026 mit dem neuen Landes-
organisationsgesetz zusatzliche Instrumente aus der Verwal-
tungsreform. Wir konnen mit Zielvereinbarungen arbeiten
und — wenn ein Bezirk Vorgaben nicht umsetzt — als fur den
Wohnungsbau und die Stadtentwicklung zustandige Fachver-
waltung Weisungen erteilen oder AufsichtsmaBnahmen er-
greifen. Das ist aber differenziert zu betrachten: In den Bezir-
ken funktioniert eine ganze Menge, wir l0sen vieles kooperativ.
Die neuen Instrumente sind fur die Falle gedacht, in denen es
nicht funktioniert.

Berlin braucht zusatzliche Wohnungen, zugleich sind Flachen
knapp und Konflikte vorprogrammiert. Der Regierende Biirger-
meister spricht sich fiir die Randbebauung des Tempelhofer
Feldes aus. Um die Formel der Bundesbauministerin aufzu-
greifen: Wann rollen dort die Bagger?

Absehbar rollen die Bagger dort nicht. Wir haben erst ein-
mal andere Bauvorhaben, die wir voranbringen mussen. Im
Stadtentwicklungsplan Wohnen haben wir Projekte und die
Flachen identifiziert, mit denen wir Gber 220.000 Wohnungen
realisieren konnen. Weil wir aber wissen, dass nicht alles in
der jeweiligen GroBenordnung an einer Stelle realisiert wird,

brauchen wir eine gesamtstadtische Reserve flr den Bau von
50.000 Wohnungen — und eine Randbebauung des Tempel-
hofer Feldes sehe ich als Teil dieser Reserve.

Milieuschutz ist in Berlin ein zentrales, politisches Inst-
rument, wird aber vielfach als Investitions- und Moderni-
sierungshemmnis erlebt. Wie stellen Sie als Bausenator
sicher, dass die Sanierung und die Weiterentwicklung des
Gebaudebestands nicht blockiert werden?

Milieuschutz ist bundesrechtlich geregelt — im Paragraph 172
Baugesetzbuch. Milieuschutzgebiete heiBen offiziell Soziale
Erhaltungsgebiete. Es geht um Schutz vor Verdrangung und
den Erhalt der sozialen Mischung. Berlin hat 82 soziale Er-
haltungsgebiete, etwa 1,3 Millionen Menschen leben dort.
Ja, es gibt einen Zielkonflikt: Verdrangungsschutz einerseits,
die Schaffung von zeitgemalRen Wohnbedingungen anderer-
seits.

Wie wollen Sie den Zielkonflikt losen?

Wir haben bei energetischer Sanierung, Barrierefreiheit und
Denkmalschutz bereits Fortschritte erzielt, auch gestitzt
durch die Rechtsprechung. Entscheidend ist jetzt eine Verwal-
tungsvorschrift fur die sozialen Erhaltungsgebiete, um berlin-
weit Klarheit zu schaffen, was maoglich ist und was nicht. Flexi-
bilitat vor Ort soll moglich bleiben, aber auf Basis einer ge-
meinsamen Leitlinie. Zu starke Luxuselemente und damit
hohere Kosten flir die Mieterinnen und Mieter sollen weiter-
hin nicht zugelassen werden.

In Berlin gibt es mehrere zehntausend Ein- und Zweifamilien-
hauser aus den 1960er bis 1980er Jahren, die energetisch und
bautechnisch am Ende sind, etwa Fertighauser oder einfache

~DDR-Bauten”, Der Abriss wird nach dem Zweckentfremdungs-
recht in der Praxis haufig nur genehmigt, wenn Eigentiimer
die Regulierung einer Hochstmiete von 9,13 Euro akzeptieren.
Finden Sie die Regulierung von Mieten, mehr als 50 Prozent
unter der Kostenmiete, von Ein- und Zweifamilienhausern fiir
richtig? Wie kann dieses Problem aufgelost werden?

Es gibt grundsatzliche Bedenken, weil man sich bei einem an-
gespannten Wohnungsmarkt angreifbar machen kann, wenn
Abrisse zugelassen werden. Zugleich brauchen wir einen
klaren Rahmen, der die Blockade in der Praxis beendet.

Und wie wollen Sie diesen Knoten dann praktisch losen?

Wir arbeiten an einer Losung im Rahmen des Wohnraum-
sicherungsgesetzes. Im zweiten Durchgang prifen wir, ob wir
die Problematik dort ausdricklich regeln; erganzend kann es
im parlamentarischen Verfahren noch Anpassungen geben.
Ziel ist, das Gesetz bis zur Sommerpause zu verabschieden.
Dabei soll ein klarer rechtlicher Rahmen erhalten bleiben, zu-
gleich aber die Blockade in der Praxis beendet werden.

Kiirzlich hat das Amtsgericht Tiergarten einen Vermieter zu
einem BuBgeld von 10.300 Euro verurteilt, weil er die Miet-
preisbremse nicht eingehalten und mit dem Mieter eine
+~Wuchermiete” vereinbart habe. Im konkreten Fall geht es
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um eine 30-Quadratmeter-Wohnung mit Bad und Kiiche in
der Kreuzberger OranienstraBe fiir 400 Euro monatlich. Ist
das wirklich eine ,Wuchermiete“ oder miissen wir Spannen,
Lagen und WohnungsgroBen im Berliner Mietspiegel starker
differenzieren?

Rechtliche Vorgaben wirken nur, wenn sie auch tuberprift und
durchgesetzt werden. In der Praxis stoRen die Bezirke dabei
haufig an Grenzen — von der Mietpreisbremse bis hin zu Fal-
len der Mietpreisiberhohung nach dem Wirtschaftsstrafrecht.
Die Verfahren sind komplex, vielen Mietern ist zudem nicht
bekannt, wo sie eine Priifung veranlassen konnen. Und nicht
jeder Verdacht ist belastbar oder belegbar.

Wie stellen Sie sicher, dass die Regeln nachvollziehbar und
praxistauglich umgesetzt werden und nicht in Biirokratie
oder Streit enden?

Deshalb setzen wir an zwei Stellen an: Erstens haben wir
ein neutrales, niedrigschwelliges Angebot geschaffen — die
Mietpreisprifstelle. Dort konnen Mieten im Hinblick auf die
Mietpreisbremse und andere Regelungen kostenlos geprift
werden. Wird ein Verstol? festgestellt, wird das dokumentiert.
SchlieRlich erhalt der Mieter eine Bescheinigung, mit der er
zunachst das Gesprach mit dem Vermieter flihren kann. Haufig
lasst sich so eine Einigung erzielen, ohne dass sofort geklagt
werden muss. Zweitens starken wir die Bezirke personell. Zu-

nachst haben wir zwolf Beschaftigte in die Bezirke geschickt,
in diesem Jahr sollen 19 weitere hinzukommen — verteilt
nach dem zu erwartenden Aufkommen. Zum konkreten
Fall gilt: MaRstab ist die ortslibliche Vergleichsmiete. Der
Berliner Mietspiegel ist qualifiziert erstellt und mit den Inter-
essenverbanden anerkannt — aus unserer Sicht ein stabiles
Fundament. Die Frage ist daher weniger, ob der Mietspie-
gel ,zu grob" ist, sondern ob im Einzelfall die zulassige Miete
uberschritten wurde und ob die Voraussetzungen fiir den Tat-
bestand ,Wuchermiete” vorliegen. Das ist eine Frage der recht-
lichen Bewertung.

Wie wirken Debatten iiber Mietenstopp und Vergesell-
schaftung auf Neubau und Sanierung? Was hei8t das fiir
die Planungssicherheit von Eigentiimern und Investoren in
Berlin?

Fir Neubau- und Sanierungsentscheidungen sind verlassliche
Rahmenbedingungen zentral. Aus meiner Sicht hatte die Ent-
wicklung der Bauzinsen deutlich mehr Einfluss auf Neubau und
Sanierung als Debatten tber einen Mietenstopp — zumal die
Spielraume durch Mietpreisbremse und ahnliche Instrumente
ohnehin begrenzt sind. Die Vergesellschaftungs- und Enteig-
nungsdebatte hat dagegen viele irritiert. Deshalb finde ich es
gut, dass die SPD-Fraktion in Berlin gesagt hat, sie wolle keine
Enteignung. Uber gemeinwohlorientierte Vorgaben nachzu-
denken halte ich flr richtig, sie missen aber wirtschaftliches
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Im Dialog iiber den Déchern von Berlin: Bausenator Christian Gaebler (rechts) mit AlZ-Chefredakteur Stephen Paul.

Handeln ermoglichen. Beim Mietenstopp gilt: Starre Modelle
gefahrden die Instandhaltung des Bestands. Deshalb braucht
es Augenmal: Regeln ja, aber so, dass Bewirtschaftung, In-
standhaltung und auch angemessene Bezahlung der Beschaf-
tigten in der Wohnungswirtschaft moglich bleiben.

In Artikel 28 Absatz 1 der Berliner Verfassung ist die staat-
liche Forderung von Wohneigentumsbildung festgeschrieben.
Nun gibt es zwar einen Staatsekretar fiir Wohnen und
Mieterschutz, aber keinen fiir die Eigentumsbildung. Was ist
Ihre Strategie, um dieses Berliner Staatsziel in der Praxis
umzusetzen und den Berlinern die Wohneigentumsbildung
zu ermoglichen?

In Berlin wohnen 85 Prozent der Menschen zur Miete. Insofern
ist klar, dass das Thema bezahlbarer Mietwohnraum im Mo-
ment eine hohere Prioritat hat als die Eigentumsbildung. Es
gibt politische Krafte, die Wohneigentum grundsatzlich eher
negativ sehen. Wir betrachten Wohneigentumsbildung dagegen
als legitimes Ziel und stehen Forderansatzen offen gegeniiber.
Wir haben als Koalition die Eigentumsforderung auch im
Landeshaushalt verankert.

Aber aus den heute rund 20 Prozent Eigentiimern kann doch
mehr werden, wenn die Politik Eigentum starker fordert.

Die Frage, wie man fordert und in welcher Hohe, konnen wir
auf Landesebene nur begrenzt losen. Deshalb wollen wir, dass

es vom Bund entsprechende Programme gibt. Fir Berlin ist
wichtig, genauer hinzuschauen, wie wir Eigentumsbildung
auch bei dem, was wir an Wohnbebauung zulassen, starker
mitdenken, und wie wir sie fur mittlere Einkommen zugang-
lich machen. Es darf nicht der Eindruck entstehen, Eigentums-
wohnungen seien automatisch Luxuswohnungen. Das ist
falsch. Viele Eigentimer wohnen am Ende glnstiger als zur
Miete, abgesehen von moglichen Umlagen, auf die man vor-
bereitet sein muss. Eigentumsforderung ist also nicht ausge-
schlossen, steht aber aktuell nicht im Mittelpunkt.

Fiir die Immobilienwirtschaft ist entscheidend, ob der Senat
die Branche als Partner in der Losung begreift. Der Regierende
Biirgermeister Kai Wegner hat beim Deutschen Immobilien-
tag des IVD zu Investitionen in den Wohnungsbau in Berlin
aufgerufen und Investoren zu sich ins Rote Rathaus einge-
laden: Wie wollen Sie die Immobilienwirtschaft unterstiitzen,
damit Projekte schneller in die Umsetzung kommen?

Wir haben daflir bewahrte Formate und Instrumente. Zentral
ist die Wohnungsbauleitstelle in der Stadtentwicklungsverwal-
tung, die Projekte intensiv begleitet und Losungen vorantreibt.
Im Bindnis fir Wohnungsneubau und bezahlbares Wohnen
stimmen wir uns unter Vorsitz des Regierenden Birgermeisters
regelmaRig mit Vertretern der Immobilienwirtschaft ab. Flan-
kierend konnen auch Private unsere Forderprogramme nutzen,
die Investitionen in den sozialen Wohnungsbau und bei Mo-
dernisierung unterstitzen. [ ]
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Lagebild: Sanierung im Bestand
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Die Planbarkeit entscheidet

Fiir Eigentiimer, Verwalter und Kaufer ist die Bestandsmodernisierung zur zentralen Risiko- und Wertfrage
geworden. Das folgende Lagebild soll aufzeigen, wo der Markt steht, und ordnet ein, was daraus praktisch fiir

Entscheidungen im Objekt folgt.

,Wie alt ist die Heizung?" Bei der Besich-
tigung eines Mehrfamilienhauses ist
diese Frage langst Standard, in Eigen-
timerversammlungen steht sie als Tages-
ordnungspunkt auf der Agenda. Wer
Bestand kauft, halt oder verwaltet, kal-
kuliert technische Substanz und Folge-
kosten und zunehmend auch das, was in
den nachsten Jahren an Anforderungen
und Kosten auf das Objekt zukommt.

Bestand pragt den Markt
und die Kostenrechnung

Deutschland wohnt im Bestand. Der Ge-
baudereport 2026 der Deutschen Energie-
Agentur (dena) weist einen beacht-
lichen Zuwachs seit den 1990er-Jahren
aus: von rund 15,7 Millionen Gebauden im
Jahr 1995 auf 19,7 Millionen im Jahr 2024 —
doch die Struktur ist geblieben. Den
groBten Teil bilden Einfamilienhauser,
gefolgt von Zwei- und Mehrfamilien-
hausern. Der Wohnungsbestand umfasst
43,8 Millionen Wohnungen, mehr als
die Halfte davon liegt in Mehrfamilien-
hausern. Der Wohnflachenbstand sum-
miert sich auf rund 41 Milliarden Quadrat-
meter. Und die Flache pro Kopf ist
deutlich gestiegen: 492 Quadratmeter
im Jahr 2024 gegenlber 34,8 Quadrat-
metern 1990. Wer Uber Effizienz spricht,
muss diese Entwicklung mitdenken. Sie
ist einer der Grinde, warum Fortschritte
im Verbrauch nicht immer so sichtbar
werden, wie man es aus EinzelmaR-
nahmen erwarten wurde.

Wo der Sanierungsdruck herkommt
Das Baualter macht die Dimension

der Aufgabe greifbar: Rund 60 Prozent
der Wohngebaude stammen aus Bau-

altersklassen bis 1979. Nur etwa neun
Prozent wurden zwischen 2010 und 2024
errichtet. Der Uberwiegende Teil der
Substanz ist also in einer Zeit entstanden,
in der energetische Standards noch an-
ders definiert waren. Entsprechend hoch
ist der Anteil von Gebauden, die heute in
Effizienzklassen mit hoherem Verbrauch
liegen. Zwei Drittel befinden sich in Effi-
zienzklassen D bis H und verbrauchen
mehr als 100 Kilowattstunden pro Quadrat-
meter und Jahr. Fir Makler und Be-
standshalter ist das langst nicht mehr
nur ,Energieausweis-Pflichtstoff”. In der
Praxis wird die energetische Qualitat in-
zwischen deutlich eingepreist. Je nach
Lage und Objektzustand konnen sich
zwischen unsanierten und moderni-
sierten Vergleichsimmobilien erhebliche
Wertdifferenzen ergeben.

Sanierung oft nur in Etappen

Wie wenig Bewegung bei der Sanierung
des Immobilienbestands ist, zeigt die
Sanierungsquote: Nach Erhebungen von
B+L Marktdaten im Auftrag des Bundes-
verbands energieeffiziente  Gebaude-
hille wurden im Jahr 2025 rund 260.000
Wohneinheiten energetisch saniert. Dar-
aus ergibt sich eine Sanierungsquote im
Wohngebaudebestand von 0,67 Prozent.
Im Jahr 2022 lag sie noch bei 0,88 Prozent.
Die Richtung ist damit klar: Das Tempo
hat nachgelassen. Es wird modernisiert,
aber oft kleinteilig, haufig in Etappen, und
nicht mit der Breite, die man flr einen
schnellen Substanzwechsel brauchte.

CO,-Ziel trifft Realitat

Die Emissionszahlen zeigen, warum der
Gebaudebereich politisch weiter im Fokus

AIZ — Das Immobilienmagazin 32026

Von Stephen Paul

bleibt. Der dena-Gebaudereport weist
fur das Jahr 2024 Emissionen des Ge-
baudesektors von 100,5 Millionen Ton-
nen CO,-Aquivalenten aus — also die
gesamte Klimawirkung aller relevanten
Treibhausgase, umgerechnet in CO,. Das
Klimaschutzgesetz sieht fur 2024 einen
Zielwert von 95,8 Millionen Tonnen vor.
Der Gebaudesektor liegt damit oberhalb
des gesetzlich vorgesehenen Reduktions-
pfades. Solche Abweichungen erhohen
den politischen Druck, im Gebaudebe-
reich zusatzliche MaBnahmen zu prufen.
Laut dena entfallen 78 Prozent der Emis-
sionen auf private Haushalte. Der Blick
richtet sich also zwangslaufig auf den
Wohnbestand.

Wie sich die Verbrauchsseite entwickelt,
hat die dena ebenfalls beziffert: Der
Warmeverbrauch pro Quadratmeter lag
2024 real bei 128 Kilowattstunden pro
Quadratmeter und Jahr, einem Tiefst-
stand. Das kann man als Beleg lesen,
dass Effizienzgewinne und Verhaltens-
anderungen wirken. Gleichzeitig bleibt
die strukturelle Aufgabe: Ein groRer Teil
des Bestands stammt aus Baualters-
klassen, die energetisch nicht flir heutige
Anforderungen gebaut wurden.

Warmepumpe setzt
sich im Neubau durch

Der Neubau bleibt wichtig, aber er wird
angesichts der immer noch niedrigen Bau-
fertigstellungszahlen den energetischen
Zustand des Gesamtbestands in abseh-
barer Zeit nicht ,von auBen” heilen. Der
Bestand bleibt der Hebel — schlicht, weil
er den Markt dominiert. Gleichzeitig
zeigt der Neubau, wie schnell sich tech-
nische Merkmale durch sich wandelnde

15
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Rahmenbedingungen andern. Nach dena-
Angaben liegt der Anteil von Warme-
pumpen bei fertiggestellten Wohn-
gebauden 2024 bei 694 Prozent. Gas-
heizungen, die 2004 noch bei rund 76
Prozent der Neubauten verbaut wurden,
kamen 2024 im Neubau nur noch auf
etwa 15 Prozent.

Im Bestand dominiert noch Gas

Im Bestand selbst sind die Ausgangs-
bedingungen andere. Die Beheizungs-
struktur im Wohnungsbestand 2024
macht das sichtbar: 561 Prozent der
Wohnungen werden mit Gas beheizt, 17,3
Prozent mit Heizol, 15,5 Prozent mit Fern-
warme. Warmepumpen und Systeme auf
Basis von Solar- oder Geothermie liegen
bei 4,3 Prozent, Holzheizungen bei 4]
Prozent. Insgesamt sind damit rund 18,7
Millionen Ol- und Gasheizungen in Be-
trieb. Und etwa 16 Prozent der Heizungen
wurden vor 1995 eingebaut, sind also
alter als 30 Jahre. Unabhangig von poli-
tischen Anforderungen wird also in
einem erheblichen Teil des Bestands
allein aus Alterungsgriinden (ber Ersatz
entschieden werden missen.

Wie sensibel dieser Markt auf Rahmen-
bedingungen reagiert, zeigte sich 2024,
als viel Uber das ,Heizungsgesetz” und
die finanzielle Forderung diskutiert wurde.
Nach dena-Angaben sank der Absatz von

Warmeerzeugern, Gas-Brennwertgeraten
und Warmepumpen im Vergleich zu 2023
um jeweils fast die Halfte. Bemerkens-
wert ist gleichzeitig die Verteilung: 71
Prozent der abgesetzten Warmepumpen
wurden 2024 im Zuge von Sanierungen
eingebaut. Der Bestand ist also nicht nur
der grofite Markt, er ist auch der Ort, an
dem die technische Transformation tat-
sachlich stattfinden muss und bereits
stattfindet.

Strom wird zum Nadelohr

Auch bei der Energieversorgung hat sich
viel verschoben: Der Anteil erneuerbarer
Energien an der Bruttostromerzeugung
lag 2024 bei 544 Prozent, die erzeugte
Menge bei 2839 Terawattstunden. Warme
und Mobilitat werden elektrischer, die
Qualitat der elektrischen Infrastruktur
im Gebaude und im Netzabschnitt ist
noch entscheidender geworden.

Der Anteil erneuerbarer Energien an der
Fernwarmeerzeugung lag 2024 bei 219
Prozent ( 24 Terawattstunden). 2005 lag
dieser Wert bei gerade einmal 6,9 Tera-
wattstunden.

Der Zubau von Dach-Photovoltaik verlor
2025 zwar an Tempo, blieb aber hoch.
Bis September 2025 wurden nach dena-
Angaben 6,2 Gigawatt neu installiert. Der
Speichermarkt entwickelte sich hingegen
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dynamisch: Bis September kamen rund
3 Gigawatt-Peak an neuen Solarstrom-
speichern hinzu, wodurch die gesamte
Speicherleistung auf etwa 15,6 Gigawatt
stieg. FUr Eigentimer ist das interes-
sant, weil Speicher und Eigenverbrauchs-
modelle die Gebaudetechnik starker ,syste-
misch” machen: Es geht nicht mehr nur
um Erzeugung, sondern um Lastverteilung,
Eigenverbrauchsquote und die Frage, wie
sich ein Gebaude netzseitig verhalt.

Wallbox im Mehrfamilienhaus

In den Mittelpunkt ruckt zunehmend
auch die Lade-Infrastruktur. Fur Verwalter
ist sie langst eine Organisationsaufgabe,
fur Eigentimer ein Investitionsthema
und fir Makler zunehmend ein Vermark-
tungsargument. In Mehrfamilienhausern
haufig alles gleichzeitig. Laut Bundes-
netzagentur waren zum Stichtag 1. Januar
2026 im Ladesaulenregister 193985 offent-
lich zugangliche Ladepunkte in Deutsch-
land erfasst, davon 145.256 Normallade-
punkte und 48729 Schnellladepunkte.
Die gleichzeitig bereitstellbare Lade-
leistung lag bei 8,10 Gigawatt.

Lade-Infrastruktur braucht
ein Gesamtkonzept

In Mehrfamilienhausern ist Lade-Infra-
struktur selten nur eine Entscheidung
Jfur einen Stellplatz”. Seit der WEG-

Foto: © Wordliner/Bild erstellt mit OpenAl’s Sora



Reform ist der grundsatzliche Anspruch
auf eine Lademoglichkeit rechtlich ge-
klart. In der Praxis fangt die Arbeit damit
aber erst an. Sobald mehrere Eigen-
timer oder Mieter laden wollen, geht
es um die Frage, ob der Hausanschluss
das Uberhaupt hergibt und wie die Lade-
leistung im Gebaude verteilt wird. Wenn
die Ladeleistung nicht gesteuert wird,
reicht der Hausanschluss oft nicht aus.
Und wenn Betrieb und Abrechnung nicht
vorher geklart sind, wird jede weitere

Wallbox zum neuen Streitfall. Deshalb
ist Lade-Infrastruktur im Bestand meist
nur dann sauber beherrschbar, wenn
sie als Gesamtkonzept gedacht wird:
mit vorbereiteten Leitungswegen, einem
skalierbaren System und klaren Regeln,
wie weitere Nutzer spater dazukommen.

