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1. Aktuelle Gerichtsurteile

Ein Zweitbeschluss Uber den Wirtschaftsplan ist immer von

Beschlusskompetenz getragen, aber nur ausnahmsweise ordnungsmaliig
Zum alten Recht entschied der Bundesgerichtshof (BGH) vor etwa zehn Jahren, dass auch
nach Ablauf des Abrechnungszeitraums und beschlossener Jahresabrechnung die erneute
Beschlussfassung (Zweitbeschluss) tUber den dazugehérigen Wirtschaftsplan rechtens ist,
wenn der erste Wirtschaftsplan (Erstbeschluss) rechtskréaftig fur ungiltig erklart worden war.
Jetzt bestatigt der BGH dies und entdeckt eine weitere Ausnahme, die es den
Wohnungseigentiimern sogar erlaubt, einen zahlenmaRig korrekten Wirtschaftsplan
abermals zu beschlieZen.

Mit Urteil vom 20.09.2024 zum gerichtlichen Aktenzeichen V ZR 235/23 trifft der BGH wichtige
Aussagen uber die Wirksamkeit (Beschlusskompetenz) und Rechtmafigkeit (OrdnungsmaRigkeit)
von Zweitbeschliissen bezlglich der Vorschiisse auf die Kosten und die Ricklage aufgrund des
Wirtschaftsplans.

Der Fall

Die Klagerin zu 1 ist Mitglied der beklagten GAWE. Ab Februar 2016 gehdrten ihr zunachst 44
Tiefgaragenstellplatze, von denen sie einen im Jahr 2021 an die Klagerin zu 2 Gbertrug. Zu den
Eigentimerversammlungen der Jahre 2015-2018, in denen u.a. die Wirtschaftspléane fiir die Jahre
2016-2018 beschlossen wurden, waren die Klagerin zu 1 und ihre damalige Rechtsvorgéngerin
nicht geladen worden. Die GAWE hatte im Vorprozess eine Klage auf Zahlung der Hausgelder fir
die Jahre 2013-2018 erhoben. Der Vorprozess endete mit einem Vergleich. In der
Eigentimerversammlung vom 20.06.2022 wurde zu TOP 10 folgender Beschluss gefasst:

"Die Eigentimer genehmigen die Vorschiisse auf die Kosten und die Riicklage auf Grund des vom
Verwalter erstellten Wirtschaftsplanes fir das Jahr 2016 mit Druckdatum vom 17.05.2022. Noch
offene Forderungen auf die beschlossenen Vorschiisse werden zur sofortigen Zahlung in voller
Hohe fallig gestellt. Bereits geleistete Zahlungen werden in voller Héhe auf die Vorschisse fir das
Jahr 2016 verrechnet."

Gleichlautende Beschlisse wurden fir das Jahr 2017 (TOP 11) und das Jahr 2018 (TOP 12)
gefasst. Die Klagerinnen wenden sich mit der Beschlussanfechtungsklage gegen die drei
Beschlisse. Das Amtsgericht hatte der Klage stattgegeben. Die Berufung der GAWE hatte das
Landgericht zuriickgewiesen, jedoch die Revision zugelassen. Diese war erfolgreich. Der BGH hob
das Urteil des Berufungsgerichts auf und verwies die Sache zurtick an das Landgericht Bamberg.

Die Entscheidung

Der BGH entscheidet, dass die Beschliisse — entgegen der Ansicht des Landgerichts — von der
notwendigen Beschlusskompetenz getragen seien. Diese folge aus § 28 Abs. 1 WEG. Nach dieser
Bestimmung beschliel3en die Wohnungseigentimer Uber die Vorschiisse zur Kostentragung und
zu den vorgesehenen Ricklagen. Dass es sich um Zweitbeschliisse handele, sei unerheblich. Eine
im Wohnungseigentumsgesetz oder in einer Vereinbarung (Offnungsklausel) in der
Gemeinschaftsordnung vorgesehene Beschlusskompetenz umfasse sowohl die erste
Beschlussfassung als auch erneute Beschlussfassungen Uber die bereits geregelte Angelegenheit;
infolgedessen betreffe die Frage, ob Wohnungseigentiimer einmal oder mehrfach tber dieselbe
Angelegenheit entscheiden dirften, nicht die Beschlusskompetenz, sondern die ordnungsméaRige
Verwaltung.