Damit verschiebt sich der Blick. Die
zentrale Frage lautet nicht mehr nur

Welcher Warmeerzeuger?®, sondern ,Wie

sieht das Energiesystem im Gebaude aus

und wie passt es in die Infrastruktur vor
der Haustur?”

Warmeplanung soll Orientierung geben

Spatestens an der Schnittstelle zwischen
Gebaude und StraBe wird klar, warum
sich Modernisierung nicht allein ,im Ob-
jekt" entscheiden kann. Wer heute einen
Heizungstausch plant, plant immer hau-
figer auch gegen eine Unbekannte: Was
ist in diesem Quartier in finf oder zehn

HANSEATISCHES
ENERGIEKONTOR

<

Ein Unternehmen der Hanseatischen Unternehmensgruppe

Strategische Energiesteuerung
fur Immobilienunternehmen.

v Unabhangig.

vV Strukturiert.
v Unternehmerisch gedacht.

www.hanseatisches.de
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Wohnungseigentiimer-
gemeinschalten vertiigen
olt nicht tiiber ausreichende
Riicklagen fiir umfassende
energetische MaBbnahmen.

Jahren Uberhaupt die wahrscheinlichste
Versorgungslogik? Bleibt es bei Gas-
netzen? Kommt ein Warmenetz? Wird
das Gebiet eher auf dezentrale Losungen
hinauslaufen? Genau dafur soll die kom-
munale Warmeplanung eine Grundlage
fur Investitionsplanungen schaffen.

Fortschritt mit groBen Liicken

Der Gebaudereport 2026 der dena macht
den Umsetzungsstand transparent und
auch die Lucken sichtbar. Demnach
ist die kommunale Warmeplanung in
743 Kommunen bereits abgeschlossen
(sieben Prozent), 44 Prozent sind im
Prozess, bei 47 Prozent ist der Stand
unbekannt. Stadte mit Uber 100.000 Ein-
wohnern mussen bis zum 30. Juni dieses
Jahr ihren Warmeplan vorlegen. Bis-
lang haben lediglich 36 Prozent dieser
grolleren Stadte eine abgeschlossene
Warmeplanung.

Fur Eigentumer und Immobilienprofis
ist das eine doppelte Botschaft. Erstens:
Deutschlandweit ist die Warmeplanung
noch nicht so weit, dass sie Uberall be-
reits als ,Investitionskompass” taugt.
Zweitens: Wo sie vorliegt, ist sie fur Ent-
scheidungen im Bestand tatsachlich

relevant, weil sie eine Frage beantwor-
tet, die in Kaufgesprachen und Eigen-
timerrunden immer haufiger gestellt
wird: Welche Infrastruktur ist in diesem
StralRenzug tiberhaupt realistisch, und in
welchem Zeithorizont?

Ohne Forder- und Rechtsklarheit
wird nicht investiert

Der Verband kommunaler Unternehmen
(VKU) beschreibt den Anspruch dieser
Plane praxisnah. ,Die Warmeplane der
Kommunen geben Eigentlimern, Mietern
und Wirtschaft die notige Orientierung,
was mit dem Gasnetz passiert und in
welcher Strale kinftig zum Beispiel
Fernwarme oder eher Warmepumpen
zum Zuge kommen®, so Hauptgeschafts-
fihrer Ingbert Liebing. Der VKU drangt
auf eine verlassliche Ausgestaltung
der Forderung fur Warmenetze (BEW)
und eine Verlangerung des Kraftwarme-
kopplungsgesetzes (KWKG) bis mindes-
tens 2038, um kommunale und unter-
nehmerische Investitionen besser kalku-
lierbar zu machen.

Die KfW hat den Investitionsbedarf

der Energieversorger fiir die regionale
Energie- und Warmetransformation be-
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ziffert: Bis 2045 mussten insgesamt 535
Milliarden Euro in Strom- und Gasver-
teilnetze sowie in die netzgebundene
Warmeversorgung investiert werden.
Rund zwei Drittel dieses Volumens
dirften bereits bis 2035 anfallen.

Eigentiimer benotigen
Planungssicherheit

Auch die Eigentimer von Immobilien
stehen vor Investitionen. Wer als Eigen-
timer in einem kunftigen Warmenetz-
gebiet lebt, hat von dieser Einordnung
erst dann einen echten Vorteil, wenn
klar ist, wann gebaut wird und zu
welchen Konditionen. Und wer mit
seiner Immobilie in einem Gebiet liegt,
in dem es eher auf dezentrale Losungen
hinauslaufen soll, braucht ebenfalls
Planungssicherheit.

Damit kommunale Warmeplane nicht
bei Szenarien stehen bleiben, holen sich
Stadte und Stadtwerke Unterstitzung,
etwa beim Fraunhofer IEG. Dort werden
Versorgungsoptionen technisch und wirt-
schaftlich durchgerechnet und auf Um-
setzbarkeit gepruft. Prof. Tanja Kneiske,
Leiterin des Institutsbereichs Energie-
systeme und Infrastrukturen am Fraun-
hofer IEG, formuliert den Anspruch so:
,Ziel ist es, Entscheidungen auf eine be-
lastbare Datengrundlage zu stellen statt
auf Annahmen*

Viele Baustellen, wenig Riicklage

Liegt dann eine Warmeplanung vor, stel-
len sich in der Eigentimergemeinschaft,
im Vermieteralltag oder bei Immobilien-
erwerb eine ganz praktische Frage: Was
ist machbar — technisch, finanziell und
organisatorisch?

Gerade Wohnungseigentimergemein-
schaften stehen dabei haufig unter dop-
peltem Druck. Auf der einen Seite wachst
die Liste der Themen, die ,eigentlich”
anstehen: Heizung, Leitungen, Dammung,
Fenster, Dach, Brandschutz, Lade-Infra-
struktur, dazu der ganz normale Instand-
haltungsbedarf. Auf der anderen Seite
ist die Liquiditat oft nicht dafur ausge-
legt, groBere Pakete in einem Rutsch
zu stemmen. In der Praxis verfugen die
meisten Gemeinschaften nicht Uber aus-
reichende Ricklagen fur umfassende
energetische MaBnahmen. Haufig reicht
es gerade fur kleinere Eingriffe, wahrend



grolRere Modernisierungsschritte nur mit
Sonderumlagen oder externen Finanzie-
rungen realistisch umsetzbar sind.

Entscheidungen mehrheitsfahig machen

Damit wird Modernisierung im Bestand
auch zu einer Frage der Organisation:
Wie bekommt man fur den Sanierungs-
vorschlag eine Mehrheit und moglichst
eine Losung, die nicht nach wenigen Jah-
ren wieder nachgebessert werden muss?
Dass es in Wohnungseigentimergemein-
schaften grundsatzlich Bereitschaft zur
Modernisierung gibt, zeigt eine repra-
sentative YouGov-Umfrage im Auftrag
der dena: 52 Prozent der befragten
Mitglieder von Wohnungseigentimer-
gemeinschaften beflrworten energe-
tische Sanierungen als notwendigen
Schritt, 43 Prozent planen eine Erhohung
der Rucklage oder haben bereits damit
begonnen. Gleichzeitig fuhlen sich Uber
60 Prozent nur unzureichend informiert.
In der Praxis scheitern Vorhaben des-
halb selten an der grundsatzlichen Hal-
tung, sondern an der Frage, wie man
Sanierungsentscheidungen konkret vor-
bereitet und mehrheitsfahig macht.

M WattFox

Dringend anzuraten sind strukturierte
Entscheidungsgrundlagen wie Check-
listen, aussagefahige Beschlussvorlagen,
belastbare Kosten- und Forderlibersichten,
die Diskussionen versachlichen und die
Meinungshildung erleichtern.

Steuern und Forderung
sind mitentscheidend

Im vermieteten Bestand kommt ein zu-
satzlicher Mechanismus hinzu, der In-
vestitionen bremsen kann — hier nur
gestreift, da in dieser Ausgabe im Artikel
von Dr. Martin Lage gesondert vertieft:
Die steuerliche Behandlung groRerer
Modernisierungen kurz nach dem Er-
werb fuhrt dazu, dass MaBnahmen unter
Umstanden nicht sofort steuerlich gel-
tend gemacht werden konnen, sondern
tber lange Zeitraume abgeschrieben
werden mussen.

Die geltende 15-Prozent-Schwelle erweist
sich in diesem Zusammenhang als ,in-
vestitionsverhindernd wirkender Hemm-
schuh® wie Dr. Wulff Aengevelt, geschafts-
fuhrender Gesellschafter von Aengevelt
Immobilien, kritisiert. Die Folge ist aus der

Praxis bekannt: Es wird eher gestiickelt oder
verschoben, obwohl ein gebiindeltes Vor-
gehen technisch haufig sinnvoller ware.

Forderprogramme spielen in dieser In-
vestitionskette eine zentrale Rolle. Pro-
gramme wie die Bundesforderung flr
effiziente Geb&dude (BEG) oder die For-
derung fir Warmenetze entscheiden in
vielen Kalkulationen nicht Uber Rendite,
sondern Uber Umsetzbarkeit. MaRgeb-
lich ist weniger die maximale Forder-
quote als die Stabilitat der Rahmen-
bedingungen.

Energie wird zur PriifgroBe im Markt

Am Ende bleibt eine nlichterne Feststel-
lung: Modernisierung im Bestand ist eine
Investitionskette — von der Gebaude-
substanz, der technischen Ausstattung
tber die Netzinfrastruktur und Finan-
zierung bis zur Beschlussfahigkeit im
Objekt. Wo alles zusammenpasst, wird
investiert. Wo Unsicherheit dominiert,
wird abgewartet. Fir die Immobilienwirt-
schaft ist das keine weltanschauliche
Frage, sondern eine Frage der Kalkulier-
barkeit. ]
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IVD fordert CO2-orientierte, vereinfachte Regeln fiir Gebiudemodernisierung

Unsicherheit bremst Investitionen

Die Reform des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und die Umsetzung der Europdischen Gebaudeeffizienzrichtlinie
(EPBD) laufen parallel. Beide Vorhaben greifen in zentrale Entscheidungen von Eigentiimern und Investoren ein.
Darin liegt die Chance, Vorgaben zur Gebaudeeffizienz und zu Heizungstechnologien endlich auf CO2-Minderung
auszurichten und zugleich zu vereinfachen. Solange jedoch ein verlasslicher gesetzlicher Rahmen fehlt, bleibt die

Planungssicherheit eingeschrankt, was spiirbare Folgen fiir Investitionen hat.

Zum Amtsantritt haben Kanzler und
Regierungskoalition im Gebaudebereich
grofBe Erwartungen geweckt. Wesent-
liche Vorgaben flir Gebaudeeffizienz
und Heizungstechnologien sollen neu
gefasst werden. Erste Vorschlage liegen
nun mit den Eckpunkten der Regierungs-
fraktionen auf dem Tisch.

Heizungsregelungen und
Gebaudeeffizienz verzahnen

Die lange uberfallige Verzahnung von
Heizungsregelungen und Gebaudeeffizienz
konnte nun in diesem Jahr neu ange-
gangen werden. Der IVD sieht in der
gleichzeitigen Umsetzung von GEG-
Novelle und EPBD die grofRe Chance, das
gesamte Gesetz konsequent auf die Sen-
kung der CO2-Emissionen auszurichten
und im Gegenzug kleinteilige getrennte
Vorschriften fur Gebaudeeffizienz und
Heizung zu streichen. Ziel sollte es
sein, Mallnahmen, die zu gleichen CO2-
Emissionssenkungen fuhren, miteinander
austauschbar zu machen, egal, ob es
sich um den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien in der Heizung, die Verbesserung
der Gebaudeeffizienz oder die Erzeugung
erneuerbaren Stroms am Gebaude durch
Photovoltaik handelt. Gebaudeeigentiimer
sollten damit die Freiheit bekommen,
den optimalen MaRnahmenmix fir ihr
Gebaude zu finden.

EPBD als Hebel fiir Kostenoptimalitat
und Flexibilitat

Die Umsetzung der EPBD kann auch eine
Chance zur Vereinfachung, Flexibilisierung
und Verbesserung der Wirtschaftlichkeit

gebaudeenergetischer Vorgaben sein.
Wenn der deutsche Gesetzgeber konse-
quent die Ausrichtung der EPBD auf die
,Gesamtenergieeffizienz" eines Gebaudes
und die ,Kostenoptimalitat® von MalR-
nahmen in deutsches Recht libernahme,
konnte dies Gebaudeeigentimern eine
starkere Flexibilitat bei der Wahl der
MaBnahmen ermaglichen und Ubertrie-
bene Standards vermeiden.

Eine weitere Verscharfung von Auflagen
fir Gebaude Uber die europaischen Vor-
gaben hinaus muss jedenfalls unbedingt
vermieden werden. Mindestvorgaben zur
Gebaudeeffizienz im Bestand und im
Neubau dirfen nicht weiter verscharft
werden, Sanierungspflichten fiir Wohn-
gebaude missen weiterhin  ausge-
schlossen bleiben.

Gebaudeenergiegesetz entschlacken

Die bestehenden Heizungsregelungen
im GEG sollen deutlich entschlackt wer-
den. aus IVD-Sicht waren im GEG zum
Beispiel die starke Einschrankung der
Nutzung von Stromdirektheizungen oder
die komplizierten Regelungen fur den
Ersatz von Etagenheizungen Ubertrieben.
Wichtige Veranderungen sollen nun
auch bei Regelungen zum Einbau neuer
Gasheizungen kommen. Derzeit machen
Gasheizungen den weitaus groften Teil
der Heizungen im Gebaudebestand aus.
Deshalb sind die Regelungen des GEG fur
den Ersatz von Gasheizungen besonders
bedeutsam und spielen in der offent-
lichen Debatte eine besonders groRRe
Rolle. Aus Sicht des IVD sind die Ansatze
der Eckpunkte der Regierungskoalition-
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Von Henner Schmidt

zur Flexibilisierung des Einbaus von Gas-
heizungen, die die Verfolgung des lang-
fristigen Klimaziels weiterhin erlauben,
begrifRenswert.

Klimaziele iiber Quartiersansatz
erreichen

Eine weitere Forderung des IVD ist, dass
Zielvorgaben — beispielsweise fir erneuer-
bare Energien oder Gebaudeeffizienz —
auch gemeinsam im Mittel durch ganze
Quartiere, nicht unbedingt durch jedes
Einzelgebaude erfullt werden konnen.
Dadurch konnten die Kosten fur die Er-
reichung der Klimaziele deutlich gesenkt
werden. ]

Henner Schmidt

ist Berater fiir Klimaschutz,
Energie und Nachhaltigkeit
beim IVD Bundesverband.



Stellen wir uns der
energetischen Sanierung!

Die Debatte um das ,Heizungsgesetz“ hat oft den Blick darauf verstellt, dass die energetische Modernisierung
im Bestand langst eine praktische Pflichtaufgabe ist — fiir Eigentiimer, Gemeinschaften und Verwaltungen
gleichermaBen. Jetzt heiBt es: vorbereiten, entscheiden, angehen.

Die unsaglichen Diskussionen Uber das
,Heizungsgesetz" der Vorgangerregierung
sind uns allen noch in Erinnerung. Da-
bei wird haufig Ubersehen, dass das Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) bereits aus
dem Jahr 2020 stammt und damals das
Energieeinsparungsgesetz (EnEG) sowie
die Energieeinsparverordnung (EnEV)
und das Erneuerbare-Energien-Warme-
gesetz (EEWarmeG) abgeldst hat. Aktuell
werden die Weichen fur die Abschaffung
des GEG gestellt. Das Gesetz soll unter
dem Namen Gebaudemodernisierungs-
gesetz (GMG) weitergeflihrt werden.

Unabhangig davon, wie die genaue kunf-
tige Gesetzeslage ist: Hauseigentumer
und Immobilienverwalter mussen sich
dem Thema Sanierung und Moderni-
sierung stellen. Die Praxis zeigt, dass
Malnahmen meist dann umgesetzt
werden, wenn sie technisch ohnehin
erforderlich sind. Beispielsweise, wenn
Fassadenarbeiten anstehen oder eine
Heizungsanlage ein Alter erreicht, in
dem Ausfalle zu erwarten sind.

Doch was lasst sich heute Hauseigen-
tlmern, Eigentiimergemeinschaften oder
Immobilienverwaltern empfehlen, wenn
eine Heizungserneuerung geplant wird?
Einen schnellen Uberblick dber den
energetischen Zustand eines Gebaudes
bietet das Gebauderaster des IVD. Auf
Basis der Einstufung aus dem Energie-
ausweis sowie des Alters der Heizungs-
anlage wird eine erste Bewertung vorge-
nommen. Daraus lassen sich Handlungs-
bedarf und sinnvolle nachste Schritte
ableiten. Das Ergebnis ermaglicht mit
geringem Aufwand ein strukturiertes
Briefing von Eigentimern und Verwal-
tungsbeiraten.

Sanierungen in
Eigentiimergemeinschaften

Gerade in Eigentimergemeinschaften ist
die Sanierungsquote vergleichsweise ge-
ring. Eine der grof3ten Hurden ist die Mei-
nungsbildung. Eigentimer vertreten hau-
fig sehr unterschiedliche Positionen. Viele

Ein Appell von Markus Jugan, IVD-Vizeprisident

sind fur sich genommen nachvollziehbar,
dennoch entstehen daraus nicht automa-
tisch tragfahige Mehrheiten.

Unabhangig davon, welche individuellen
Beweggriinde Eigentlimer fur eine Sanie-
rung haben: Wir missen uns der Trans-
formation unseres Gebaudebestandes

Argumente flr oder gegen eine Sanierung  hin zur Klimaneutralitat stellen.

Leitfaden fiir den
Sanierungsprozess

In Zusammenarbeit mit dem IVD hat die Deutsche Energie-Agentur
GmbH (dena) praxisnahe Leitfaden fiir erfolgreiche Sanierungs-
prozesse entwickelt. Gerade bei vielen Entscheidern ist eine struk-
turierte Kommunikation entscheidend. Die Leitfaden geben Ant-
worten auf zentrale Fragen zur Energieberatung, zu gesetzlichen
Anforderungen und zu Finanzierungsmaoglichkeiten.

www.gebaeudeforum.de/weg-praxisguide

Digitale Unterstiitzung fiir
die Sanierungsplanung

Es ware bedauerlich, wenn wir die Zukunft unserer Gebaude nicht
auch mit modernen digitalen Werkzeugen aktiv gestalten wiirden.
So hat das Startup WattWert ein innovatives Tool zur Analyse des
Sanierungsbedarfs von Immobilien entwickelt. Bereits mit wenigen
Eingangsdaten lasst sich der Modernisierungsbedarf iiber samt-
liche Gewerke hinweg ermitteln. Neben der Heizungsmoderni-
sierung werden auch Fassadenoptimierung und Photovoltaik be-
riicksichtigt. Fiir jede MaRnahme werden Kosten kalkuliert und die
energetische Wirkung transparent dargestellt. Durch den digitalen
Aufbau konnen Planungsanderungen in Sekundenschnelle ein-
gearbeitet werden und machen die Auswirkungen einzelner MaR-
nahmen unmittelbar sichtbar.

www.wattwert.de
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Interview mit Sarah Dungs, Initiative Bauen im Bestand

Mehr Mut zum Immobilienbestand*

Makler, Verwalter und andere beratende Immobilienprofis stehen in der Beratung von Eigentiimern und Bauherren
immer wieder vor derselben Frage: Welche Potenziale stecken im Vorhandenen und was lasst sich durch Sanierung,
Umbau oder Umnutzung erreichen? Der Verband Bauen im Bestand (BiB) wirbt dafiir, den Immobilienbestand als Chance
zu begreifen. Bestehende Gebaudestrukturen sollen erhalten, weiterentwickelt und wieder nutzbar gemacht werden,
auch mit Blick darauf, Flachen zu schonen. Neubau bleibt dabei Teil der Stadtentwicklung, doch der Blick soll zuerst
auf das gehen, was bereits gebaut ist. Eine der pragenden Stimmen ist Sarah Dungs, 1. Vorsitzende des Verbands. Zum
Interview erscheint sie mit einem Schal mit der Aufschrift ,Bauen im Bestand“. Das wirkt wie ein Bekenntnis zu ihrer
Initiative. Diese Haltung passt zu ihrer sportlichen Pragung. Sie spielte mehrere Jahre Feldhockey in der Bundesliga.

AlZ-Immobilienmagazin: Bauen im Be-
stand wird oft als komplexer und teurer
wahrgenommen als Neubau. Wo liegt
aus lhrer Sicht der Denkfehler?

Sarah Dungs: Ich glaube, das grofte
Missverstandnis liegt darin, dass die
Branche glaubt, sie konne Bestand, weil
ja schon so viel da ist. Wenn wir uns die
Studiengange anschauen und die Leute,
die Immobilien entwickeln und verwalten,
dann haben viele jahrzehntelang Neu-
bau gelernt. Und jetzt ruckt der Bestand
in den Fokus, aber viele gehen ihn noch
mit Neubau-Logik an. Dann wird es
schnell kompliziert oder teuer.

Ich nehme immer mein Lieblingsbei-
spiel: Wenn Sie mit einem Oldtimer in
eine Neuwagenwerkstatt fahren, wird es
teuer. Wenn Sie mit einem Oldtimer in
eine Oldtimer-Werkstatt fahren, sagt der:
Mach mal den Motor an, ich hore schon,
was es ist. Exakt so ist es beim Bauen im
Bestand. Wenn Sie mit Bestandsexper-
ten reden, bekommen Sie vernunftige
Losungen. Wenn Sie mit Ihrem Bestand
zu einem Neubau-Experten gehen, wird
es teuer, weil die Expertise fehlt.

Sie haben 2016 als Werkstudentin
bei der Greyfield Group, einem auf Re-
development spezialisierten Projekt-

Interview von Stephen Paul

entwickler, angefangen und sind heute
dort Geschaftsfiihrerin und Mitgesell-
schafterin. Was hat Sie personlich an
der Arbeit im Bestand so fasziniert,
dass daraus lhre berufliche Mission ge-
worden ist?