Ein zwischenzeitlicher Eigentumswechsel lasse die Beschlusskompetenz fir einen Zweitbeschluss
Uber die Vorschisse aufgrund des Wirtschaftsplans aus § 28 Abs. 1 WEG nicht entfallen. Die
Einfihrung einer etwaigen Erwerberhaftung ,durch die Hintertlir* sei lediglich mittelbare Folge des
Zweitbeschlusses, beseitige aber nicht die Beschlusskompetenz. Soweit eine friihere
Entscheidung moglicherweise anders zu verstehen gewesen sein sollte, halte der Senat daran
nicht fest.

Der BGH fiihrt aus, dass auch nach neuer Gesetzeslage (WEMOoG) ein Zweitbeschluss tber den
Wirtschaftsplan ausnahmsweise in Betracht kommen kdnne. Er stellt fest, dass ein solcher
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Beschluss indes nur dann ordnungsmafiger Verwaltung entspreche, wenn berechtigte Zweifel an
der Wirksamkeit des Erstbeschlusses bestiinden und schutzwirdige Belange einzelner
Wohnungseigentiimer hinreichend beriicksichtigt wiirden. Hierzu habe das Berufungsgericht keine
Feststellungen getroffen, sodass die Akte zurtickzuschicken sei. Eine Nichtigkeit wegen eines
Ladungsmangels sei nicht ersichtlich, da die Rechtsvorgangerin der Klagerinnen falschlicherweise,
nicht aber in boswilliger Weise gezielt von der Teilnahme ausgeschlossen worden sei. Ob das
damals mit der Hausgeldklage befasste Gericht inzident die Nichtigkeit gefasster Beschllisse
bejaht habe, sei ebenfalls noch festzustellen.

Fazit fir Wohnungseigentimer oder Verwaltungsbeiréte

Fur den Erwerber von Wohnungseigentum ist es Giberraschend, wenn viele Jahre spater durch
abermalige Beschlussfassung lber ,alte* Wirtschaftsplane in das Finanzierungssystem
eingegriffen wird und der damalige Eigentiimer wohnungseigentumsrechtlich ,aus dem Schneider
ist“, da er der GAWE kein Hausgeld mehr schuldet. Im Fall hier rollte die Versammlung im Jahr
2022 die Wirtschaftsjahre 2016, 2017 und 2018 neu auf. Sind diese Umstande bekannt, sollte
kaufvertraglich an entsprechende Regelungen (z.B. Freistellung des Erwerbers durch den
Verkaufer fur etwaige Zahlungspflichten fir Vorjahre) gedacht werden.

Zweitbeschlisse werden in die Kategorien aufhebend, bestatigend, inhaltsgleich, ersetzend
eingeteilt. Nicht nur Zweitbeschlisse sind von der Beschlusskompetenz gedeckt, sondern auch
weitere Beschlussfassungen zum gleichen Beschlussgegenstand. Insofern gelten die
Ausfuhrungen also auch fur Dritt-, Viert- und weitere Beschlisse, wobei die rechtlichen
Anforderungen an die Einhaltung schutzwirdiger Belange aus vorherigen Beschliissen hierdurch
steigen kdnnen.

Fazit fir die Gemeinschaft

Nicht nur, wenn ein Gericht den Beschluss Uber einen Wirtschaftsplan rechtskraftig ,kassiert hat,
sondern auch, wenn berechtigte Zweifel an seiner Wirksamkeit bestehen, kann der Beschluss tber
den Wirtschaftsplan durch einen (bestétigenden) Zweitbeschluss ersetzt werden. Im Fall gab es
keine Anhaltspunkte dafir, dass die damaligen Wirtschaftsplane inhaltlich (materiell), insbesondere
zahlenmaRig (Hohe der prognostizierten Einnahmen und Ausgaben, Kostenverteilungsschlissel
etc.), falsch gewesen wéren. Es waren der unstreitige formelle Mangel (Einladungsfehler) und die
streitige Verletzung des Mitgliedschaftsrechts, die Zweifel an der Richtigkeit des ersten
Beschlusses aufwerfen.