Ich bin ein Kind des Ruhrgebiets und
glaube, dann liebt man das Abgerockte
irgendwie. Wir kaufen viele alte Bestande,
woran andere vorbeifahren und sagen,
hier ist nichts mehr zu machen. Da geht
bei uns das Herz auf, weil wir Potenzial
sehen. Mich treibt an, diese Entwicklung
miterleben zu konnen, und vor allem
auch relativ schnell sichtbar. Und das in

Fiir das Bauen im Bestand ist der Unternehmenssitz der Greyfield Group in Essen ein gutes Beispiel.
Die Gewerbe-Immobilie aus der Nachkriegszeit ist fiir eine moderne Nutzung revitalisiert worden.
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Stadten zu tun, wo man den Menschen
wirklich Mehrwert bieten kann. Es gibt
Immobilien, da kommen Leute und sa-
gen, ich habe hier friher meinen ersten
Job gehabt. Dann zu sehen, was jetzt da-
raus wird, das ist toll.

Sie stehen fiir einen Generationswech-
sel in der Branche. Wie erleben Sie lhre
Rolle als junge Unternehmerin?

Meine Sicht ist da eher unkonventionell.
Viele wirden erwarten, dass es als junge
Frau in einer eher mannlich gepragten
Branche wahnsinnig schwierig ist. Ich
sehe es anders. Ich habe bisher viele
Unterstutzer erlebt, Menschen, die Turen
aufmachen und einen ernst nehmen.
Und ich hoffe, dass ich jungen Menschen,
mannlich wie weiblich, zeigen kann, dass
es moglich ist. Man muss sich trauen.
Das kommt bei mir auch vom Sport: Ver-
lieren gehort dazu, aber man lernt ext- Sarah Dungs, 1. Vorsitzende des Verbands Bauen im Bestand, mit AIZ-Chefredakteur Stephen Paul.
rem viel. Und dieses Mindset hilft.

lhr Verband Bauen im Bestand wachst. In der Branche wurde (ber viele Jahre  Schwerpunktfeld. Gleichzeitig haben wir
Was war der Ausloser, den Verein zu vor allem Neubau gedacht und gelernt. im Bestand groBe Herausforderungen,
griinden? Bauen im Bestand war oft kein eigenes und der Bestand wird der Standard der

Ihr starker Partner
Schutz fir die Immobilienbranche

Ohne festes Fundament kann eine Immobilie nicht stehen,
ohne Dach wird es drinnen ungemiitlich.

Setzen Sie daher Ihrem festen Immobilien-Fundament mit individueller
Absicherung von Funk das passende Dach auf. Bereits seit 1879 ist Funk
starker Partner flr seine Kunden und seit Gber 40 Jahren an der Seite
der Immobilienwirtschaft.

Werden auch Sie Teil unserer Gber 600 Kunden aus der Immobilien-
branche und optimieren Sie mit Funk Ihr Versicherungsportfolio.

Ihr Kontakt bei Funk:
Sarah Benthien | s.benthien@funk-gruppe.de | fon +49 40 35914-193

Mehr zu Funk: funk-gruppe.com
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Branche werden. Der Verband setzt ge-
nau hier an und will die Branche prak-
tisch, mit konkreten Arbeitshilfen, unter-
stutzen.

Makler und Verwalter beraten Eigentiimer
und Bauherren. Was ist aus lhrer Sicht
der wichtigste erste Schritt, damit nicht
aus Angst direkt Abriss und Neubau als
erste Option gewahlt werden — und wie
geht man mit den typischen ,Ja, aber*-
Einwanden Eigentiimern um?

Zahlen, Daten, Fakten und die Chancen
offenlegen und dann mit Bestands-
experten ins Objekt gehen. So werden
Potenziale sichtbar, und am Ende steht
eine ehrliche Entscheidung auf belast-
barer Grundlage. Und bei den Einwanden
ist unser Credo: "Ja, aber.." gibt es nicht.
Kaufer sagen schnell, ja aber das geht
nicht. Dann geht es darum, Losungen
zu finden, gemeinsam daran zu arbeiten
und die Probleme zu losen.

Wir werden auch kiinftig Neubau
brauchen, um den Bedarf zu decken.
Wie passt das zu Ihrem Pladoyer fiir den
Bestand?

Absolut. Ich bin nicht die, die sagt, wir
werden keinen Neubau mehr brauchen.
Neubau wird es geben. Aber es geht halt
viel mehr im Bestand. Wir mussen bei-
des in Einklang bringen, vor allem da, wo
Menschen leben und Bedarf haben. Und
dann wird es Neubau geben, vielleicht
starker dort, wo er wirklich sozial rele-
vant ist, also eine Schule, eine Kita oder
ein Krankenhaus. Und nicht per se der
nachste Buroturm.

Und die Verwalter. Was konnen Ver-
walter leisten, damit Bestande zukunfts-
fahig bleiben?

Mutig sein und nicht nur den Status quo
verwalten, sondern den Bestand in die
Zukunft denken: Was muss ich in zwei
Jahren machen, was in funf, was in zehn?
Und daraus eine Strategie entwickeln.
Bei Sanierungen nicht nur reagieren und
Feuerloscher spielen, sondern voraus-
schauend planen.

Fiir Investoren zahlt Rendite. Wie lasst
sich der okologische Mehrwert von
Bestandssanierungen betriebswirtschaft-
lich besser abbilden, gibt es Bench-
marks?

Den Benchmark gibt es. Wir haben mit
der gif — Gesellschaft fir immobilien-
wirtschaftliche Forschung den CO2-
Lebenszyklusausweis entworfen, der als
Benchmark dienen kann. In der Praxis
wird aber nach wie vor stark auf die
Energiephase geschaut, also auf den
Betrieb. Wir mussten viel starker den
Lebenszyklus betrachten. Und dann geht
es auch um Ehrlichkeit in der Bewertung:
Die Zahlen sollten so dargestellt werden,
dass nicht nur eine Phase betrachtet,
sondern die Wirkung Gber den gesamten
Lebenszyklus transparent wird.

Wo sehen Sie den groBten Reform-
bedarf bei Bauordnung, Normen und
Genehmigungen?

Dass man Neubau und Bestand nicht
tber einen Kamm scheren sollte. Bei
vielen Umbauten wird so geplant, als
musste am Ende alles wie ein Neu-
bau funktionieren und alle Neubau-
Anforderungen erflllen. Dann wird es
im Bestand schnell unwirtschaftlich.
Natirlich mussen sicherheitsrelevante
Anforderungen immer erflllt sein. Aber
dartber hinaus braucht es Regeln und
GenehmigungsmaRBstabe, die den Be-
stand als Bestand ernst nehmen. Wenn
man dabei klarer zwischen Neubau
und Umbau im Bestand unterscheidet
und pragmatischer denkt, kommt man
schneller zur Umsetzung.
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Warum lohnt sich in den Kommunen ein
starkerer Blick auf den Bestand?

Gegen Neubau gibt es oft Widerstand,
weil viele Burger auf das Stadtbild und ihr
Quartier achten und das Bestehende be-
wahren wollen. Wenn man dagegen mit
dem Bestand arbeitet, ist die Akzeptanz
vor Ort haufig groRer. Es muss nicht im-
mer alles neu und ,schick” sein. Wenn ein
Gebaude erhalten bleibt, aber eine neue,
sinnvolle Nutzung bekommt, die der
Nachbarschaft wieder Mehrwert bietet,
offnen sich oft Turen. Und selbst wenn an
einzelnen Stellen Neubau notig ist, hilft
es, die Menschen frih mitzunehmen und
verstandlich zu erklaren, warum.

Was muss sich im Denken und Handeln
andern, damit Bauen im Bestand zum
neuen Normal wird?

Dass man im Alltag nicht beim ,Ja, aber’
stehen bleibt, wenn es um Umbau, Sanie-
rung oder Umnutzung im Bestand geht.
Also zu merken, wenn man gerade wie-
der Grinde sammelt, warum etwas nicht
geht, und dann bewusst umzuschalten:
Welche Losung konnte es geben, damit
das Projekt im Bestand doch umsetz-
bar wird? Und wenn am Ende feststeht,
dass es nicht machbar ist, dann ist diese
Entscheidung wenigstens das Ergebnis
eines ernsthaften Prifens und nicht
eines reflexhaften Abwinkens. [

Sarah Dungs

ist Geschaftsfiihrerin und Mitgesell-
schafterin der Greyfield Group sowie
1. Vorsitzende des Verbands fiir Bauen
im Bestand e. V. (BiB). Die Branchen-
initiative setzt sich fiir mehr Wert-
schatzung der bereits gebauten
Immobilien ein: Bestande sollen
erhalten, weiterentwickelt und wieder
nutzbar gemacht werden. Im BiB
engagieren sich namhafte Akteure
der Bau- und Immobilienwirtschaft,
darunter Architekturbiiros, Bauunter-
nehmen und Projektentwickler sowie
weitere Bestandsexperten.
www.fuerbauenimbestand.de

Foto: © Greyfield Group Julius Gnoth



Mehr als die Hilfte der Wohnflichen ist falsch berechnet

Umbau mit Folgen: Warum Wohnfliche
und Wohnraum nicht dasselbe sind

Umbau, Modernisierung und Umnutzung im Bestand schaffen neue Wohnqualitat und bergen Streitpotenzial bei der
Wohnflache. ,My Home, my castle” steht hier fiir die verbreitete Annahme, dass im eigenen Haus alles Nutzbare auto-
matisch als zulassiger Wohnraum gilt. Tatsachlich setzt das Baurecht klare Grenzen. Wohnflache nach der Wohnflachen-
verordnung ist das eine, die Genehmigung als Aufenthaltsraum das andere. Wer umbaut, sollte beides zusammendenken,
sonst werden Flachen schnell falsch angegeben.

Wohnflache ist eine scheinbar klare GroRe
bis im Bestand umgebaut wird. Spatestens
wenn ein Kellerraum wohnlich ausge-
baut, ein Dachgeschoss erweitert oder
ein Wintergarten erganzt wird, stellt sich
die Frage neu. Was ist danach tatsachlich
Wohnflache und was ist baurechtlich
Uberhaupt als Aufenthaltsraum zulassig.
Genau an dieser Schnittstelle entstehen

in der Praxis die meisten Missverstand-
nisse.

Falsche Wohnflachenangaben sind kein
Einzelfall, sondern weit verbreitet. Je
nach Studie zeigen sich sehr hohe Fehler-
quoten bei Wohnflachenberechnungen.
Dabei ist nicht immer von Vorsatz oder
Geldgier auszugehen. In einer Vielzahl
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Von Carsten Nessler

der Falle durfte es sich um Unwissen
oder Ignoranz handeln und um die ver-
breitete Annahme, dass alles Nutzbare
automatisch als Wohnraum gelten konne.
Ob eine Flache nach Umbau, Erweiterung
oder Umnutzung tatsachlich als Wohn-
flache gilt, hangt von zwei unterschied-
lichen rechtlichen Bereichen ab: von der
Berechnung der Wohnflache nach der
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Wohnflachenverordnung und von der
baurechtlichen Einordnung als Aufent-
haltsraum.

Warum die Wohnflachenverordnung
heute der MaBstab ist

Der Begriff der Wohnflache taucht erst-
mals im Zusammenhang mit dem sozi-
alen Wohnungsbau um 1924 auf. In der
Ersten Berechnungsverordnung von 1950
und spater in der Zweiten Berechnungs-
verordnung wurden dann detaillierte Vor-
gaben dazu gemacht, was Grundflache
ist, wie sie auszumessen ist und wie sie
zur Wohnflache anzurechnen ist. Anfang
2004 wurden die entsprechenden Rege-
lungen der Zweiten Berechnungsverord-
nung durch die Wohnflachenverordnung
abgelost. Die Wohnflachenverordnung,
kurz WoFlV, ist 2004 in Kraft getreten und
gilt bis heute.

Die ursprunglich fur den sozialen Woh-
nungsbau geschaffene WoFlV hat durch
die Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs und anderer Gerichte eine weit dar-
uber hinausgehende Bedeutung erlangt.
Sie wird heute als Standard fur die Be-
rechnung der Wohnflache angesehen,
sofern vertraglich nichts anderes verein-
bart wurde.

Normen haben nichts mehr mit der Wohn-
flache zu tun. Die alte DIN 283 wurde im
Jahr 1983 ersatzlos zurlickgezogen und
die noch giiltige DIN 277 dient der Ab-
rechnung von Bau und Planungsleistungen.
Sie kennt den Begriff Wohnflache nicht
und kann folgerichtig nicht fir die Be-
rechnung von Wohnflachen herange-
zogen werden.

Die Wohnflache definiert sich Uber die
anrechenbare Grundflache von Raumen,
die ausschlieflich zu der entsprechenden
Wohnung gehoren. Wohnheime bleiben
in diesem Artikel unbertcksichtigt. Ein-
familienhauser zahlen zu einer Wohnung
im Sinne der WoFlV. Zweifamilienhauser
enthalten zwei Wohnungen flir zwei
Familien und gelten folgerichtig als zwei
Wohnungen in einem Gebaude.

Dabei ist nicht jede Flache vollwertig an-
zurechnen. Schon in der Ersten Berech-
nungsverordnung wurde bertcksichtigt,
dass eine gleichwertige Anrechnung
der Flachen von normal hohen Raumen,
Raumen mit Dachschragen, Wintergarten

sowie Balkonen oder Loggien nicht ziel-
flihrend ist. Deshalb erfolgte seit jeher
eine anteilige Anrechnung von Flachen,
je nach Raum, Raumhohe und Nutzung.

Beim Aufenthaltsraum
entscheidet das Baurecht

Sollen Raume zum Schlafen oder fur
einen nicht nur vorlibergehenden Auf-
enthalt genutzt werden, bendtigen sie
nach der jeweiligen Landesbauordnung
Aufenthaltsraumqualitat. In der Definition
des Aufenthaltsraums in den Bauord-
nungen sind sich alle Lander einig: Auf-
enthaltsraume sind Raume, die zum
nicht nur vorlibergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmt oder geeignet
sind. ,Nicht nur vorubergehend’ ist nach
gerichtlicher Definition ein Aufenthalt,
wenn er sich regelmalig Uber mehrere
Stunden erstreckt.

Im Unterschied dazu ist sich die Recht-
sprechung leider nicht so einig daruber,
was wann als Aufenthaltsraum gilt und
wann nicht. Eine Sauna ist kein Aufent-
haltsraum, der davor liegende Ruheraum
allerdings schon. Ein Gartenhaus ist kein
Aufenthaltsraum, ein Gartenpavillon aus
Massiv- oder Hartholz kann jedoch als
Aufenthaltsraum eingeordnet werden.

Eine Terrasse mit ,dachartiger Uber-
dachung®, die nicht nach allen Seiten mit
Wanden umschlossen ist, zahlt ebenfalls
als Aufenthaltsraum, wie die Uberdachte
und ganzlich umschlossene private
Schwimmhalle. Ob ein Hobbyraum als
Nebenraum oder als Aufenthaltsraum
einzuordnen ist, ,lasst sich nur im kon-
kreten Einzelfall ermitteln®.

Es gibt noch ein weiteres Problem: Die
Landesbauordnungen kennen den Be-
griff der Wohnflache nicht und die
Wohnflachenverordnung kennt den Be-
griff des Aufenthaltsraums nicht. Eines
ist allerdings durch die vielen Urteile
sicher: Baurechtlich genehmigte Auf-
enthaltsraume haben Ublicherweise an-
rechenbare Wohnflache und geniefl3en
Bestandsschutz. Der Umkehrschluss trifft
aber nicht zu. Nicht alles, was irgendwo
als Wohnflache aufgefihrt ist, ist auch
genehmigt oder genehmigungsfahig.
Und natirlich gibt es Ausnahmen fur
ursprunglich einmal genehmigte Raume
und Gebaude, wenn zum Beispiel die
Nutzung aufgegeben wird oder die Nut-

AIZ — Das Immobilienmagazin 32026

zung geandert wird, dann erlischt auch
der Bestandsschutz.

Der Bestandsschutz hat auBerdem Grenzen
in Verbindung mit neuen Brandschutz-
anforderungen. Es gibt hierfur ein gefli-
geltes Wort: Brandschutz kennt keinen
Bestandsschutz. Sollten zur Abwehr er-
heblicher Gefahren fur Leben und Ge-
sundheit baurechtliche Anpassungen
erforderlich sein, dann wird der Be-
standsschutz hierfur aufgehoben, so ge-
schehen zum Beispiel bei der Einfuhrung
des zweiten Rettungsweges.

Welche Anforderungen Aufenthalts-
rdume typischerweise erfiillen miissen

Je nach Bundesland, Art des Gebaudes
und Lage des Raumes gelten unter-
schiedliche Vorschriften, insbesondere

= fiir die lichte Hohe des Raumes

= fiir notwendige Fenster sowie deren
Grolke und Lage

= flir notwendige Treppen und notwen-
dige Treppenraume

= fiir die maximale Entfernung zum
nachstgelegenen Ausgang

= fiir den Brandschutz sowie einen
zweiten Rettungsweg

= fir Raume, die mit ihrem FuRboden
unterhalb der Gelandeoberflache
liegen

= um das Leben, die Gesundheit und
die natirlichen Lebensgrundlagen
nicht zu gefahrden

= an einen den klimatischen Verhalt-
nissen entsprechenden Warmeschutz

Zubehorraume zahlen
nicht zur Wohnflache

Zubehorraume zahlen nach der Wohn-
flachenverordnung grundsatzlich nicht
zur Wohnflache. Dazu gehoren beispiels-
weise Keller, Waschkuchen, Heizungs-
raume, Bodenraume, Garagen und einige
weitere Raume. Darf ich dennoch einen
Zubehorraum in Wohnraum andern und
umnutzen? Das folgende Beispiel zeigt
einen zu Wohnzwecken ausgebauten
Kellerraum.

Praxisfall aus dem Bestand:
Keller wird Wohnraum

Als Beispiel dient ein voll unterkellertes
Einfamilienhaus aus den 1990er Jahren
in Hanglage. StralRenseitig erfolgt der
ebenerdige Zugang in das Erdgeschoss.



Fotos: © Carsten Nessler

Zur Ruckseite des Gebaudes hin, also
zur Talseite und zum Garten, fallt das Ge-
lande ab und liegt dort etwa auf Hohe
der Bodenplatte des Kellergeschosses
(siehe Abbildung). Zur StraRenseite
hin liegt das Kellergeschoss somit voll-
standig im Erdreich, zur Talseite hin
liegen die AulRenwande frei zuganglich.

Im Kellergeschoss befinden sich sowohl
Keller und Zubehorraume, die Richtung
Stralle liegen, mit Lichtschachten, als
auch zur Talseite liegende Zubehorraume
mit normal groBen Fenstern in Richtung
Garten.

Ein auf der Talseite, also zum Garten,
gelegener Kellerraum wird nun zu einem
Wohnraum umgebaut. Die lichte Hohe
des Raumes betragt 2,40 Meter. Die
Heizungsleitungen waren bereits vorge-
rustet und es wird ein Heizkorper instal-
liert. Der Raum wird wohnlich ausgebaut.
Sowohl die Bodenplatte des Kellers
als auch die AuBenwande des Keller-
geschosses sind bereits gedammt. Die
alten Fenster zur Talseite des Raumes
werden entfernt, die Wandflachen weiter
geoffnet und moderne, bodentiefe
Fenster sowie eine bodentiefe Terrassen-
tlr eingebaut. Vor der neu geschaffenen

Carsten Nessler und Christian Sporbert
schildern in kurzen, teils grotesken Episoden
Erlebnisse aus der Immobilienwelt:

Als hinter mir die Kellertiir ins Schloss fiel.
Unglaubliche Kurzgeschichten zweier
Immobilienprofis

Taschenbuch

2026, 275 Seiten
12,99 Euro

ISBN 978-3912406016
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Terrassentir wird eine nicht Gberdachte
Terrassenflache in Ublicher Ausfiihrung
hergestellt.

Die Frage ist nun, ob der ehemalige
Kellerraum zur Wohnflache zahlt und ob
die neue Terrasse davor zur Wohnflache
hinzugerechnet wird.

Sofern keine anderweitigen Festsetzungen
eines Bebauungsplans dies verhindern,
konnte fir den Raum sogar eine Bean-
tragung zur Genehmigung als Aufent-
haltsraum erfolgen. Dann konnte dieser
voll zur Wohnflache hinzugerechnet wer-
den, da die Anforderungen an Aufent-
haltsraume nach der Landesbauordnung
erfullt werden. Andernfalls wurde er als
,ahnlicher nach allen Seiten geschlossener
Raum’ nach § 4 Nummer 3 WoFlV mit der
Halfte seiner Grundflache zur Wohnflache
angerechnet werden.

Gleiches gilt fUr die Terrasse, sofern die
Hinzurechnung der Flache keine Vorgaben
zur Grundflachenzahl tUberschreitet. Die
Terrassenflache wirde hier dem Regel-
satz des § 4 Nummer 4 WoFLV zu einem
Viertel der Wohnflache hinzugerechnet
werden.

Ob Raume beheizt sein miussen, da-
mit sie zur Wohnflache zahlen, ob das
ausgebaute Dachgeschoss immer zur
Wohnflache gehort und ob ein Biro als
Wohnung genutzt werden darf, folgt im
zweiten Teil in der nachsten Ausgabe. m

Carsten Nessler

ist Baugutachter und Inhaber des Sachver-
standigenbiiros ImmoWert Hessen sowie
der Wohnflachen Akademie. Als Speaker und
Dozent gibt er sein Wissen seit vielen Jahren
in Vortragen und Seminaren weiter.
www.immowerthessen.de
www.wohnflaechen-akademie.de
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Wenn der Strom plotzlich ausfillt

Heilzungsmonitoring zeigt Risiken

Wenn im Winter die Heizung ausfallt, zahlt fiir Mieter und Verwaltung jede Stunde. Ein Stromausfall wie kiirzlich in
Berlin, ein Fehler in der Regelung oder schleichende Storungen im Betrieb konnen teure Folgeschaden nach sich
ziehen. Entscheidend ist daher, Warnsignale friih zu erkennen.

Mit § 60b Gebdudeenergiegesetz (GEG)
ist fur viele Bestandsgebaude eine ver-
pflichtende Prifung und Optimierung von
Heizungsanlagen vorgesehen. Fur Haus-
verwaltungen geht es dabei nicht nur um
die formale Erfillung der Vorgaben. Ent-
scheidend ist eine verlassliche Zustands-
bewertung, damit Handlungsbedarf frih
erkannt wird, bevor grolRere Schaden oder
Beschwerden auftreten.

Heizungsanlagen gehoren zu den zentralen
technischen Systemen eines Gebaudes.
Fallt die Anlage aus oder arbeitet sie fehler-
haft, entstehen nicht nur Komforteinbuf3en,
sondern auch wirtschaftliche Risiken. Digi-
tale Monitoring-Losungen bieten hier einen
strukturierten Ansatz. Sie ermoglichen
einen kontinuierlichen Blick auf den realen
Anlagenbetrieb und schaffen damit eine
belastbare Entscheidungsgrundlage fur
Wartung, Optimierung und die Erfullung
gesetzlicher Anforderungen.

Transparenz im laufenden Betrieb

Klassische Wartungsintervalle liefern Mo-
mentaufnahmen. Smartes Heizungsmoni-
toring erfasst fortlaufend Betriebs- und
Temperaturdaten. Sensorik an der Anlage
liefert Einblicke in Vor- und Ricklauftempe-
raturen, Laufzeiten und Temperaturverlaufe.
So lassen sich Abweichungen vom regula-
ren Betrieb erkennen, etwa ungewohnliche
Temperaturentwicklungen oder ineffiziente
Betriebszustande. Automatisierte Warnmel-
dungen informieren definierte Ansprech-
partner, wenn Schwellenwerte Giberschritten
werden, sodass zeitnah reagiert werden
kann, bevor sich Probleme verscharfen.

Datengrundlage statt Fernzugriff

Im Markt werden Monitoring und Fern-
steuerung haufig gleichgesetzt, verfolgen

technisch aber unterschiedliche Konzepte.
Monitoring erfasst und wertet kontinuier-
lich Betriebsdaten aus, ohne in die beste-
hende Regeltechnik einzugreifen. Nahezu
alle Heizungsanlagen — auch im Bestand —
lassen sich so einbinden, da nur zusatz-
liche Sensorik und eine Datenanbindung
notig sind. Fernsteuerung greift dagegen
aktiv in die Regelung ein und erfordert
eine digital anbindbare Schnittstelle, die in
vielen Bestandsanlagen fehlt. Oft sind
dann zusatzliche Investitionen oder ein
Komponententausch notig. Flir heterogene
Portfolios ist Transparenz tber den realen
Betrieb daher meist der erste Schritt, um
weitergehende Eingriffe technisch und
wirtschaftlich zu bewerten.

Einsparpotenziale
systematisch erschlieBen

Die groldten Effizienzpotenziale liegen in
der korrekten Einstellung des Gesamtsys-
tems. Eine passend eingestellte Heizkenn-
linie und ein hydraulischer Abgleich sind
zentrale StellgroBen fiir einen wirtschaft-
lichen Betrieb. Die Heizkennlinie steuert
die Vorlauftemperatur in Abhangigkeit von
der AulRentemperatur. Wird sie sachgerecht
angepasst, lasst sich das Temperaturniveau
der Anlage insgesamt senken, ohne den
Komfort der Mieter zu beeintrachtigen. Vor-
aussetzung ist eine ausgewogene \Warme-
verteilung im Gebaude. Ein datenbasiertes
Monitoring schafft hierfur die notwendige
Transparenz. Temperaturverlaufe und Lauf-
zeiten zeigen, ob Uberversorgungen be-
stehen oder Parameter angepasst werden
sollten. Optimierungen erfolgen gezielt und
auf Basis realer Betriebsdaten.

Wirtschaftlichkeit und rechtlicher Rahmen

Wirtschaftlich ist Heizungsmonitoring flr
Eigentumer vor allem deshalb relevant,
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Von Thomas Ahlborn

weil sich der Eingriff meist auf Sensorik und
die Anbindung an ein Gateway beschrankt.
Die Kosten konnen nach Heizkostenver-
ordnung als Betriebskosten berucksichtigt
werden, da sie auch Aufwendungen fur
Bedienung und Uberwachung zentraler
Heizungsanlagen umfasst. Notwendige
Optimierungen lassen sich haufig im Zuge
regularer Wartungen umsetzen. Eine prak-
tikable, planbare Vorgehensweise gerade
fur heterogene Bestande. Damit wird Mo-
nitoring vom Prufwerkzeug zum Instru-
ment der laufenden Betriebsfuhrung: Ver-
waltungen erkennen Handlungsbedarf
friher und steuern Wartung sowie Opti-
mierungen gezielter. ]

Thomas Ahlborn

ist Head of Marketing, Communications &
Corporate Social Responsibility bei der
noventic GmbH. Die noventic group ent-
wickelt digitale Losungen fiir die klima-
intelligente Steuerung und Optimierung von
Mehrfamilienhdausern mit Fokus auf inter-
operablen Mess- und Monitoringansatzen
sowie datenbasierten Anwendungen zur
Effizienzsteigerung von Heizungsanlagen.
www.noventic.com



IVD-NEWS

Brickenbauerpreis 2026

der deutschen
Immobilienwirtschaft

Jetzt Vorschlage einreichen!

Mit dem ,Brluckenbauerpreis der deutschen Immobilienwirt-
schaft” hat der IVD eine Auszeichnung ins Leben gerufen, die
das gesellschaftliche Engagement der Branche sichtbar macht.
Geehrt werden Personlichkeiten, deren Wirken weit Gber den
beruflichen Alltag hinausreicht. Sie bauen Bruicken und leisten
damit einen besonderen Beitrag zu Gemeinsinn, sozialem Zu-
sammenhalt und demokratischer Kultur.

Der Preis stellt Haltungen und Handlungen ins Rampenlicht,
die Mitmenschlichkeit, Zivilcourage, Dialogbereitschaft und
demokratische Werte verkorpern. Anerkannt wird besonderes
Engagement — sei es durch soziale oder kulturelle Projekte,
Initiativen zur Forderung von Toleranz und Integration oder
durch den Einsatz fur eine lebendige Zivilgesellschaft. Mal3-
geblich fur die Auswahl sind die gesellschaftliche Relevanz,
die Nachhaltigkeit des Engagements und der Vorbildcharakter
der vorgeschlagenen Personlichkeiten.

Die nachste feierliche Preisverleihung findet im Rahmen des
Deutschen Immobilientags 2026 am 18. und 19. Juni im Steiger-
waldstadion in Erfurt statt. Verbunden ist sie mit einer Laudatio
des IVD-Prasidenten, einer Urkunde sowie einer Spende, die
unmittelbar dem ausgezeichneten Engagement zugutekommt.
So wird sichtbar, wie die Immobilienwirtschaft Uber ihr Kern-
geschaft hinaus Verantwortung fur das Gemeinwesen tubernimmt.
Alle Mitglieder des IVD sind eingeladen, geeignete Person-
lichkeiten fur den Brickenbauerpreis 2026 vorzuschlagen.
Die Vorschlage konnen formlos eingereicht werden, sollten
jedoch eine kurze Begriindung enthalten, die das besondere
Engagement der vorgeschlagenen Person beschreibt.

Bitte senden Sie lhre Vorschlage bis zum 15. April 2026 an die
IVD-Bundesgeschaftsfiihrerin Carolin Hegenbarth:

carolin.hegenbarth@ivd.net
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Neues BMF-Schreiben zur steuerlichen Behandlung von Sanierungsaufwand

Abziehbar oder zu aktivieren?

Ein Dachgeschoss wird ausgebaut, Fenster werden ersetzt, die Elektroanlage ertiichtigt. Und plotzlich ist die Frage
nicht nur technisch, sondern steuerlich entscheidend. Neue Leitlinien des Bundesfinanzministeriums scharfen

dafiir die MaBstabe.

Wo endet laufender Erhaltungsaufwand und wo beginnen An-
schaffungs- oder Herstellungskosten? Diese Abgrenzung ent-
scheidet in der Praxis Uber die steuerliche Behandlung von
Modernisierungen und Instandsetzungen. Das Bundesminis-
terium der Finanzen (BMF) hat hierzu mit Schreiben vom 26.
Januar 2026 seine Auslegung Uberarbeitet und einen zentralen
Baustein der steuerlichen Gebaudebewertung prazisiert. Das
neue Schreiben ersetzt die BMF-Schreiben vom 18. Juli 2003
(BStBL I S. 386) sowie vom 20. Oktober 2017 (BStBL | S. 1447).

Leitplanken werden enger gezogen

Inhaltlich bestatigt das BMF die bekannte Systematik: Auf-
wendungen fur Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf3-

Von RA Dr. Martin Lange

nahmen sind grundsatzlich Erhaltungsaufwendungen und
sofort als Betriebsausgaben oder Werbungskosten abziehbar.
MaBnahmen hingegen, die ein Gebaude in einen betriebs-
bereiten Zustand versetzen, es erweitern oder wesentlich ver-
bessern, fuhren zu aktivierungspflichtigen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten.

Standardhebung ist der Schliisselbegriff

Besonders hervorgehoben wird die sogenannte Standard-
hebung als wesentliches Kriterium fur die Einordnung von
Modernisierungsmallnahmen. Das BMF unterscheidet drei
Standards: sehr einfacher Standard, mittlerer Standard und
sehr anspruchsvoller Standard.
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Fur einen sehr einfachen Standard nennt das Schreiben bei-
spielhaft eine technisch tUberholte Heizungsanlage, beispiels-
weise eine Ol- oder Gasheizung mit Konstanttemperaturkessel,
ein Bad ohne Entliftung und ohne Fenster, eine fehlende
Dusche, eine Uberwiegend sichtbar auf Putz verlegte Elektro-
installation sowie Fenster mit Einfachverglasung.

Ein sehr anspruchsvoller Standard liegt demgegenlber
etwa vor, wenn die Heizungsinstallation Uberwiegend mit
Smart-Home-Technik ausgestattet ist, das Bad Uberwiegend
eine besondere und hochwertige Ausstattung aufweist, zum
Beispiel digitale Armaturen oder einen Whirlpool, in der Woh-
nung uberwiegend integrierte Deckenbeleuchtungen instal-
liert sind oder Fensterfronten beziehungsweise Glasfassaden
vorhanden sind.

Vier Merkmale sind entscheidend

Der Standard eines Wohngebaudes richtet sich nach den
zentralen Ausstattungsmerkmalen einer Wohnung. Diese
umfassen ausschliefRlich vier Bereiche: Umfang und Qualitat
der Heizungsinstallation, der Sanitarinstallation, der Elektro-
installation sowie der Fenster.

Sofern Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnahmen
nicht diese zentralen Ausstattungsmerkmale betreffen, sind
sie bei der Prufung einer Standardhebung nicht zu bertck-
sichtigen. Beispiel: Das Anbringen einer zusatzlichen Fassaden-
verkleidung zur Warmedammung bleibt bei der Prufung, ob
der Standard eines Wohngebaudes gehoben wird, aufRer An-
satz.

Klare Schwellenwerte

Das BMF halt daran fest, dass eine wesentliche Verbesserung
grundsatzlich nur vorliegt, wenn mindestens drei dieser vier
zentralen Ausstattungsmerkmale deutlich angehoben werden.
Zusatzlich wird klargestellt, dass bereits die Hebung in zwei
Bereichen ausreicht, wenn zugleich eine Erweiterung vorliegt,
die ihrer Art nach immer zu Herstellungskosten fiihrt.

Beispiel: Im Anschluss an den Erwerb eines leerstehenden,
bisher als Bliro genutzten Einfamilienhauses, das fir eine
Vermietung zu fremden Wohnzwecken vorgesehen ist, wird
im bislang nicht ausgebauten Dachgeschoss ein zusatzliches
Schlafzimmer eingerichtet. Zudem wird die Leistungskapazitat
der Elektroinstallation des gesamten Gebaudes durch den
Einbau dreiphasiger Elektroleitungen mafgeblich verbessert
und die Zahl der Anschlisse deutlich gesteigert. AuRerdem
werden im gesamten Gebaude einfachverglaste Fenster durch
isolierte Sprossenfenster ersetzt.

Der Einbau des zusatzlichen Schlafzimmers ist eine Erweite-
rung des Gebaudes und fuhrt zu Herstellungskosten. Zu dieser
Erweiterung tritt die Hebung des Standards in zwei Bereichen
der zentralen Ausstattungsmerkmale, jeweils von einem sehr
einfachen auf einen mittleren Standard. Demzufolge liegt eine
Standardhebung des Gebaudes vor. Die hiermit zusammen-
hangenden Aufwendungen fihren zu Anschaffungskosten des
Gebaudes.

Handelsbilanz kann abweichen

Eine wichtige Klarstellung ist, dass es bei der Beurteilung der
Standardhebung ausdricklich unerheblich ist, ob die handels-
bilanzielle Beurteilung zu einem anderen Ergebnis kommt. Das
BMF stellt zudem heraus, dass eine wesentliche Verbesserung
erst dann vorliegt, wenn die Manahmen zur Instandsetzung
und Modernisierung eines Gebaudes in ihrer Gesamtheit den
Gebrauchswert des Gebaudes insgesamt deutlich erhohen.
Eine Minderung des Endenergiebedarfs oder -verbrauchs ist
hierbei fir sich genommen unbeachtlich.

Diese Klarstellung ist beachtenswert, weil sie von der handels-
bilanziellen Sicht abweicht, wie sie das Institut der Wirt-
schaftsprifer in Deutschland (IDW) in seinem Standard IDW
RS IFA 1 in neuer Fassung beschreibt: Dort wird die energe-
tische Verbesserung als eigenstandiges Kriterium flr eine
wesentliche Verbesserung gewertet.

Was das Schreiben fiir die Praxis bedeutet

Das neue BMF-Schreiben schafft mehr Klarheit fur die steuer-
liche Abgrenzung von Sanierungsmalinahmen, setzt aber be-
wusst eigene Akzente gegenliber der handelsrechtlichen Sicht.
Fur die Immobilienbranche bedeutet dies, dass steuerliche
und handelsrechtliche Aspekte bei der Planung von Moderni-
sierungsmafRnahmen kiinftig noch starker miteinander abge-
stimmt werden mussen.

Weiterhin offen bleibt die Forderung nach einer gesetzlichen
Regelung zur Behandlung energetischer Sanierungen im Ein-
kommensteuergesetz. Eine solche Regelung konnte dazu bei-
tragen, Rechtssicherheit zu schaffen und dadurch die notwen-
digen Investitionen im Gebaudesektor zu unterstutzen. ]

Dr. Martin Lange, LL.M.

ist Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir
Steuerrecht. Er ist Rechtsberater beim IVD
Bundesverband und steht allen Mitgliedern
bei steuerrechtlichen Fragen zur Verfiigung.
E-Mail: martin.lange@ivd.net
ivd.net
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Energiebeschaffung im Bestand

Flihrung statt Fristenmanagement

Energie zahlt zu den groBen, aber oft unterschatzten Kostenblocken im Bestand. Wer sie strategisch steuert, gewinnt
Planbarkeit, reduziert Risiken und entlastet Prozesse — unabhangig von einzelnen Vertragsdaten.

In vielen Unternehmen der Immobilien-
wirtschaft folgt die Energiebeschaffung
noch immer einem vertrauten Muster:
Vor Ablauf der Kindigungsfrist werden
Angebote eingeholt und ein neuer Ver-
trag abgeschlossen. Formal ist das kor-
rekt. Strategisch reicht es in volatilen
Markten jedoch oft nicht aus.

Energiepreise entstehen nicht zum Ver-
tragsende — sie bewegen sich taglich.
Wer ausschlieBlich zum Stichtag aktiv
wird, kauft zwangslaufig zu genau einem
Marktzeitpunkt ein. Ob dieser gunstig
ist oder nicht, entscheidet dann nicht
die Organisation, sondern der Zufall.
Eine zeitgemale Energiebeschaffung
betrachtet deshalb nicht nur Laufzeiten,
sondern den Markt Uber das gesamte
Jahr.

Marktzyklen aktiv nutzen

GroBhandelsmarkte fur Strom und Gas
unterliegen saisonalen Mustern, poli-
tischen Einflissen und konjunkturellen
Entwicklungen. In vielen Jahren ergeben
sich mehrere wirtschaftlich attraktive
Einkaufsfenster. Diese bleiben jedoch
ungenutzt, wenn erst wenige Wochen
vor Vertragsende reagiert wird. Eine
strukturierte Marktbeobachtung mit de-
finierten Preiszielen oder Budgetkorri-
doren schafft Handlungsspielraum. Be-
schaffung erfolgt dann nicht aus Zeit-
druck, sondern auf Basis wirtschaftlicher
Kriterien.

Risiken bewusst streuen

Wer mehrere Liegenschaften oder Ab-
nahmestellen verantwortet, muss Vertrage
nicht zwangslaufig synchron fiihren. Unter-
schiedliche Laufzeiten konnen helfen,
Preisrisiken zu verteilen und Abhangig-
keiten von einzelnen Marktphasen zu
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reduzieren. Gerade flir Bestandshalter
entsteht dadurch ein stabilerer Kosten-
verlauf. Extreme Ausschlage werden
abgefedert, Liquiditat bleibt planbarer,
Budgets lassen sich realistischer kalku-
lieren.

Energie als strategischen
Kostenblock begreifen

Energie ist kein Nebenthema der Ver-
waltung. Sie beeinflusst Wirtschafts-
plane, Eigentimerversammlungen und
Jahresabschlisse. Unerwartete Preisent-
wicklungen wirken sich unmittelbar auf
Rucklagen, Nebenkostenabrechnungen
und die Kommunikation mit Eigen-
timern aus. Eine vorausschauende Be-
schaffungsstrategie ermoglicht belast-
bare Forecasts und nachvollziehbare Ent-
scheidungen. Das schafft Transparenz —
intern wie extern.
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Von Henry Moller

Prozesse konsequent mitdenken

Strategische Energiebeschaffung endet
nicht beim Preis. Einheitliche Lieferanten-
strukturen, transparente Abrechnungen
und digital integrierte Rechnungsformate
reduzieren administrativen Aufwand
splrbar. Wer Energie systematisch orga-
nisiert, entlastet zugleich Buchhaltung
und Objektmanagement.

,Mit Energie durchs Jahr" bedeutet da-
her mehr als rechtzeitig zu kiindigen. Es
bedeutet, Marktmechanismen zu ver-
stehen, Risiken aktiv zu steuern und
Energie als festen Bestandteil unter-
nehmerischer Gesamtverantwortung zu
begreifen.

Energiebeschaffung ist keine operative
Pflichtaufgabe. Sie ist eine Fihrungsent-
scheidung. [ ]

Henry Moller

ist Geschaftsflihrer der
Hanseatisches Energiekontor
GmbH in Stralsund. Er berat
bundesweit Hausverwaltungen
und Bestandshalter bei der
strategischen Energiebeschaf-
fung und Kostensteuerung.
Sein Fokus liegt auf
Risikomanagement,
Marktbeobachtung und der
strukturierten Integration von
Energie in die unter-
nehmerische Gesamtplanung.
www.hanseatisches.de
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UNTERNEHMEN

Familienfreundliche Wohngebiete

Der strategische Vorteil
hochwertiger Spielraume

Spiel- und Aufenthaltsbereiche sind im Wohnungsmarkt langst mehr als ein Extra: Sie machen Quartiere fiir Familien
oft erst wirklich attraktiv. Wer wohnungsnahe Spielraume konsequent mitplant, starkt Bindung und Nachbarschaft
und verbessert zugleich die langfristige Performance der Wohnanlage.

Mit zunehmender Verdichtung deutscher
Stadte und knapper werdenden Freiflachen
gewinnt die Qualitat von Spiel- und Auf-
enthaltsbereichen innerhalb von Wohn-
anlagen stark an Bedeutung. Statistiken
weisen darauf hin, dass Wohnumgebungen
einen wesentlichen Einfluss auf die Selb-
standigkeit, den Alltag und das Wohl-
befinden von Kindern haben. Hochwertige
Spielraume sind damit kein ,nice to have®,
sondern ein strategischer Vorteil fir mo-
derne Wohngebiete — und sie entscheiden
zunehmend mit dartuber, ob Familien
bleiben oder weiterziehen.

Warum Familien hochwertige
AuBenbereiche gezielt suchen

Die Studie ,Raum fur Kinderspiel!” zeigt,
wie stark die Qualitat wohnungsnaher
Aktivitatsraume das Spielverhalten beein-
flusst: In ,sehr guten” Gebieten spielen
Kinder taglich durchschnittlich 108 Minuten
unbeaufsichtigt drauflen — in schlechten
Gebieten nur 16 Minuten. Gleichzeitig
schrumpfen in vielen Stadten Griinflachen
und offene Raume. Gerade in dicht be-
bauten Quartieren konnen hochwertige
AufBenanlagen Licken in der offentlichen
Versorgung kompensieren und so Lebens-
qualitat sichern.

Sicherheit, Vertrauen
und soziale Stabilitat

Eltern erlauben ihren Kindern unbeauf-
sichtigtes Spielen nur dann, wenn AuRen-
bereiche sicher, gut einsehbar und ver-
kehrsberuhigt sind. In 30-km/h-Zonen
verdoppelt sich die tagliche Outdoor-
Spielzeit nahezu. Wenn Eltern der Um-
gebung vertrauen, spielen Kinder mehr —
und Nachbarschaften funktionieren besser.

Beitrag zu ESG-Zielen

E: Begrinte Aulenraume mindern Hitze
und fordern Biodiversitat.

S: Inklusive Spielraume starken Zusam-
menleben und Gesundheit.

G: Transparente Planung und Pflege un-
terstiitzen gute Governance.

Wirksam sind vor allem Gestaltungs-
[osungen, die Orientierung und Auf-
enthaltsqualitat verbinden: klare Sicht-
beziehungen, eine verkehrsberuhigte Er-
schliefung und gut platzierte Sitz- sowie
Schattenbereiche. Ebenso wichtig ist eine
Zonierung, die unterschiedlichen Alters-
stufen gerecht wird. Erganzend tragen
griine Elemente dazu bei, kreatives Spiel
anzuregen und die kognitive Entwicklung
zu unterstutzen. Solche Merkmale starken
nicht nur die Familienfreundlichkeit, son-
dern auch Nachbarschaftsbeziehungen und
tragen zu stabilen Wohnstrukturen bei.

Wie Spielraume die Performance
von Wohnanlagen steigern

Hochwertige Spiel- und Aufenthalts-
bereiche wirken nicht nur auf die Auf-
enthaltsqualitat im Alltag — sie zahlen
unmittelbar auf die Stabilitat einer
Wohnanlage ein. Wo Kinder wohnungs-
nah spielen konnen, steigt die Zufrieden-
heit im Quartier, und Familien haben
weniger Grinde, bei der nachsten Ge-
legenheit weiterzuziehen. Fehlen solche
Angebote, wird der Standort im Vergleich
schneller ,klein“ — selbst wenn die Woh-
nung an sich passt.

Gleichzeitig wachst in verdichteten
Stadten die Bedeutung dieser Qualitaten
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Von Anne Quasten

als Standortmerkmal. Offentliche Spiel-
angebote sind vielerorts ungleich ver-
teilt; gute Anlagen sind oft Uberlastet
oder zu weit entfernt. Wohnanlagen, die
diesen Bedarf im eigenen Umfeld ver-
lasslich abdecken, schaffen damit einen
klaren Differenzierungsfaktor — und
positionieren sich gegenuber vergleich-
baren Objekten sichtbar besser. [ ]

Fiinf Schritte fiir familienfreundliche
Gebietsentwicklung

1. Bedarf analysieren: Demografie, Verkehr,
Erreichbarkeit offentlicher Spielplatze.

2. Sichere Layouts planen: Einsehbarkeit,
altersgerechte Bereiche, Verkehrsberu-
higung.

3. Begruinung integrieren: mittelhohe
Pflanzen fordern kreatives, langfristiges
Spiel.

4. Gemeinschaft mitdenken: Sitzgelegen-
heiten, Schatten, Treffpunkte schaffen.

5. Strategisch verankern: Spielraume in
ESG, Mieterbindung und Positionierung
integrieren.

Anne Quasten

ist Business Lead bei Wickey PRO. Das
Unternehmen realisiert innovative, sichere
und hochwertige Spielplatzlosungen.
www.wickey.de/pro

Foto: © Wickey PRO



Einfach unschlagbar:
Unser Netzwerk fur Sie!

Als Mitglied sind Sie Teil von etwas
GroBem - und Sie profitieren von starken
Kooperationspartnern, die lhnen exklusive
Vorteile, Rabatte und Services bieten.

: | Hier finden Sie die Angebote
aller Kooperationspartner

ISTA

ABRECHNUNGS- UND IMMOBILIENSERVICES,
DIE DEN UNTERSCHIED MACHEN. WIR HABEN
ZUM CO.-SPAREN AUCH NICHT DIE EINE
LOSUNG. SONDERN UIELE.

Wir sind ein international fihrendes Unternehmen im Messen und
Management von Verbrduchen. Unsere Produkte und Dienstleistungen
zeigen, wo sich Energie einsparen lasst. 0b Wohnimmobilien, Biiro-
gebaude, Shoppingcenter oder Industriegebaude - unsere smarten
Losungspakete helfen Ihnen dabei, energieeffizienter, digitaler und
zukunftsorientierter zu arbeiten: beim Energiemonitoring, bei der Ab-
rechnung oder bei der Umstellung auf E-Mobilitat.

Komplettldsungen fir Wohnen, Gewerbe und Industrie.

KERBEROS COMPLIANCE
GELDWASCHEPRAUENTION _ EFFIZIENTES
COMPLIANCE MANAGEMENT FUR MAKLER

Mehr Sicherheit und weniger Aufwand? Nutzen Sie den AML desk von
Kerberos. Ob bei der Uberpriifung von Interessenten (KYC-Checks), der
Erstellung von Richtlinien und Risikoanalysen, der Bereitstellung und
Kontrolle von Mitarbeiterschulungen bis hin zum Umgang mit Transpa-
renzregister und goAML: Erledigen Sie Ihre Pflichten zur Geldwasche-
pravention einfach, zentral und digital. Unterstiitzt und begleitet durch
einen der gréBten Compliance Anbieter Deutschlands. Kerberos ist
langjahriger Partner des IVD und betreibt die fiir Mitglieder kostenfreie
Geldwésche-Hotline: +49 2216508449. Wir beraten Sie gerne.

SIGNHOST
EUROPAISCHE E-SIGNATUREN
AUF HOCHSTEM NIUEAU

Seit 2008 zahlt Signhost zu den fiihrenden européischen E-Signature
Losungen - mit starkem Cyber Security Fundament und tber 6 Mio.
Signaturen pro Jahr. Wir unterstiitzen Banken, Finanzdienstleister und
Immobilienunternehmen und arbeiten mit Partnern wie ING, ABN AMRO,
Adidas und vielen mehr. Flir B2C-Prozesse entwickelt, vereint Signhost
héchste Benutzerfreundlichkeit mit voller Rechtsgiiltigkeit. Zudem
bieten wir die wohl einfachste QES am Markt - inklusive Erfiillung der
Schriftformerfordernis. Uber Portal oder APl integrieren Sie Signhost
nahtlosin Ihre Ablaufe.

ista

Switch to Smart

Ihr Ansprechpartner: ﬁ

Tom Ullmann
Key Account Manager -
Referent Verbande

T 0172/5351838
E tom.ullmann@ista.de
W ista.de

I KERBEROS

Ihr Ansprechpartner: I:_L_%rl

Jan Wagner
Partnership Manager

T 0221/65078953
E jan.wagner@kerberos-cms.com
W kerberos-compliance.com

Ihr Ansprechpartner: Iﬁ

Christoph Adler
Account Executive

T 0173/278 0566
E christoph.adler@entrust.com
W signhost.com/de
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Preisermittiung fur Immobilienmakler

Preise, die Eigentimer verstehen

Alle Vorteile unter einem Dach

) Flexibler Prozess, klare Fiihrung: Makler behalten
jederzeit die Kontrolle lber Inhalt und Ablauf

) Lead-Management integriert: Bewertungskontakte
als strukturierte Verkaufschancen managen

) Profi-Algorithmus: Entwickelt vom Sachverstandi-
gen Andreas Habath - fundiert & nachvollziehbar

) Marktfahigkeit statt Schatzerei: Simulation, ob der
Preis wettbewerbsfdhig ist - inkl. Finanzierbarkeit

_ , 30 Tage. O Kosten.
) Angebotspreis verproben: Ahnliche Objekte & was
kann sich ein typischer Kaufer in der Region leisten? Jetzt anfraqen.

——

house . ) WORDLINER

Software « Content + Marketing
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NAR NXT 2026 in New Orleans

IVD-NEWS

Transatlantische Perspektiven

firs Maklergeschaft

Vom 6. bis 8. November 2026 wird New Orleans zum Treffpunkt
der internationalen Immobilienwirtschaft: Mit der NAR NXT,
The REALTOR® Experience findet dort die weltweit grote Ver-
anstaltung fur Makler und Immobilienprofis statt.

Die NAR NXT verbindet Fachkongress, Weiterbildung und Messe
zu einem dichten Programm aus praxisnahen Schulungen, inter-
aktiven Workshops, einer groRen Ausstellung und zahlreichen
Formaten fur den direkten Austausch. Fur Immobilienunter-
nehmer ist das die Chance, Kollegen aus aller Welt zu treffen,
Tools und Geschaftsmodelle im Live-Betrieb zu vergleichen
und Kooperationen sowie Gemeinschaftsgeschafte Uber den
Atlantik anzubahnen.

Bei Netzwerkveranstaltungen am Abend wird die immobilien-
wirtschaftliche Volkerverstandigung gepflegt — nicht selten
entstehen dabei gute Geschaftsbeziehungen.

Der Immobilienverband Deutschland VD organisiert auch
2026 wieder eine Delegationsreise fur seine Mitglieder. Ziel ist
der fachliche Austausch mit US-Kollegen sowie der gemein-
same Kongressbesuch mit nationalen Branchenpartnern.

Als Gastgeberstadt liefert New Orleans dafur einen passenden
Rahmen: eine traditionsreiche Hafen- und Handelsstadt am
Mississippi, europaisch gepragt und routiniert im Umgang mit
groflen Events. Zumal im November oft noch milde Tempera-
turen herrschen. Zwischen French Quarter und Garden District
gehort Live-Musik und kreolisch-cajunische Kuche zum Alltag.

Interessierte Mitglieder konnen sich direkt an IVD-Bundes-
geschaftsfuhrerin Carolin Hegenbarth wenden, die die Dele-
gation personlich begleitet:

(carolin.hegenbarth@ivd.net)

AIZ — Das Immobilienmagazin 32026
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BEST PRACTICE

Warum Kommunikation der entscheidende Erfolgsfaktor im Immobiliengeschéft ist

Vertrieb 1st Beziehung

Nachhaltiger Vertriebserfolg im Immobiliengeschaft beruht nicht allein auf Marktkenntnis oder fachlicher Kompetenz.
Ebenso pragend sind Strukturen, Kommunikation und das Verstandnis von Vertrieb als Beziehungsarbeit. Wo diese
Elemente zusammenspielen, entsteht Vertrauen und damit die Basis fiir langfristige Kundenbindungen.

Das Gesprach verlauft freundlich, sachlich und professionell.
Fragen werden beantwortet, Unterlagen erlautert, Einwande
aufgenommen. Dennoch bleibt am Ende eine gewisse Zuruck-
haltung. Der Kunde bedankt sich, bittet um Bedenkzeit und
meldet sich spater — zumindest theoretisch. In der Praxis
endet der Kontakt haufig ohne Rickmeldung.

Solche Situationen sind im Makleralltag alltaglich. Sie ent-
stehen nicht aus fehlender Fachkenntnis oder mangelhafter
Vorbereitung, sondern in Momenten, in denen Gesprach und
Beziehung nicht dieselbe Richtung einschlagen. Alles Not-
wendige wurde gesagt, aber nicht alles Relevante verstanden.

Gerade im Immobiliengeschaft zeigt sich, dass Entscheidungen
selten am Ende einer Argumentationskette getroffen werden.
Sie reifen im Gesprach, im Zuhoren, im gegenseitigen Ver-
standnis. Wer ausschlieBlich prasentiert, Ubersieht leicht die
leisen Signale: Unsicherheit, Zurtckhaltung oder unausge-
sprochene Erwartungen.

Immobilienvertrieb als Vertrauensgeschaft

Solche Erfahrungen machen deutlich, warum Immobilien-
vertrieb kein klassisches Produktgeschaft ist. Immobilien
sind Lebensentscheidungen — entsprechend emotional sind
Kauf- und Verkaufsprozesse. Fachliche Kompetenz bildet die
notwendige Grundlage. Den Ausschlag gibt jedoch haufig die
personliche Wirkung.

Kunden entscheiden sich fur denjenigen, dem sie zutrauen,
ihre Interessen ernsthaft zu vertreten. Vertrauen entsteht da-
bei nicht automatisch durch Informationen, sondern durch
die Art und Weise, wie Informationen vermittelt werden.

Trotz dieser offensichtlichen Bedeutung zeigt die Praxis, dass
genau hier viele Gesprache ihr Potenzial nicht ausschopfen.
Nicht, weil Makler fachlich schlecht aufgestellt waren, son-
dern weil Kommunikation im Alltag oft unbewusst und wenig
reflektiert ablauft.

Typische kommunikative Stolperfallen
In vielen Gesprachen liegt der Redeanteil deutlich beim Mak-

ler. Objektmerkmale werden ausfuhrlich erlautert, wahrend
die Motive des Kunden im Hintergrund bleiben. Fachsprache

Von Lars Gliser

ersetzt verstandliche Worte, Einwande werden abgewehrt
statt aufgegriffen. Gesprache verlaufen freundlich, enden aber
ohne klare Vereinbarung.

Auffallig ist dabei, dass diese Schwachen nicht erst im Kunden-
gesprach entstehen. Haufig liegen ihre Ursachen tiefer — inner-

halb des Unternehmens selbst. Denn Kommunikation endet
nicht an der Birotur, sondern beginnt im Team.

Verbindlichkeit ist

ein oft unterschétzter
Erfolgstaktor im
Vertrieb. Klare
nichste Schriltte,
konkrete Zeitpunkte
und nachvollziehbare
Vereinbarungen
geben Kunden
Sicherheit.
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Kommunikation beginnt im Unternehmen

In vielen Maklerburos arbeiten Einzelkampfer nebeneinander.
Informationen werden nicht systematisch geteilt, Zustandig-
keiten sind unklar, Ubergaben funktionieren nur eingeschrankt.
Fur Kunden entsteht so der Eindruck mangelnder Abstimmung —
selbst dann, wenn jeder Einzelne engagiert arbeitet.

Wo interne Kommunikation verbessert wird, verandert sich
auch die AuBRenwirkung. Klare Absprachen, transparente Pro-
zesse und ein gemeinsames Verstandnis von Servicequalitat
sorgen dafur, dass Kunden sich gut begleitet fuhlen. Je klarer
intern gesprochen wird, desto souveraner wirkt das Unter-
nehmen nach aulien.

Sprache, Haltung und Wirkung

Doch selbst eine gute interne Organisation reicht nicht aus,
wenn die Kommunikation im Kundengesprach nicht tragt.
Worte, Tonfall und Korpersprache wirken zusammen. Stan-
dardformulierungen schaffen Distanz, individuelle Ansprache
Nahe.

Besonders in kritischen Situationen, etwa bei Preis- oder Pro-
visionsgesprachen, zeigt sich die Qualitat der Kommunikation.
Unsicherheit oder Ausweichen untergrabt Vertrauen. Offen-
heit, Klarheit und Souveranitat starken die Beziehung, selbst
wenn unterschiedliche Interessen aufeinandertreffen.

Ein weiterer Erfolgsfaktor ist die Fahigkeit zur Differenzierung.
Investoren erwarten andere Argumente als Eigennutzer,
Familien andere als Kapitalanleger. Wer allen Kunden gleich
begegnet, verfehlt ihre Erwartungen.

Verbindlichkeit schafft Orientierung

Doch selbst gute Gesprache bleiben wirkungslos, wenn sie
ohne klare Orientierung enden. Verbindlichkeit ist ein oft unter-
schatzter Erfolgsfaktor im Vertrieb. Klare nachste Schritte,
konkrete Zeitpunkte und nachvollziehbare Vereinbarungen
geben Kunden Sicherheit.

Damit schliel3t sich der Kreis zwischen Struktur, Kommunikation
und Vertrieb. Wo Gesprache empathisch und zugleich klar ge-
fuhrt werden, entsteht Vertrauen. Genau darin liegt der Unter-
schied zwischen bloBer Vermittlung und echter Begleitung —
und am Ende zwischen einzelnen Abschlissen und dauerhaft
zufriedenen Kunden. u

Lars Glaser

ist selbstandiger Trainer, Coach und Berater
mit langjahriger Vertriebserfahrung. Seine
Arbeit konzentriert sich auf praxisnahe
Strategien zur Steigerung der Effizienz und
Kundenorientierung im Maklervertrieb.
www.larsglaeser.de
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AUF EINE TASSE MIT ...

NILS WERNER

Eine Tasse Kaffee oder Tee?
Einen Espresso mit Hafermilch. Im hochfrequenten Betrieb
dann eher Tee.

lhre erste eigene Immobilie?

Eine wilde Laube, die wir als Kinder entdeckt und ,be-
volkert” haben. Ich bin noch aus der Generation ,Geh
raus spielen® Als Eigentlimer dann rund 30 Jahre spa-

ter ein kleines, altes Mietshaus am Berliner Stadtrand
mit funf Wohneinheiten.

Ihr bislang groBtes berufliches Projekt?

Mein Anti-Terror-Deployment als Marineoffizier nach

9/11 im o6stlichen Mittelmeer. Mit Vor- und Nachbe-

reitung war das mehr als ein Jahr meines Lebens —

intensiv, pragend. Deutlich weniger spektakular, aber
nicht minder anspruchsvoll war die Zertifizierung des
IVD Bundesverband nach DIN ISO 9001 — mein Ein-
stiegsprojekt in die Immobilienbranche im Jahr 2010.

Welche Eigenschaft hat Ihnen geholfen?
Die Lust, immer mal wieder Neues auszuprobieren.

Welches Gebaude passt zu lhrer Personlichkeit?
Ein Altbau mit solider Substanz, der regelmallig modernisiert
werden muss.

Was beschaftigt Sie aktuell besonders?

Ob wir gerade den Mut verlieren, Dinge einfach mal zu
machen oder zu andern. Und zwar schnell, auch wenn es per-
sonliche Opfer erfordert.

Welches gesellschaftliche Thema treibt Sie an?

Die Frage, wie wir wieder ein echtes Wir-Gefuhl als Gesell-
schaft entwickeln. Verbunden mit der Bereitschaft, fur sich
selbst und fur andere mehr Verantwortung zu ubernehmen.

Was bedeutet ,Wohnen* fiir Sie personlich und beruflich?
Wohnen ist kein ideologisches Thema, sondern Lebensrealitat.

Ein Tag Gesetzgeber — was wiirden Sie andern?
Unser Parteiensystem abschaffen oder zumindest grund-
legend reformieren. Kaum etwas erinnert starker an Patronage,

Geschaftsfiihrer des IVD Berlin-Brandenburg
und seines Bildungsinstituts

Abhangigkeiten und Feudalstrukturen — und hemmt zugleich
gute, langfristig tragfahige politische Entscheidungen.

Haben Sie ein tagliches Ritual?
Mich meines Lebens zu freuen.

Ein Objekt mit Geschichte in Ilhrem Biiro?
Die Spiegel-Ausgabe vom 23. April 1973 mit dem Titel: ,SPD for-
dert: Makler weg!”

Wie halten Sie Beruf und Privatleben in Balance?
Indem ich beides gleich gewichte. Bewegung hilft dabei.

Worauf sind Sie besonders stolz?
Auf meine Kinder.

Welchen Rat hatten Sie fiir lhr jiingeres Ich?
Gelassenheit ist eine Kompetenz.

Wenn wir Sie besuchen kdmen, was wiirden Sie kochen?

Eine perfekte italienische Pasta mit Gemuse, Seafood und et-
was spicy. Aber: Hauptsache gute Gesprache, nicht perfekte
Teller.

Was weifl kaum jemand iiber Sie?
Dass ich lieber beobachte als rede, aber schnell gelangweilt
bin.

Wenn lhr Arbeitsalltag einen Soundtrack hatte, welche Musik
wiirde laufen?

Von ,An Tagen wie diesen” von Fettes Brot bis ,House of Fun“
von Madness — alles dabei.
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Mit KI Energiesanierung einschatzen,
bevor der Preis ermittelt wird

Eine wichtige Frage bei der Preisermittlung von Immo-
bilien ist: Wie hoch ist der tatsachliche Sanierungsbedarf
— und welche Kosten sind dafiir realistisch einzuplanen?
Moderne KI-Werkzeuge konnen genau hier ansetzen und
auf Basis weniger, gut gewahlter Informationen eine ers-
te, verstandliche Orientierung zu energetischem Zustand
und maglichen Sanierungskosten liefern.

Von Jan Kricheldorf

Bei der Preisermittlung von Immobilien mit Sanierungsbedarf
stellen sich viele Immobilienmakler die Frage, wie viel Abschlag
vom Preis gerechtfertigt ist, ohne den Eigentimer zu bruskieren.
Hier hilft fast immer der Perspektivenwechsel. Was muss der Kau-
fer noch aufwenden, um die Sanierung realisieren zu konnen? In
Vergangenheit war das selbst fur erfahrene Immobilienmakler
schwer zu beantworten, in der Regel wurden branchentbliche
Schatzwerte pro Quadratmeter angesetzt. Heute lasst sich Dank
Kiinstlicher Intelligenz (KI) diese Bild deutlich verfeinern und lie-
fert nicht nur Orientierung, sondern durchaus belastbare Zahlen.
Ein Generalist wie ChatGPT muss lediglich mit den richtigen Daten
gespeist werden.

Welche Daten fiir ein belastbares Erstbild reichen

Fur ein Erstbild brauchen Sie keine Vollberechnung. Sie brauchen
einen sauberen Steckbrief: Baujahr/Baualtersklasse, Gebaudetyp,
Wohn-/Nutzflache, Anzahl WE, Dach/Keller, Fensteralter, Heiz-
system (Erzeuger, Verteilung, Warmeabgabe), Warmwasser, ge-
gebenenfalss Luftung. Wenn Verbrauchsdaten vorliegen, sind
sie der beste Realitatscheck. Der Heizspiegel stellt bundesweite
Vergleichswerte bereit und erlautert die Methodik. Damit lasst
sich schnell prufen, ob der Verbrauch ,auffallig” ist oder eher zum
Baujahr passt. Energieausweise sind bei Vermietung und Verkauf
Teil des Pflichtsets. Wenn er fehlt, stellt das eine auffallige Licke
dar, die geschlossen werden muss. Doch auch ohne den Energie-
ausweis ist der Makler nicht aufgeschmissen. Schon ein Foto von
der vorhandenen Heizung kann — der Kl vorgelegt — ausreichen,
um die Energieklasse zumindest einzugrenzen.

Dokumente und Fotos: So wird Kl zur Sanierungs-Lupe

Die Starke von KI liegt vor allem im Strukturieren: Dokumente
lesen, Widerspriiche markieren, fehlende Angaben biindeln, Va-
rianten durchspielen. Die Funktion Deep Research ist genau da-
flir gebaut — sie arbeitet mit Uploads, Web-Recherche und liefert
Berichte mit Zitaten/Quellen, die man nachprifen kann. Pra-
xisnah funktioniert das in drei Schichten: 1. Haushistorie (WEG-
Protokolle, Rechnungen, Wartungen), 2. Bauakte/Baubeschreibung
(Aufbau von Wand/Dach, Material, zweischalig, Kerndammung),

3. Bilder (Typenschild Warmeerzeuger, Verteilung, Heizkorper/
FuBbodenheizung, Fensterlaibungen, Kellerdecke). Mit jedem Be-
leg sinkt der Anteil der Annahmen und damit das Risiko, daneben-
zuliegen. Lassen Sie die KI daraus konsequent einen ,Ein-Seiter”
machen: Ist-Zustand, erkennbare Risiken, drei MaBnahmenpakete,
grobe Kostenkorridore, mogliche Forderung, offene Fragen. Das
ist keine Fachplanung, aber genau die Verdichtung, die Kaufer
und Banken im frihen Stadium brauchen.

Szenarien, Kostenkorridore und Effekte

Rechnen Sie mit Hilfe von Kl drei Szenarien — nicht als Gutachten,
sondern als Verhandlungs- und Planungsgrundlage. Ent-
scheidend ist nicht der ,eine” Preis, sondern der Korridor: Was ist
Best Case, was ist Worst Case und welche Annahmen stecken da-
hinter? Kalibrieren Sie diese Korridore mit den Verbrauchsdaten:
Wird ein Gebadude im Heizspiegel-Vergleich als sehr hoher Ver-
brauch auffallig, sind Best-Case-Annahmen zur Hille oft zu opti-
mistisch. Umgekehrt konnen unauffallige Verbrauche ein Hinweis
sein, dass bereits TeilmaBnahmen durchgefiihrt wurden — selbst
wenn es dazu keine saubere Dokumentation gibt. Wer heute tber
energetische Sanierung spricht, spricht schnell Uber EinzelmaR-
nahmen wie Fassade, Dach oder Heizung. Doch die entscheiden-
de Frage lautet nicht, welches Bauteil man anfasst, sondern in
welcher Reihenfolge, mit welchem Effekt und in welchem Kosten-
rahmen. Genau hier kann KI Immobilienmaklern und Verwaltern
erstmals eine belastbare Orientierung liefern.

Gebaudehiille: Dort ansetzen, wo es am meisten bringt

Energetische MaBnahmen an der Gebaudehille sind in vielen
Fallen der erste grofRe Hebel. Die Dammung von Fassade, Dach
oder Kellerdecken kann erhebliche Einsparpotenziale bringen.
Gleichzeitig schwanken die Kosten stark. Eine Fassadendammung
besteht nicht nur aus Dammplatten. GerUst, Putz, Instandsetzung
und sogenannte Sowieso-Kosten beeinflussen die Gesamt-
rechnung mafgeblich. Beim Dach entscheidet die Ausflihrung
dartiber, ob von innen oder auBen gedammt wird und ob ohne-
hin eine Neueindeckung ansteht. Hier kann Kl helfen, die vor-
handenen Gebaudedaten strukturiert auszuwerten. Baujahr,
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Flachen, Wandaufbau, Dachform und bisherige Verbrauchsdaten
werden eingespeist und in Varianten durchgerechnet. So ent-
stehen realistische Kostenkorridore und nachvollziehbare Ein-
sparprognosen. Es geht nicht um exakte Detailwerte, sondern um
eine belasthare GroRenordnung. Aus einem vagen Gefuhl wird
eine strukturierte Einschatzung.

Strategischer Hebel: Heizungssystem und Effizienz

Beim Heizungssystem geht es nicht nur um den Austausch einer
Anlage, sondern um die Frage, wie gut das Gebaude Uberhaupt
vorbereitet ist. Eine Warmepumpe kann effizient arbeiten, wenn
die Voraussetzungen stimmen. Entscheidend ist dabei unter an-
derem die Jahresarbeitszahl und die Frage, ob Heizflachen und
Gebaudehulle geeignet sind. Auch Wartungskosten und laufende
Betriebskosten mussen in die Betrachtung einflieBen. Hier ent-
steht der eigentliche Mehrwert der KI. Makler konnen eine Aus-
schreibung vorbereiten, indem sie samtliche Gebaudedaten,
vorhandene Heizlastberechnungen und Verbrauchswerte struk-
turiert aufbereiten lassen. Die Kl hilft dabei, die richtigen Para-
meter zu formulieren und eine saubere Leistungsbeschreibung
zu erstellen. So wird aus einer allgemeinen Anfrage eine tech-
nisch klare Ausschreibung.

AnschlieRend konnen eingehende Angebote systematisch gepruft
werden. Die KI kann Positionen vergleichen, Leistungsumfange
analysieren und Abweichungen sichtbar machen. Sie erkennt, ob
eine angebotene Leistung zur vorhandenen Heizlastberechnung
passt oder ob Dimensionierungen plausibel sind. Auch Preis-
unterschiede lassen sich strukturieren und bewerten. Damit wird
aus mehreren Angeboten kein Bauchentscheid, sondern eine
nachvollziehbare Entscheidungsgrundlage.

Wo die KI endet und der Profi beginnt

Die typischen Nebenwirkungen beginnen dort, wo MaRnahmen
zusammenhangen: neue Fenster ohne Liftungskonzept sind ein
Klassiker fiir Feuchte und Schimmel. Die Verbraucherzentrale ver-
weist hierflir auf die DIN 1946 6 und den nutzungsunabhangigen
Luftwechsel zum Feuchteschutz; beim Austausch von mehr als

einem Drittel der Fenster wird haufig explizit auf die Notwendig-
keit eines Luftungskonzepts hingewiesen. Innendammung ist
ebenfalls heikel, weil Fehler zu Tauwasser und Feuchteschaden
fuhren konnen.

Spatestens bei Heizlast, Auslegung, Warmebricken, Feuchte-
schutz, Forderfahigkeit und Baubegleitung fuhrt kein Weg am
Energieberater oder Planer vorbei. Kl kann bis dahin aber genau
das liefern, was Makler und Kaufer brauchen: eine belastbare
GroRenordnung — und damit eine ehrliche, verhandelbare Wahr-
heit statt Bauchgefuhl. Und: Deep Research ist leistungsfahig, aber
nicht unfehlbar. OpenAl nennt unter anderem mogliche Halluzi-
nationen, Fehlschlisse und Probleme bei der Unsicherheits-
darstellung als Limitierungen. u

Jan Kricheldorf

ist Digitalberater und CEO
der Wordliner GmbH.
www.wordliner.com

Die Wordliner GmbH bietet
unter anderem die Preisermitt-
lungssoftware housetospot
PriceQ an. Jetzt den QR-Code
scannen und mehr erfahren:
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B RECHT UND STEUERN

Makler haften direkt nach dem AGG

Wenn Meier, Miiller, Schulze eingeladen
werden und Waseem nicht

Drei Anfragen kommen rein — Meier, Miiller, Schulze. Kurz darauf liegen die Einladungen zur Besichtigung im
Postfach. Dann eine vierte Anfrage: Waseem. Gleiche Eckdaten, vergleichbares Profil, aber kein Termin. Genau an
dieser Schnittstelle, an der Makler Anfragen sichten, priorisieren und Besichtigungen vergeben, setzt ein Urteil
des Bundesgerichtshofs an, das die Praxis spiirbar verandern diirfte.

Von Dr. Christian Osthus
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Mit Urteil vom 29. Januar 2026 (Az. | ZR
129/25) hat der Bundesgerichtshof (BGH)
klargestellt: Immobilienmakler sind im
Zugangs- und Auswahlprozess fir Wohn-
raum eigenstandige Adressaten des Be-
nachteiligungsverbots des Allgemeinen
Gleichbehandlungsgesetzes (AGG). Wer
Anfragen sichtet, priorisiert und Be-
sichtigungstermine vergibt, steuert den
Zugang zum Wohnraum und tragt dafur
Verantwortung. Der BGH bezeichnet den
Makler als ,Nadelohr”im Vergabeprozess,
was unstreitig der Fall ist. Deswegen galt
schon bisher der klare Ratschlag: Makler
sollen sich so verhalten, als wirde das
AGG schon uneingeschrankt fur sie gelten.

Eigenstandige Haftung — grundsatzlich
auch ohne Fehlverhalten des Vermieters

Der BGH bestatigte eine Entschadigung
in Hohe von 3.000 Euro. Fur den BGH ist
entscheidend, dass der Makler unmittel-
bar und unabhangig davon haftet, ob
der Vermieter selbst diskriminiert. Mal3-
geblich ist allein das eigene Verhalten
des Maklers in den von ihm gesteuerten
Prozessschritten, insbesondere bei Aus-
wahl und Einladung. In dem vom BGH zu
entscheidenden Fall hat der Makler bei
der Vergabe von Besichtigungsterminen
Bewerber mit deutsch klingenden Namen
bevorzugt. Fir die Klagerin mit dem
pakistanischen Namen Waseem hatte
der Makler keinen Termin.

Indizien reichen,
Dokumentation entscheidet

Fir die Praxis besonders relevant ist die
Beweislastregel nach § 22 AGG. Es gentigt,
dass ein Interessent Indizien vortragt, die
eine Benachteiligung vermuten lassen.
Bereits Unterschiede in der Behandlung
formal vergleichbarer Anfragen konnen
dafiir ausreichen. Dann muss der Makler
beweisen, dass ausschlieflich sachliche
Grinde wie beispielsweise die Bonitat
oder die Anzahl der kinftigen Nutzer
mafgeblich waren. Ohne belastbare Do-
kumentation ist diese Verteidigung in
der Praxis kaum moglich.

Reaktions- und Einlade-Logik
kann iiberpriift werden

Der Bundesgerichtshof hat zudem aus-
geflihrt, dass sogenanntes Testing grund-
satzlich zulassig ist, etwa durch Parallel-
anfragen mit identischen Profilen und

unterschiedlich klingenden Namen — so-
lange kein Rechtsmissbrauch vorliegt.
Fir Makler heift das: Die eigene Ver-
fahrens-Logik muss jederzeit konsistent
und nachvollziehbar sein.

Umgang mit unzulassigen
Vermieter-Vorgaben

Verlangt ein Vermieter, bestimmte Grup-
pen, zum Beispiel wegen der Herkunft,
nicht zu bertcksichtigen, sind solche
Vorgaben unzulassig. Sie muissen zu-
ruckgewiesen werden. Wichtig ist eine
klare, schriftliche und nachvollziehbare
Dokumentation der Zurlickweisung. Mak-
ler dirfen sich nicht zum verlangerten
Arm diskriminierender Auswahlentschei-
dungen machen. Folgt der Makler unzu-
lassigen Vorgaben des Vermieters dann
doch, haftet er selbst unmittelbar als
,Benachteiligender” nach § 21 Abs. 2 AGG.
Ein ,Fingerzeig” auf dessen Weisung
schlieBt die Eigenhaftung des Maklers
nicht aus. Daneben kann auch der Ver-
mieter haften.

Gilt das auch fiir Verwalter?

Der Bundesgerichtshof hat nicht aus-
drucklich Uber die Haftung von Verwal-
tern entschieden. Gleichwohl liegt eine
Ubertragbarkeit der Grundsatze nahe.
Auch Verwalter Ubernehmen haufig eine
Gatekeeper-Funktion, indem sie Anfragen
vorsortieren, Auswahlprozesse steuern
oder Besichtigungen koordinieren. Des-
halb sollten Verwalter vorsorglich die-
selben Standards anwenden wie Makler
und Vermieter.

Kritik am BGH muss erlaubt sein

Der I. Zivilsenat setzt sich mit der Be-
jahung eines unmittelbaren Entschadi-
gungsanspruchs gegen den Makler nach
§ 21 Abs. 2 AGG bewusst uber die klassi-
schen Pramissen der Vertragsnahe hin-
weg. Der Makler wird als eigenstandiger
Adressat des Benachteiligungsverbots
behandelt, obwohl zum Bewerber regel-
maRig weder ein Vertrag noch ein vor-
vertragliches Schuldverhaltnis besteht.
Die Grundlage ist seine Gatekeeper-Rolle
im Marktzugang, nicht eine vertragliche
Sonderverbindung. Damit wird die erst-
instanzliche Gegenauffassung, die mangels
Passivlegitimation des Maklers AGG-
Anspriiche verneinte (AG GroR-Gerau),
ausdricklich Uberwunden. Mafgeblich
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fur den BGH ist die wirksame Umsetzung
des Diskriminierungsschutzes im realen
Vergabeprozess. Systematisch fuhrt dies
zu einer doppelten Haftungsebene, und
zwar zur Eigenhaftung des Maklers neben
der weiterhin moglichen Zurechnung
gegenuber dem Vermieter nach §§ 278,
831 BGB. Das kann man kritisch sehen.

Saubere Prozesse senken
das Haftungsrisiko

Das Urteil setzt neue MaRstabe, indem
es eine klare Zurechnung vorsieht. Mak-
ler und wahrscheinlich auch Verwalter
haften unmittelbar, wenn sie den Zugang
zu Wohnraum unsachlich steuern. Der
Hinweis auf Weisungen des Vermieters
entlastet nicht. Entscheidend sind kon-
sistente, dokumentierte Kriterien (Reak-
tionsfristen, Priorisierung, Einlade-Logik)
und die konsequente Zurickweisung un-
zulassiger Vermieter-Vorgaben. Wo Pro-
zesse wackeln, gentigen Indizien — etwa
durch Testing — fur eine Entschadigung.
Ein professionelles Prozess- und Doku-
mentationsdesign senkt das Risiko: Feh-
lende Nachweise erhohen das Risiko.

Ob die Entscheidung ein Sieg im Kampf
gegen Diskriminierung ist, bleibt abzu-
warten. Denn der Erfolg darf sich nicht
nur daran messen, dass nun mehr Men-
schen den Zugang zu Wohnungsbesichti-
gungen haben, sondern daran, dass die
bisher Betroffenen auch bei der Vergabe
des Mietvertrages groRere Chancen ha-
ben. Das bleibt im Ungewissen, weil das
Benachteiligungsverbot kein Vertragsab-
schlussgebot ist. Mit wem der Vermieter
einen Vertrag schlieRt, bleibt grundsatz-
lich seine Sache, insbesondere, wenn er
aus einer groBeren Anzahl von Bewer-
bern wahlen kann. ]

Dr. Christian Osthus
ist Geschaftsfiihrer und
Syndikusrechtsanwalt des IVD.
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75 Jahre WEG

Eine moderne Entwicklung
fir die Verwalterpraxis

Das Wohnungseigentumsgesetz wurde in einer Zeit geschaffen, in der es vor allem um Eigentumsbildung zur
Selbstnutzung ging. Heute stehen Eigentiimergemeinschaften und Verwalter vor ganz anderen Realitdten: ener-
getische Anforderungen, Modernisierungsdruck, wachsende Vermietung und ein hoher Grad an rechtlicher Aus-
differenzierung. Drei Novellen haben das Regelwerk Schritt fiir Schritt an diese Praxis angepasst und neue Gestal-
tungsspielraume fiir die Verwaltung eroffnet.

Am 15. Marz 2026 feiert das Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) sein 75-jahriges
Jubilaum. Beschlossen wurde das WEG
im Jahre 1951 mit der Intention, auch
der einkommensschwacheren Bevolkerung
die Moglichkeit zu bieten, Wohneigen-
tum fur die Selbstnutzung zu bilden.
Eine Vermietung von Wohneigentum
stand nicht im Vordergrund, daher war
auch keine Harmonisierung mit dem
Mietrecht enthalten.

Die weitere Ausdifferenzierung der Woh-
nungseigentumsbildung, die energe-
tischen Anforderungen an den Gebaude-
bestand, die Notwendigkeiten fur erforder-
liche Erhaltungs- und Modernisierungs-
malnahmen sowie die zunehmende Ver-
mietung haben in den Folgejahren zu
einer Uberbordenden Rechtsprechung
gefuhrt, die fur die Eigentimer und WEG-
Verwalter nur noch bedingt handhabbar
wurde.

GroRe WEG-Novelle 2007

Mit der ersten groRen WEG-Novelle 2007
wurden zahlreiche Anderungen herbei-
gefuhrt, die sich zum Teil auch aus der
Rechtsprechung entwickelt hatten und
erste grundsatzliche Erleichterungen
flir die Verwaltung von Wohneigentum
geschaffen haben. Dazu gehorten die
Erweiterung der Beschlusskompetenzen
zu Erhaltungsmalinahmen und Kosten-
regelungen sowie zu Zahlungsmodali-
taten trotz abweichender Vereinbarungen
in der Gemeinschaftsordnung, die Ein-

fihrung einer Beschluss-Sammlung zu In-
formationszwecken, die Geltendmachung
ruckstandiger Hausgelder und die Star-
kung der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer (GAWE) in Zwangsversteige-
rungsverfahren sowie Regelungen zur
Teilrechtsfahigkeit der GAWE.

Insbesondere die Erweiterungen der Be-
schlusskompetenzen zu Erhaltungsmal3-
nahmen und zu den Kostenregelungen
haben die Verwaltungspraxis verein-
facht, im individuellen Sinne der GdWE.
ErhaltungsmaRnahmen wurden dem-
nach in vier Kategorien unterteilt, mit
zum Teil unterschiedlichen Beschluss-
mehrheiten: bauliche Veranderungen,
Instandhaltung oder Instandsetzung,
modernisierende Instandsetzung und
Modernisierung.

Die Beschlusskompetenz flir abweichende
Kostenregelungen zu den Betriebskosten
ermoglichte eine Angleichung der Ab-
rechnungen bei vermietetem Wohnungs-
eigentum, ein erster Schritt fur eine Har-
monisierung von WEG-Recht und Miet-
recht. Darlber hinaus war es moglich,
auch die Kosten der Verwaltung abwei-
chend von der gesetzlichen Regelung
oder Vereinbarungen zu beschliefRen,
sofern der Grundsatz ordnungsgemaler
Verwaltung beachtet wurde.

GroRe WEG-Novelle 2020

Mit der zweiten groBen WEG-Novelle
Ende 2020 wurden die Aufgaben und Be-
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Von Prof. Rainer Hummelsheim

fugnisse des Verwalters noch flexibler er-
moglicht und in die individuelle Vertrags-
vereinbarungskompetenz der jeweiligen
GAWE Uberfuhrt. Zentrale Eckpunkte die-
ser WEG-Novelle waren der Anspruch der
GAWE auf einen zertifizierten Verwalter
und die Sondereigentumsfahigkeit von
Teilflachen des Grundstticks, zum Beispiel
an Gartenflachen oder Stellplatzen.

Hinzu kam die Festlegung von privi-
legierten Malknahmen (ber bauliche
Veranderungen einschlieBlich Kosten-
tragung und Nutzungen als alleinige Ab-
grenzung zu (Erhaltungs-)MaBnahmen
der ordnungsgemalien Verwaltung. Er-
leichtert wurde zudem die Durchfuhrung
von Eigentimerversammlungen durch
Einladung in Textform und Beschluss-
fahigkeit ohne Mindestteilnahmever-
pflichtung sowie durch die Teilnahme von
Eigentimern im Wege elektronischer Kom-
munikationsmittel (hybride Eigentiimer-
versammlung). Weitere Erleichterungen
betrafen Umlaufbeschlisse durch die
Einfuhrung eines ,einfachen” Umlaufbe-
schlusses.

Daneben wurden die Beendigung der
Verwaltertatigkeit ohne wichtigen Grund
zum Schutz der Eigentumer, Regelungen
zur Rechnungslegung mit Erweiterung
um einen Vermogensbericht und zu Fallig-
keiten von Zahlungsverpflichtungen sowie
die Zusammensetzung des Verwaltungs-
beirates ohne Mindestmitgliederanzahl
und deren Haftung neu geordnet. Weitere
Punkte waren die Harmonisierung von
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WEG-Recht und Mietrecht in Bezug auf
Betriebskostenabrechnungen und Moder-
nisierungsmalinahmen sowie die Starkung
der Ersterwerber im Rahmen der werden-
den WEG.

Diese WEG-Novelle hat fur Verwalter und
Eigentimer erhebliche Erleichterungen
fur die zeitgemaRe Einladung und Durch-
fuhrung von Eigentimerversammlungen
gebracht. Einladungen und Vertretungs-
vollmachten in Textform und eine elek-
tronische Teilnahme entsprechen der
heutigen Kommunikation und haben die
Versammlungsteilnahme vereinfacht.

Die erweiterten Beschlusskompetenzen
in den 8§ 16, 21 WEG bieten ein breites
Spektrum fur Beschlussfassungen zu
Kostentragungen und sind damit die
Grundlage fur einvernehmliche Ent-
scheidungen. Die Option ,einfacher”
Umlaufbeschlisse reduziert den Ver-
waltungs- und Zeitaufwand fur Verwalter
und Eigentimer und fuhrt zu schnelleren
Ergebnissen.

Mit der Beschlusskompetenz, den Ver-
walter ohne wichtigen Grund abberufen
zu konnen, werden die Rechte der Woh-
nungseigentiimer uneingeschrankt ge-
schitzt. Flankiert werden diese Rechte
von den Vereinfachungen der Verwal-
tungsbeiratsbestellung sowie deren Haf-
tungsbeschrankungen.

Kleine WEG-Novelle 2024

Mit der dritten WEG-Novelle in 2024
wurden aktuelle Entwicklungen und po-
litische Klima-Ziele in das WEG aufge-
nommen. Dazu gehoren die Durchfiihrung
von virtuellen Eigentlimerversammlungen
und Steckersolargerate (Balkonkraftwerke)
als weitere privilegierte MalRnahme.

Mit der Option virtueller Eigentlimerver-
sammlung haben Eigentimergemein-
schaften nun alle Moglichkeiten, sich zu
versammeln. Je nach Anlass sind somit
Prasenzversammlungen, Hybridversamm-
lungen oder virtuelle Versammlungen
ohne Prasenzteilnahme moglich. Die Ent-
scheidungen dartber treffen die Eigen-
timer (siehe auch den folgenden Artikel
"Vom Hausflur zur Plattform" auf Seite
48/49 in dieser Ausgabe).

Als Beitrag zur Erreichung der Klima-
schutzziele und zur Energiekostenredu-
zierung konnen Eigentimer neu die
Montage von Balkonkraftwerken bean-
tragen. Gleiche Rechte haben auch Mie-
ter durch eine Anpassung des Mietrechts
erhalten.

Gestaltungsspielraume nutzen
Insbesondere die beiden letzten WEG-

Novellen haben das WEG deutlich mo-
derner gemacht, im Interesse der Eigen-
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timer, und erhebliche Erleichterungen
fur die laufende WEG-Verwaltung ein-
geflihrt. Es liegt an den WEG-Verwaltern
und Eigentimergemeinschaften, diese
Erleichterungen und Gestaltungsspiel-
raume auch zu nutzen — im beider-
seitigen Interesse und fiir den Erhalt und
die Entwicklung der WEG-Anlagen. ]

Prof. Rainer Hummelsheim MRICS

ist Vorsitzender des IVD-Bundesfachaus-
schusses Verwalter und Geschaftsfiihrer der
DOMUS Hausverwaltung GmbH in Leipzig.
www.domus-leipzig.de
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Eigentiimerversammlungen im Wandel

Vom Hausflur zur Plattform

Lange war die Eigentiimerversammlung klar auf Prasenz ausgerichtet, Entscheidungen scheiterten in der
Praxis nicht selten an Quoren und am Fernbleiben einzelner Eigentiimer. Seit den gesetzlichen Anderungen
zum Wohnungseigentumsrecht in 2020 hat sich das parlamentarische Herzstiick der Gemeinschaft der

Wohnungseigentiimer spiirbar verandert.

Die Eigentimerversammlung ist das parlamentarische Herz-
stiick der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (GdWE),
lange fest verankert in einem Prasenzleitbild mit Papierlogik:
die Einladung per Post, Teilnahme vor Ort und die Beschluss-
fahigkeit an Quoren gekoppelt. Die vergangenen Jahre haben
dieses Bild grundlegend verschoben.

Aus der klassischen ,Anwesenheitsversammlung” ist ein flexibles
Instrument der Willensbildung geworden — erst hybrid, in-
zwischen auch rein virtuell. Eigentimergemeinschaften kon-
nen heute — je nach Beschlusslage — zwischen Prasenzver-
sammlung, hybrider Versammlung und virtueller Versamm-
lung wahlen.

Prasenz als Leitbild und Quoren als Bremse

Historisch war die Eigentimerversammlung als physischer Ort
der Meinungsbildung konzipiert. Besonders deutlich zeigte
sich das an der friheren Beschlussfahigkeitsregel: Eine Ver-
sammlung war nur beschlussfahig, wenn die erschienenen
Eigentimer mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile ver-
traten. Andernfalls musste eine Zweitversammlung einbe-
rufen werden, die dann ohne Quorum beschlussfahig war.

In der Praxis hatten diese Quoren eine Nebenwirkung, die je-
des Verwaltungsunternehmen im Wohnungseigentumsrecht
(WEG) kennt: Eine Nichtteilnahme wirkte quasi wie ein Veto-
recht. Wer nicht kommt, verhindert Entscheidungen — jeden-
falls beim ersten Anlauf.

Qualitatssicherung und Transparenz durch Dokumentation

Parallel zur Prasenzlogik entwickelte sich die Versammlung
zu einem zunehmend formalisierten Dokumentations- und
Transparenzsystem: Niederschriftspflichten (Protokoll), Unter-
schriften und insbesondere das Fuhren der Beschlusssamm-
lung als ,Gedachtnis” der Gemeinschaft starken Nachvollzieh-
barkeit und Rechtsfrieden.

§ 24 WEG ordnet nicht nur die jahrliche Einberufung an, son-
dern regelt auch Niederschrift und Beschlusssammlung
detailliert. Die Versammlung war und ist damit nicht nur
Diskussionsforum, sondern zugleich Nachweis- und Legiti-
mationsplattform.

Von RAin Annett Engel-Lindner

Zasur 2020: WEMoG als Wendepunkt

Mit dem Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG),
in Kraft seit 1. Dezember 2020, wurde die Eigentimerversamm-
lung nicht blof formal modernisiert, sondern strukturell neu
ausgerichtet. Drei Punkte haben die Praxis besonders veran-
dert:

Erstens wurde die Einberufung ,digitalfahig”, weil Einladungen
nun in Textform erfolgen konnen und die Einladungsfrist re-
gelmalig mindestens drei Wochen betragen soll.

Zweitens entfiel die Quorenlogik: Die frithere Regelung (mehr
als 50 Prozent Miteigentumsanteile) verschwindet. Die Ver-
sammlung wird als Entscheidungsforum gestarkt, auch wenn
viele nicht erscheinen. Der Kontrast zur alten Rechtslage ist
im Gesetzesvergleich gut sichtbar und in der Praxis sofort
spurbar: Blockadeverhalten durch Fernbleiben verliert seinen
Hebel.

Drittens wurde der Umlaufbeschluss entblrokratisiert, aber
nicht beliebig. Beschlisse ,ohne Versammlung” bleiben grund-
satzlich an Allstimmigkeit gebunden, aber die Zustimmung
kann in Textform erfolgen. Zudem kann die Gemeinschaft fir
einen einzelnen Gegenstand beschlieBen, dass im Umlaufver-
fahren die Mehrheit der abgegebenen Stimmen genlgt.

Das reformierte Recht 6ffnete zugleich die Tur zur hybriden
Versammlung. Die Eigentimer konnen per Mehrheitsbe-
schluss festlegen, dass sie ,ohne Anwesenheit am Versamm-
lungsort” per elektronischer Kommunikation teilnehmen und
ihre Rechte austben.

Zulassung der rein virtuellen
Eigentiimerversammlung

Der nachste Schritt kam 2024: Seit der gesetzlichen Anderung,
in Kraft seit 17. Oktober 2024, gibt es mit § 23 Abs. 1a WEG eine
eigene Rechtsgrundlage fur die rein virtuelle Wohnungseigen-
tumerversammlung.

Kernprinzipien der neuen Rechtslage sind eine qualifizierte
Mehrheit von mindestens drei Vierteln der abgegebenen
Stimmen und eine zeitliche Begrenzung des Beschlusses auf
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maximal drei Jahre ab Beschlussfassung. Hinzu kommt das
Gleichwertigkeitsgebot: Die virtuelle Versammlung muss hin-
sichtlich Teilnahme und Rechteaustbung mit einer Prasenz-
versammlung vergleichbar sein.

Praktisch bedeutet das, dass Eigentimer dem Versammlungs-
verlauf in Echtzeit folgen konnen mussen. Dazu gehoren in
der Regel Ton und Bild sowie der Zugriff auf die Unterlagen.
Ebenso mussen Rede- und Gegenrederechte moglich sein;
Fragen und Antrage mussen eingebracht werden konnen. Ab-
stimmungen mussen wirksam durchgefuhrt werden, und das
Ergebnis muss zuverlassig festgestellt werden. Zudem mussen
Zugang, ldentitatsprufung und Nichtoffentlichkeit organisato-
risch hinreichend abgesichert sein.

Politisch-rechtlich besonders interessant ist zudem die
JSicherheitsleine” Selbst wenn eine Gemeinschaft virtuelle
Versammlungen mit Dreiviertelmehrheit beschlieft, soll bis
einschlieBlich 2028 mindestens einmal jahrlich eine Pra-
senzversammlung stattfinden. Nur wenn die Eigentimer ein-
stimmig darauf verzichten, entfallt diese Vorgabe. Das Leithild
lautet damit nicht ,Prasenz oder digital’, sondern ,kontrollierter
Ubergang": Digital als Option, Prasenz als sozialer Anker — zu-
mindest vorerst.

Online-Teilnahme ist ein Recht

Wo das Gesetz Spielraume eroffnet, klart die Rechtsprechung
die praktische Pflichtenverteilung. Ein pragnantes Beispiel ist
die BGH-Entscheidung vom 20. September 2024 (V ZR 123/23)
zur Online-Teilnahme an einer Prasenzversammlung (hybrid):
Der Verwalter muss bei bestehendem Grundlagenbeschluss
nicht schon in der Ladung auf die Online-Teilnahme hinweisen
und technische Details mitteilen; der Eigentimer muss aktiv
von seinem Recht Gebrauch machen.

Was die Entwicklung bedeutet
und wo Konfliktstoff bleibt

Rechtspolitisch knipft das Gesetz an ein aus dem Gesell-
schafts- und Verbandsrecht vertrautes Leitbild an: Es er-
leichtert die kollektive Willensbildung, baut insbesondere
durch die Textform formale Hirden ab und flankiert diese
Offnung zugleich mit Instrumenten der Legitimitatssicherung,
etwa durch qualifizierte Mehrheiten, Befristungen und das
Vergleichbarkeitsgebot.

Die kiinftigen Konfliktlinien liegen weniger bei der Frage ,darf
man sich online versammeln?* sondern bei der Frage ,wie
macht man es praktisch und angriffsfest?” Typische Brenn-
punkte sind die Zugangsgleichheit: Funktioniert die Teilnahme

tatsachlich fur alle im Sinne des Vergleichbarkeitsgebots?

Hinzu kommen Anfechtungsrisiken, etwa durch technische
Storungen sowie unklare Abstimmungs- oder Identifikations-
prozesse. Ein weiterer Schwerpunkt ist das Verfahrensdesign
mit klaren Regeln zu Authentifizierung, Wortmeldungen, Ab-
stimmungsmodus und Protokollierung. Ziel ist, dass die digi-
tale Versammlung nicht nur effizient, sondern auch rechts-
sicher ist.

Normierungsbedarf zur Verfahrenssicherheit

Mehrere praxisrelevante Aspekte sind derzeit nur rudimen-
tar geregelt und werden vielfach der Auslegung uberlassen.
Sinnvoll waren konkrete gesetzliche Klarstellungen zum Um-
gang mit Technikstorungen. Dazu gehoren Regelungen fur Un-
terbrechungen, die Wiederholung von Abstimmungen sowie
Protokollierung und Beweis. Ebenso wichtig sind Mindeststan-
dards fur die Identitats- und Stimmrechtsprufung, etwa zur
Authentifizierung, zum Umgang mit Vollmachten und zur Ver-
meidung von Mehrfachteilnahmen.

Ebenso praxisrelevant sind Regelungen zur Form und zum Nach-
weis elektronischer Abstimmungen. Dabei geht es insbesondere
um Anforderungen an Dokumentation und Manipulationsschutz.
Wichtig sind zudem Vorgaben zur Wahrung der Nichtoffentlich-
keit und zur datenschutzrechtlichen Flankierung, etwa im Um-
gang mit Aufzeichnungen und Screenshots, mit Drittzugriffen
sowie bei Fragen der Auftragsverarbeitung. SchlieBBlich ware
eine Normierung der vollstandig elektronischen Einberufung
und Unterlagenubermittlung zweckmalig. Dazu gehoren auch
Zugangsnachweis und Fristenlauf, damit digitale Eigentimerver-
sammlungen effizient bleiben und zugleich rechtssicher und an-
fechtungsfest durchgefuhrt werden konnen.

Der IVD setzt sich fur die Prazisierung der praxisrelevanten
Regelungen ein. ]

Nahere Infos zur Online-
Eigentiimerversammlung:

ivd.net

Rechtsanwaltin Annett Engel-Lindner
beantwortet Verwalter-Fragen:

Die Verwalter-Hotline der
Bundesgeschaftsstelle des IVD
Telefon: (030) 275726-20 oder 0151/57 2136 57
E-Mail: verwalterhotline@ivd.net
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Wirtschaftsplan nach dem WeMOG (Folge 1/2)

Abrechnungsspitze und
Abflussprinzip richtig umsetzen

Wer heute als Verwalter Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung vorlegt, arbeitet mit Instrumenten, die vertraut
wirken, deren rechtlicher Unterbau sich aber iiber Jahre spiirbar verschoben hat. Pragende Entscheidungen des
Bundesgerichtshofs, Detailfragen der Darstellung und schlieBlich das Wohnungseigentumsmodernisierungs-
gesetz haben die Praxis immer wieder neu sortiert. Ein Blick zuriick zeigt, warum scheinbar technische Fragen fiir
Eigentiimer und Verwaltung oft erheblichen Erklarungs- und Umsetzungsaufwand bedeuten.

In 75 Jahren Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) hat sich auch einiges rund um
Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung
getan. So manche gerichtliche Entschei-
dung bedeutete einen erheblichen Auf-
wand fur die Verwaltung. Erinnerungen
werden an das Jahr 2012 wach, als der
Bundesgerichtshof (BGH) zum Thema
Heizkostenabrechnung entschied, dass
in der Gesamtjahresabrechnung das Ab-
flussprinzip gelte, hingegen in der Einzel-
jahresabrechnung abzugrenzen sei. Dies
dem Eigentimer plausibel zu machen,
ist Aufgabe des Verwalters (BGH, Urteil
vom 17. Februar 2012, V ZR 251/10).

Oder die Entscheidung zur Darstellung
der Erhaltungsricklage in der Jahresab-

rechnung aus 2009, wonach eine Jahres-
abrechnung, die nur den Soll-Betrag der
beschlossenen Zufuhrung zur Ricklage
als fiktive Ausgabe enthalt, nicht ord-
nungsgemaler Verwaltung entspricht
(BGH, Urteil vom 4. Dezember 2009, VV ZR
44/09). Die Frage, wie es richtig zu ma-
chen sei: eine Herausforderung an die
Verwaltung.

Zum 1. Dezember 2020 kam dann das
Wohnungseigentumsmodernisierungs-
gesetz (WeMOG), vereinzelt als Tsunami
im WEG-Recht betrachtet, und stellte
wieder vieles auf den Kopf. Zwar hat der
Verwalter weiterhin einen Wirtschafts-
plan und eine Jahresabrechnung zu er-
stellen, beschlossen werden aber nicht
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Von Oliver Hennig

mehr die Zahlenwerke, sondern die zu
leistenden Zahlungen.

Der Wirtschaftsplan

Der Wirtschaftsplan stellt eine Art Haus-
haltsplan fiur die Eigentimer dar. Er bil-
det die Grundlage fir die zu zahlenden
Hausgelder. In § 28 WEG heift es hierzu:

,Die. Wohnungseigentliimer beschliel3en

tber die Vorschisse zur Kostentragung
und zu den nach § 19 Absatz 2 Nummer
4 oder durch Beschluss vorgesehenen
Ricklagen.” Es ist also nicht mehr rich-
tig, den Wirtschaftsplan als solchen zu
beschlieBen. Dennoch ist ein nach dem
30. November 2020 gefasster Beschluss,
durch den der Wirtschaftsplan genehmigt

Foto: © Wordliner/Bild erstellt mit OpenAl’s Sora



wird, dahingehend auszulegen, dass die
Wohnungseigentimer damit lediglich
die Hohe der in den Einzelwirtschafts-
planen ausgewiesenen Betrage (Vor-
schiisse) festlegen wollen (BGH, Be-
schluss vom 25. Oktober 2023, V ZB 9/23).
Dennoch hat der Verwalter jeweils fur
ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan
aufzustellen, der neben den Vorschissen
die voraussichtlichen Einnahmen und
Ausgaben enthalt. Auch weiterhin gliedert
sich der Wirtschaftsplan in einen Ge-
samt- und in die Einzelwirtschaftsplane.

Beim Erstellen sollte der Verwalter die
Liquiditat der Gemeinschaft im Blick
haben. Die Betrage sind daher sorgfaltig
zu kalkulieren. Es ist zulassig, bei der
Schatzung der erwarteten Kosten ,grof3-
zugig” zu verfahren. Fuhren unvorher-
gesehene Kostenerhohungen zu einer
Kostenunterdeckung, ist eine auferor-
dentliche Versammlung einzuberufen,
um die Hausgeldvorschiisse durch Be-
schluss zu erhohen. Eine eigenmachtige
Anpassung der Hausgelder durch den
Verwalter ohne Beschluss ist nicht zu-
lassig.

Die Erhaltungsriicklage

GemaR § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG ist eine

angemessene Erhaltungsricklage an-
zusammeln. Diese Ricklage dient
ausschlieBlich zur Deckung groferer
Schaden am Gemeinschaftseigentum.

Laufende Reparaturen sind nicht aus der
Ricklage zu begleichen, sondern geson-
dert zu kalkulieren.

Fir die Angemessenheit der Erhaltungs-
rucklage sind unter anderem. GrofRe der
Anlage, Gebaudealter, Wert der Bausub-
stanz und technische Gebaudeausstat-
tung bedeutend. Fir die Kalkulation der
Zufiihrung gibt es unterschiedliche Ver-
fahren. Nicht selten wird auf die Instand-
haltungskosten der Il. Berechnungsver-
ordnung (II. BV) Bezug genommen. Diese
wurden zum 1. Januar 2026 anhand des
Verbraucherpreisindex angepasst.

Der Grundbetrag
Als Instandhaltungskosten dirfen je
Quadratmeter Wohnflache im Jahr an-

gesetzt werden:

e FlUr Wohnungen, deren Bezugsfertig-
keit am Ende des Kalenderjahres

weniger als 22 Jahre zuruckliegt,
hochstens 11,50 Euro.

e FlUr Wohnungen, deren Bezugsfertig-

keit am Ende des Kalenderjahres min-
destens 22 Jahre zurtckliegt, hochs-
tens 14,58 Euro.

e FlUr Wohnungen, deren Bezugsfertig-

keit am Ende des Kalenderjahres min-
destens 32 Jahre zurtckliegt, hochs-
tens 18,62 Euro.

Anderungen des Grundbetrages

Der Grundbetrag kann verringert oder
erhoht werden. Der Grundbetrag ver-
ringert sich um 0,31 Euro bei eigenstandig
gewerblicher Leistung von Warme. Der
Grundbetrag erhoht sich um 1,63 Euro
fur Wohnungen, fur die ein maschinell
betriebener Aufzug vorhanden ist. Flr
Garagen oder ahnliche Einstellplatze
dirfen als Instandhaltungskosten ein-
schlieBlich Kosten flur Schonheitsrepa-
raturen hochstens 110,13 Euro jahrlich
je Garagen- oder Einstellplatz angesetzt
werden.

Bei diesen Ansatzen ist zu berlcksichtigen,
dass sie das gesamte Gebaude wider-
spiegeln, im WEG hingegen nur die Er-
haltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums bewertet wird. Die Ansatze sind
daher mit etwa 65 bis 70 Prozent fur das
Gemeinschaftseigentum anzusetzen.

Die Erhaltungsricklage gehort der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer
(GAWE), daher erhalt ein Eigentiimer
bei Ausscheiden aus der Gemeinschaft
keine Rulckerstattung ,seines Anteils”
Beim Verkauf von Wohnungseigentum
war es fruher Ublich, den Betrag der Er-
haltungsriicklage separat auszuweisen
und so die Bemessungsgrundlage der
Grunderwerbsteuer zu senken. Der ange-
sparte Betrag der Erhaltungsriicklage ist
jedoch Teil des Verwaltungsvermogens
der Wohnungseigentiimergemeinschaft.
Der Verkaufer ist daher nicht Rechts-
trager der Erhaltungsricklage und kann
nicht Uber diese, auch nicht seinen ide-
ellen Anteil, verfligen. Entsprechende
Regelungen im Kaufvertrag konnen nicht
mehr den fir die Grunderwerbsteuer
relevanten Kaufpreis mindern (Bundes-
finanzhof, Urteil vom 16. September 2020,
Il R 49/17).

Leicht zu Ubersehen ist, dass die aktuelle
Fassung von § 28 WEG von Rucklagen
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spricht. Da hier nun der Plural verwen-
det wird, konnen die Eigentimer mehrere
Ricklagen beschlieBen. Denkbar sind
neben der Erhaltungsriicklage beispiels-
weise Modernisierungs- oder Liquiditats-
rucklagen.

Zahlt ein Eigentimer sein Hausgeld nur
anteilsmaRig, so ist die Teilzahlung auf
die Bewirtschaftungskosten und die Er-
haltungsriicklage zu quotieren. Eine Bu-
chung auf die Bewirtschaftungskosten
und anschlieRend auf die Erhaltungs-
rucklage kann ordnungsgemaRer Ver-
waltung entsprechen, nicht jedoch zu-
erst auf die Erhaltungsricklage.

Der Wirtschaftsplan kann fir das lau-
fende oder kommende Jahr erstellt wer-
den. Optimalerweise erstellt man ihn im
Vorjahr und beschliefit die Hausgelder
zu Beginn der Wirtschaftsperiode, meist
des Kalenderjahres. Er kann aber auch
spater im und fur das laufende Jahr ver-
abschiedet werden. Fir die laufenden
Hausgelder kann sich dann ein Fehlbe-
trag in Hohe der Anpassungen ergeben.
Zur Liquiditatssicherung sollte hierfur
zusatzlich eine Nachzahlung (,Nachzah-
lung der Vorauszahlungsanpassungen®)
beschlossen werden. [ ]

Oliver Hennig

ist Referent fiir Inmobilienverwaltung beim
IVD Bundesverband. Er steht den Mitgliedern
flr Fragen rund um kaufmannische und
betriebliche Aspekte der Verwaltung
zur Verfligung.
E-Mail: oliver.hennig@ivd.net
ivd.net
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Aktuelle Rechtsprechung fiir Immobilienverwalter (Folge 15)

Der digitale Tirspion:

Zulassig oder nicht?

Digitale Tiirspione versprechen mehr Sicherheit und Komfort, konnen aber im Gemeinschaftsbereich schnell wie eine
Kameraiiberwachung wirken. Entscheidend sind deshalb klare Grenzen dafiir, wann ein Bild entsteht, ob es gespeichert
werden darf und ob es auf andere Gerate weitergeleitet werden kann.

Ein TUrspion ist bekanntlich eine Vorrichtung in einer Tur, die
es erlaubt, jemanden vor der Tur zu erkennen, ohne diese off-
nen zu mussen. Der Turspion erhoht die Sicherheit von Woh-
nungen, weil anwesende Bewohner nach Identifizierung eines
Besuchers durch den Spion eine bessere Entscheidungs-
grundlage haben, ob sie die Tur auch 6ffnen wollen.

Bessere Turspione besitzen eine spezielle Weitwinkellinse, die
zum einen den Erfassungswinkel vergrofRert und zum anderen
das Hineinsehen von auflen nach innen erschwert. Ein digi-
taler Turspion ersetzt die Optik eines herkommlichen Turspions
durch eine Kamera und einen Monitor, um das Geschehen vor
der Tur komfortabel und sicher anzuzeigen. Digitale Turspione
erfreuen sich groRer Beliebtheit.

Mit der Zulassigkeit solcher digitalen Tlrspione in einer
WEG-Anlage befasste sich jungst das Amtsgericht Hannover,
Urteil vom 17. Dezember 2025 - 480 C 6084/25 (WuM 2026, Seite
77).

Ausgangslage

In dem Verfahren vor dem Amtsgericht Hannover stritten die
Parteien Uber die Wirksamkeit eines Beschlusses der Woh-
nungseigentumergemeinschaft zur Genehmigung digitaler
Turspione.

In der Eigentimerversammlung vom 3. Juni 2025 beschlossen
die Wohnungseigentumer, dass jeder Sondereigentumer auf
eigene Kosten einen digitalen Turspion installieren durfe. Dies
sollte nur gelten, sofern folgende Bedingungen eingehalten
wurden: Mogliche kinftige Folge- oder Mehrkosten tragt der
jeweilige Eigentimer, eine Speicherfunktion muss technisch
ausgeschlossen sein, eine Bildubertragung darf nur nach Be-
tatigung der Klingel fur maximal eine Minute erfolgen, eine
Signaltbertragung an andere Medien, insbesondere Mobil-
telefone, muss technisch ausgeschlossen sein, die Bildauf-
nahme darf nur den Bereich eines normalen Turspions er-
fassen, die Bedingungen sind auf Rechtsnachfolger zu tber-
tragen.

Von RA Dr. Marco Tyarks

Konkrete Geratetypen oder Kontrollmechanismen zur Einhal-
tung der technischen Vorgaben wurden nicht bestimmt.

Entscheidung des Gerichts

Der angefochtene Beschluss entspricht nach Auffassung des
Amtsgerichts Hannover nicht ordnungsgemalier Verwaltung.
Die Gemeinschaft hatte keine ausreichenden Vorkehrungen
getroffen, um eine Personlichkeitsrechtsverletzung anderer
Eigentiimer auszuschliefRen.

Nach Auffassung des Gerichts erzeugen digitale Tirspione,
schon aufgrund ihrer aufReren Erscheinung und der fehlenden
Erkennbarkeit als Kamera, den Anschein einer Uberwachung.
Dies reiche fir einen Eingriff in das allgemeine Personlich-
keitsrecht aus. Gerade weil sich die technische Ausstattung im
Bereich des Sondereigentums befindet, fehlten der Gemein-
schaft wirksame Moglichkeiten, die im Beschluss vorgesehenen
Einschrankungen zu kontrollieren und durchzusetzen.

Es ist unklar, so das Gericht weiter, welche Gerate verwendet
werden dirfen und es existieren keine Vorgaben flr tech-
nische Nachweise oder Prifungen. Weder die Verwaltung
noch die Gemeinschaft konnen die Einhaltung der Vorgaben
kontrollieren, da sich die gesamte technische Ausstattung im
Bereich des Sondereigentums befindet. Damit bestehe keine
Gewahr, dass die geforderten Beschrankungen, insbesondere
das Verbot der Speicherung oder Fernibertragung, tatsach-
lich eingehalten werden.

Bewertung der Entscheidung

Der Bundesgerichtshof hat sich in mehreren grundlegenden
Entscheidungen mit der Zulassigkeit von Videolberwachun-
gen in WEG-Anlagen auseinandergesetzt. So darf der einzel-
ne Eigentimer auf seinem Sondereigentum eine Videotber-
wachung jedenfalls in Bezug auf die anderen Wohnungs-
eigentimer vornehmen, wenn sich die Uberwachung hierauf
beschrankt und benachbartes Sondereigentum oder offent-
liche Flachen nicht erfasst. Ferner hat der Bundesgerichtshof
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einzelnen Wohnungseigentimern das Recht zuerkannt, in das
Klingeltableau der Wohnanlage der Parteien eine Videoanlage
einzubauen, die es ihm erlaubt, mit einer kurzen Bilduber-
tragung, also keiner dauerhaften Bildaufzeichnung, in seiner
Wohnung zu priifen, wer die Klingel betatigt hat (BGH, Urteil
vom 8. April 2011 - V ZR 210/10, NZM 2011, 512).

Daruber hinaus hat der Bundesgerichtshof entschieden, dass
eine Videouberwachung von Teilen des Gemeinschaftseigen-
tums unter der Regie und Aufsicht der Gemeinschaft zulassig
sein kann, wenn das Uberwachungsinteresse der Gemein-
schaft das Interesse des einzelnen Wohnungseigentimers
und von Dritten, deren Verhalten mitiberwacht wird, Uber-
wiegt und wenn die Ausgestaltung der Uberwachung inhaltlich
und formell dem Schutzbedurfnis des Einzelnen ausreichend
Rechnung tragt (BGH, Urteil vom 24. Mai 2013 - V ZR 220/12, ZD
2013, 447). Das kann etwa der Fall sein, wenn die Gemeinschaft
Straftaten gegen das Gemeinschaftseigentum und gegen die
Bewohner der Anlage abwehren mochte. Nicht zulassig ware
dagegen eine Videouberwachung, die allein dazu diente, die
Durchsetzung von Ansprichen gegen einzelne Wohnungs-
eigentumer zu erleichtern.

Auch wenn die Gemeinschaft einen Zweck verfolgt, der eine
VideolUberwachung an sich rechtfertigt, berechtigt sie dieser
Zweck nicht dazu, die Videouberwachung in beliebigem Um-
fang und zu beliebigen Bedingungen durchzuftuhren. Viel-
mehr muss auch dann der Umfang, so der Bundesgerichtshof,
auf das Notwendige beschrankt werden. So kann eine Uber-
wachung des Eingangsbereichs zur Vermeidung von Straftaten
zulassig sein, eine Uberwachung des gesamten Treppenhauses
einschlieBlich der Wohnungstiren aber nicht. Entsprechende
Beschrankungen gelten fiir den Umfang der Aufzeichnungen,
die Dauer ihrer Aufbewahrung und den Zugriff hierauf So
kann in dem erwahnten Beispiel einer Uberwachung des Ein-
gangsbereichs eine Aufzeichnung mit Zugriff nur fur Strafver-
folgungsbehorden zulassig sein, eine Uberwachung mit Zugriff
auch der einzelnen Wohnungseigentimer auf die Aufzeich-
nungen dagegen nicht.

SchlieBlich missen die Regeln fir den Betrieb der Uber-
wachung durch Beschluss der Wohnungseigentimer verbind-
lich festgelegt werden, damit der Umfang der Uberwachung
und ihre Bedingungen fir jeden transparent und jederzeit
verifizierbar sind.

Warum der Beschluss trotzdem scheiterte

Die Wohnungseigentimer in dem Verfahren vor dem Amts-
gericht Hannover waren sichtlich bemtuht, die Anforderungen,
die der Bundesgerichtshof in den vorgenannten Entschei-
dungen flr eine Videolberwachung statuierte, in ihrem Be-
schluss umzusetzen. Insbesondere sehen die Auflagen in dem
Beschluss ausdriicklich vor, dass eine Speicherfunktion tech-
nisch ausgeschlossen ist und eine Bildibertragung nur nach
Betatigung der Klingel fiir maximal eine Minute erfolgen darf.
Aber auch dies reichte dem Amtsgericht Hannover nicht. Aus-
schlaggebend war, dass der Beschluss keine belastbaren Vor-
gaben dazu enthielt, welche Gerate verwendet werden dir-
fen und wie die Einhaltung der technischen Anforderungen

nachgewiesen und Uberpruft werden kann. Im Hinblick auf die
vorgenannte BGH-Rechtsprechung ist die Entscheidung des
Amtsgerichts Hannover als sehr streng zu bewerten. Denn in
der Sache wird ein digitaler Turspion auch datenschutzrecht-
lich zulassig sein, wenn keine Speicherung stattfindet.

Auswirkungen auf die Praxis

Um selbst den hohen Anforderungen des Amtsgerichts
Hannover gerecht zu werden, empfiehlt sich fur die Wohnungs-
eigentumer bis zu einer klarenden Entscheidung des Bundes-
gerichtshofs den Einbau von digitalen Turspionen durch eine
Beschlussfassung abzusichern, die diesen in die Hande der
Wohnungseigentimergemeinschaft legt. Dartber hinaus sollte
der konkrete Turspion, der eine Speicherung technisch aus-
schlieBt und eine Bildubertragung nur nach Betatigung der
Klingel fir maximal eine Minute vorsieht, in dem Beschluss
benannt werden. ]

Dr. Marco Tyarks

ist Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht und Partner der Hamburger
Kanzlei RST Rechtsanwalte.
www.rst.hamburg
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NACHGEFRAGT bei der VERWALTER-HOTLINE

Von den Mitgliedern, fur die Mitglieder — hier gibt es in
jeder Ausgabe des AlZ-Immobilienmagazins Antworten
auf haufige und fur alle Verwalter relevante Fragen aus
der IVD-Verwalter-Hotline.

Von RAin Annett Engel-Lindner
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Wohneigentumsrecht
Vernichtung von Verwaltungsunterlagen

Muss die GAWE einen Beschluss fassen, um Unterlagen, wie
beispielsweise Rechnungen, mit Ende der Aufbewahrungs-
frist vernichten zu knnen?

Ja. Vorsorglich sollte die GdWE einen Beschluss fassen, jeden-
falls dann, wenn Unterlagen systematisch vernichtet werden
sollen. Die Verwaltungsunterlagen stehen im Zusammenhang
mit dem Einsichtsrecht der Eigentimer. Die Vernichtung ist ir-
reversibel. Deshalb sollte der Verwalter eine solche Entschei-
dung nicht allein treffen, auch wenn die steuerlichen Aufbe-
wahrungsfristen abgelaufen sind. Praktisch setzt man dies
am besten (ber einen einmaligen Grundsatzbeschluss (Archi-
vierungs- und Vernichtungskonzept) um. Darin wird festgelegt,
welche Unterlagen dauerhaft bleiben, welche nach sechs, acht
oder zehn Jahren vernichtet werden durfen und welche bei-
spielsweise bei laufenden Streitigkeiten oder Ansprichen ge-
sperrt beziehungsweise weiter aufzubewahren sind.

Hecken- und Baumriickschnitt

In einer GAWE soll kurz vor Weihnachten die Thuja-Hecke zum
Nachbarn in der Hohe um die Halfte reduziert und zahlreiche

iiber den Gartenzaun ragende groRe Aste beschnitten wer-
den. Es wird ein entsprechender Beschluss durch die Gemein-
schaft gefasst. Einige Eigentiimer sind der Meinung, dass der
Riickschnitt erst im Friihling erfolgen darf.

Pflege- und RuckschnittmaBnahmen am Gemeinschaftseigen-
tum entsprechen im WEG regelmalRig ordnungsmaliiger Ver-
waltung und konnen, sofern keine abweichende Vereinbarung
besteht, per Mehrheitsbeschluss beschlossen werden. An-
greifbar ware ein solcher Beschluss etwa bei VerstofRen gegen
zwingendes offentliches Recht oder wenn die Malknahme
unverhaltnismaRig ist beziehungsweise Zustandigkeits- und
Kostenregeln missachtet werden. Der geplante Ruckschnitt
der Thuja-Hecke kurz vor Weihnachten liegt grundsatzlich im
zulassigen Zeitraum. Das Bundesnaturschutzrecht verbietet
das starke Zuriickschneiden/Beseitigen von Hecken lediglich
vom 1. Marz bis 30. September. Vom 1. Oktober bis Ende Feb-
ruar ist ein Ruckschnitt im Grundsatz uneingeschrankt mog-
lich. Unabhangig davon kénnen Nachbarn bei Uberschreitung
landesrechtlicher Grenzabstande oder konkreter Gefahrdung
des Hauses oder Grundstuckes dennoch jederzeit einen Ruck-
schnitt verlangen (BGH, V ZR 185/23), auch wenn dieser in den
Zeitraum zwischen dem 1. Marz und dem 30. September fallt.
Dieser sollte dann mit Augenmaf und Rucksichtnahme auf
Vogelbrutzeiten erfolgen. Insgesamt spricht daher vieles dafur,
dass die Beschlussfassung hier ordnungsmaliger Verwaltung
entspricht.

ETV: Teilnahmerecht Rechtsanwalt

Darf bei der Eigentiimerversammlung ein Rechtsanwalt oder
Notar als Vertreter eines Eigentiimers teilnehmen, wenn die
Teilungserklarung das Vertretungsrecht ausdriicklich auf
Verwalter, Ehegatten oder andere Wohnungseigentiimer be-
schrankt?

Nein. Eine Vertretung durch einen Rechtsanwalt oder Notar
ware in diesem Fall nicht zulassig, da die Teilungserklarung die
Vertretung auf Verwalter, Ehegatten oder andere Wohnungs-
eigentimer beschrankt. Ein Anwalt kann oder darf unterstutzend
tatig werden (Vorbereitung/Unterlagen), teilnehmen darf aber
nur eine der vertretungsbefugten Personen. Ausnahmsweise
kann die GAWE den Rechtsanwalt oder Notar aals Gast zulassen.
Dafur muss zu Versammlungsbeginn ein Geschaftsordnungs-
beschluss eingeholt werden.
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Beauftragung eines Rechtsanwaltes/Gutachters
ohne Beschlussfassung

Wegen aufgetretener Baumangel am Gemeinschaftseigentum
beauftragte die Verwalterin vor dem Hintergrund drohender
Verjahrung im Namen der GAWE sowohl drei Sachverstandige
mit der Begutachtung des Schadens als auch eine Rechtsan-
waltskanzlei mit der Durchsetzung der Mangelbeseitigungs-
anspriiche. Ein Beschluss der Wohnungseigentiimer war den
Auftragserteilungen jeweils nicht vorausgegangen. In der
darauffolgenden Eigentiimerversammlung wurden die Be-
auftragung der Gutachter sowie die bisherigen Kosten der
Rechtsanwaltskanzlei genehmigt. Musste eine vorherige Be-
schlussfassung stattfinden?

Nein. Bei der Beauftragung eines Rechtsanwalts mussen der
Gemeinschaft keine Alternativ- oder Vergleichsangebote vor-
liegen, selbst wenn statt einer Abrechnung nach dem Rechts-
anwaltsvergiitungsgesetz (RVG) eine Honorarvereinbarung
(beispielweise Stundenhonorar) beschlossen werden soll.
Vergleichsangebote sind bei anwaltlichen Leistungen regel-
maBig kein tauglicher MaBstab, weil Aufwand und Endkosten
vom Verlauf der Sache abhangen. Ein Beschluss ist daher nicht
schon wegen fehlender ,drei Angebote” anfechtbar (Bundes-
gerichtshof V ZR 76/24). Entsprechendes gilt fir die Beauftra-
gung von Gutachtern oder Sachverstandigen: Alternativange-
bote sind auch hier nicht zwingend. Eine vom Verwalter ohne
vorherigen Beschluss veranlasste MaRnahme kann von den
Wohnungseigentlimern nachtraglich genehmigt werden. Das
liegt im Beschluss-Ermessen und ist nicht per se rechtswidrig.
Jedenfalls ist die Nachgenehmigung rechtmalig, wenn die ge-
nehmigte MalRnahme — wie in diesem Fall — selbst ordnungs-
maRiger Verwaltung entspricht.

Mietrecht
Kautionskonten im Studentenwohnheim

Besteht bei Wohnraum in einem Studentenwohnheim eine
Pflicht des Vermieters, eine geleistete Kaution verzinslich an-
zulegen?

Nein. In Deutschland ist eine Mietkaution zwar grundsatzlich
getrennt vom Vermogen des Vermieters anzulegen. Anfallende
Zinsen stehen dem Mieter zu und erhohen die Kautionssumme
(§ 551 Abs. 3 BGB). Flir Wohnraum in Studenten- oder Jugend-
wohnheimen sieht das Gesetz jedoch eine Ausnahme vor. In
diesen Fallen besteht keine Pflicht zur Verzinsung der Sicherheits-
leistung. Diese Ausnahme gilt, wenn es sich rechtlich tatsachlich
um Wohnraum in einem Studentenwohnheim handelt — nicht
bereits deshalb, weil der Mieter Student ist und eine gewohn-
liche Wohnung oder WG anmietet.

Umlage der Stromkosten bei Wallboxen

Konnen im Rahmen der Betriebskostenabrechnung fiir ein
Wallbox-System im Mehrfamilienhaus neben den verbrauchs-
abhangigen Arbeitskosten auch die anteiligen Grundkosten
des separaten Stromanschlusses sowie die Kosten fiir Lade-

beziehungsweise Abrechnungsreports des Wallbox-Betreibers
auf die nutzenden Mieter umgelegt werden?

Ja. Die Arbeits- und Grundkosten des Stroms konnen umge-
legt werden, wenn der Wallbox-Strom Uber einen separaten
Anschluss lauft und die Umlage vertraglich vereinbart ist. Die
Grundkosten (beispielsweise Grundpreis/Zahlermiete der
Stadtwerke) gelten dann als Teil der Stromkosten, diirfen aber
nur auf die tatsachlichen Nutzer der Wallboxen verteilt werden,
nicht auf alle Mieter. Der Umlageschlissel muss sachgerecht
sein, beispielsweise nach geladenen Kilowattstunden oder je
Nutzer. Sowohl die Kosten fur Lade-Reports als auch das Ab-
rechnungssystem sind ebenfalls umlagefahig, sofern sie fur
die verbrauchsgenaue Abrechnung erforderlich, angemessen
und vertraglich geregelt sind. Nicht umlagefahig sind hingegen
Anschaffungs- und Installationskosten.

Betriebskoster[:c\brechnung:
Riickwirkende Anderung des Verteilungsschliissels

Ist es rechtlich zulassig, die in den Mietvertragen bislang un-
terschiedlich geregelten Umlageschliissel fiir die Betriebs-
kostenpositionen ,Pflege der AuBenanlagen“ und ,Winter-
dienst” einheitlich fiir das gesamte Haus festzulegen und
auch riickwirkend fiir die Betriebskostenabrechnung 2025
anzuwenden?

Nein. Eine einseitige Vereinheitlichung oder Umstellung des
Umlageschlussels fur bestehende Mietverhaltnisse nur durch
den Vermieter ist rechtlich nicht moglich. Eine Anderung setzt
die Zustimmung jedes einzelnen Mieters voraus und sollte nur
schriftlich und mit Wirkung fur die Zukunft erfolgen. Eine rick-
wirkende Anpassung flr bereits abgerechnete Zeitraume ist im
Regelfall nicht zulassig und aus praktischer Sicht problema-
tisch. ]

Rechtsanwaltin Annett Engel-Lindner
beantwortet Verwalter-Fragen:

Die Verwalter-Hotline der
Bundesgeschaftsstelle des IVD
Telefon: (030) 275726-20 oder 0151/57 2136 57
E-Mail: verwalterhotline@ivd.net
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B 1VD-CAMPUS

IVD Bundesverband
Tel.: 030275726 0

Seminare der o
IVD-Bildungsinstitute

® Legende
und Akademien e om
25 Prasenz
@ /P Hybrid
IVD Berlin-Brandenburg und IVD Mitte-Ost Tel.: 030 89 73 53 64, info@ivd-bildungsinstitut.de
17.03.2026 @ Einfuhrung in das Ertragswertverfahren Stephanie Schafer
18.03.2026 & Rechtssichere WEG-Beschlussformulierung Sebastian Worner
19.03.2026 & Zu grof3 fir den Markt? Bewertung und Verkauf Martin Kausch
uberdimensionierter Grundstlcke in der Praxis
20.032026 p» Vorgehensweise eines Verkaufermaklers - Steven Janz
Eine strategische Roadmap in 6+1 Schritten
24.032026 & Fair vermieten, fair verwalten Lisa Selmar, Alexander Thom
24.032026 & Konzentrierter Arbeiten mit Aufmerksamkeitsmanagement Lars Baus
26.03.2026 @& Der strategische Makler 2030 - in 90 Minuten wachgeruttelt Nils Werner
27032026 & Pflichtschulung gem. KI-Verordnung Eric Drissler
IVD Mitte Tel.: 069 21 08 46 70, info@ivd-mitte.de
17.03.2026 ) Wohnungsabnahme rechtssicher gestalten - Ubergabe, Prof. Dr. Andreas Saxinger
Rickgabe und aktuelle Rechtsprechung im Mietverhaltnis
19.03.2026 & Bauplanungsrecht fur die Immobilienpraxis - RA ULf Prechtel
Rechtssicher planen & entwickeln
20.032026 & Kindigung von Mietverhaltnissen rechtssicher durchfiihren RA Nico Bergerhoff
24.032026 & Gewerberaummietrecht aktuell - RA Stefan Schneider
Rechtssicher gestalten, abrechnen und beenden
24.032026 b AGB flir Maklerunternehmen RA Johannes Engel
25.03.2026 & Verkehrssicherheitsprifung von Immobilien, Baumen und Johannes Gerschermann
Spielgeraten - Rechtssicher handeln, Schaden vermeiden
IVD Nord Tel.: 040 35 75 99 0, info@ivd-nord.de
17.03.2026 ) Einfuhrung ins Ertragswertverfahren Stephanie Schafer
19.03.2026 & Zu grol3 fir den Markt? Bewertung und Verkauf Martin Kausch
uberdimensionierter Grundstlcke in der Praxis
24.032026 & Konzentrierter Arbeiten mit Aufmerksamkeitsmanagement Lars Baus
26.03.2026 @& Der strategische Makler 2030 - in 90 Minuten wachgeruttelt Nils Werner
27032026 & Pflichtschulung gem. KI-Verordnung Eric Drissler
15.04.2026 b IVD Nord Mitgliederversammlung 2026
15.04.2026 & Gesetzlich gefordert, strategisch wichtig - Psychische Andreas Miller
Gefahrdungsbeurteilung professionell umsetzen
15.04.2026 & Die optimale Aufteilung von Gebaude- und Bodenanteil Andreas Habath
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IVD Siid Tel.: 089 29 08 20 0, info@ivd-sued.net

17.03.2026 @ Wohnungsabnahme rechtssicher gestalten - Ubergabe, Prof. Dr. Andreas Saxinger
Rickgabe und aktuelle Rechtsprechung im Mietverhaltnis

19.03.2026 & Bauplanungsrecht fur die Immobilienpraxis - RA ULf Prechtel
Rechtssicher planen & entwickeln

20.032026 & Kindigung von Mietverhaltnissen rechtssicher durchfiihren RA Nico Bergerhoff

24.032026 & Gewerberaummietrecht aktuell - Rechtssicher RA Stefan Schneider
gestalten, abrechnen und beenden

25.03.2026 & Verkehrssicherheitsprifung von Immobilien, Baumen und Johannes Gerschermann
Spielgeraten - Rechtssicher handeln, Schaden vermeiden

13.042026 & Verwalterkongress

IVD West Tel.: 0221 95 14 97 0, info@ivd-west.net

17.03.2026 @ Pimp your voice - Besser sprechen in 90 Minuten Sakia Rutner

18.03.2026 & Mietrecht - Vertragsschluss mit Einzelpersonen RA Hans-Ulrich Niepmann
u. Personenmehrheiten, Dauer Untermiete

19.03.2026 & Schimmelpilz in Gebauden - Was nun? RA Andreas Schmidt

24.032026 & Gehirngerecht prasentieren im Vertrieb Daniel Straetmans

25.03.2026 & Akquiseturbo Wertermittlung - Die 5 besten Marketingwerkzeug Andreas Habath

26.032026 & Vorsorgende Immobilientbertragung RA Nils Tholen

31.032026 @ Energetische Sanierungen Primus Spiegelhalter

DIA Deutsche Immobilien-Akademie GmbH Tel.: 0761207 55 0, akademie@dia.de
17.03.2026 ) Restnutzungsdauerverklrzung in der Immobilienbewertung

17.03.2026 ) Bewertung von Immobilien mit Larmbelastung

17.03.2026 ) Grundlagen/Standards der normierten Verfahren -
Vorbereitungsseminar flir Immobiliensachverstandige
18.03.2026 & Instandhaltung, Instandsetzung und Schonheitsreparaturen
im Wohn- und Gewerberaummietrecht
21.032026 |b Flexible Erstellung von Immobilienwertgutachten im MS Excel: Workshop fir Praktiker*innen
24032026 @ /R Technisches Gebaudemanagement II: Technik und technische Anlagen
24.032026 & Bewertung von Belastungen - Vorbereitungsseminar fir Immobiliensachverstandige
EIA Europdische Immobilien Akademie e.V. Tel.: 068138 75 13 0, info@eia-akademie.de

26.032026 & Berater Internationale Immobiliengeschafte (IHK)

30.03.2026 @ Verwaltung von Wohnungseigentum

13.042026 @/F  Geprifter Immobilienbewerter (IHK)

13.042026 & Geprifter Immobilienmakler (IHK)

15.042026  @/F  Geprifter Immobilienmakler (IHK)

18.05.2026 @/ Immobilien-Projektentwickler & Projektmanager Bestandsimmobilien (IHK)
18.06.2026 & Wertermittlung Il

22.062026 @ /R Unternehmensfihrung

10.082026 & Verwaltung flir Gewerbeimmobilien

17082026 & Geprifter Immobilienbewerter (IHK)

Die vollstandigen Seminarprogramme der Regionalverbande

und Akademien finden Sie auf ivd.net.
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