Der BGH deutet an, an seiner Rechtsprechung, wonach Beschliisse nichtig sind, wenn
Wohnungseigentiimer in boswilliger Weise gezielt von der Teilnahme an der Beschlussfassung
ausgeschlossen werden, womoglich nicht festzuhalten. Zweifel ergeben sich flir den BGH aus der
mit dieser Ausnahme einhergehenden Rechtsunsicherheit in Bezug auf die Beschlusslage. Er lasst
diese Frage erneut ausdrticklich offen.

Heikel und nicht abschlieRend geklart sind die Auswirkungen von Zweitbeschlissen tber
Wirtschaftsplane, Jahresabrechnungen und Sonderumlagen auf die Verjahrung von
Hausgeldanspriichen. Im Zeitpunkt der Beschlussfassung am 20.06.2022 waren Anspriche der
GdWE aus den alten Wirtschaftsplanen — soweit sie nicht durch Erfullung/ Vergleich erloschen
waren — verjahrt, da diese in den Jahren 2015-2018 beschlossen worden waren. Durch die neue
Beschlussfassung begann eine Verjahrungsfrist bis 31.12.2025.

In der Regel entspricht es ordnungsmafiger Verwaltung, Hausgeldriickstéande einzuklagen, auch
wenn die Wirksamkeit der zugrunde liegenden Anspruchsgrundlage (Beschluss tber
Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Sonderumlage) zweifelhaft und/oder innerhalb der
Gemeinschatft streitig ist. Weist das Gericht eine Zahlungsklage wegen Verjahrung ab, weil also
der verklagte Hausgeldschuldner seine Verjahrungseinrede zu Recht erhoben hatte, widerspricht
es laut BGH regelmafiig ordnungsmafiiger Verwaltung, anschlieRend zwecks Neubegriindung der
Rucksténde einen Zweitbeschluss zu fassen. Stattdessen wird die GAWE mogliche
Regressanspriche zu prifen haben, insbesondere gegen den Verwalter, der zu spét die
erforderlichen Schritte in die Wege leitete. Wie es sich rechtlich verhélt, wenn der ordnungswidrige
Zweitbeschluss dennoch gefasst und nicht gerichtlich angefochten wird, bewertet der BGH nicht.
Fraglich ist, ob der Beschluss bestandskréftig wird oder — wegen des konstitutiven Eingriffs in eine
rechtskraftige gerichtliche Entscheidung — nichtig ist.
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»lal - die virtuelle Versammlung ist dal«

Lange hat es gedauert, bis der Gesetzgeber sich durchringen konnte, das fehlende Puzzleteil
unter den Versammlungsformaten auch Wohnungseigentiimergemeinschaften an die Hand
zu geben. Der Referentenentwurf war vom Bundesjustizministerium am 31. Mai 2023
vorgelegt worden, anschlieBend zog sich das Gesetzgebungsverfahren in die Lange, weil
Justiz, Lobbyverbénde und Politik Tauziehen mussten. Nun ist es geschafft. Seit dem 17.
Oktober 2024 ist der neue § 23 Abs. 1la WEG in Kraft. Er verleiht Wohnungseigentiimern die
Beschlusskompetenz zur Legitimation virtueller Wohnungseigentimerversammlungen.
Zuvor gab es nur die Prasenzversammlung, sei es ganz traditionell in physisch-realer Form,
sei es als hybrides Format mit der Berechtigung, sich online zur Prasenzversammlung
zuzuschalten. Vollkommen uneingeschrankt wollte der Gesetzgeber die Wahl des
Versammlungsformats indes nicht in die Hande der Gemeinschaften legen. Aus Griinden des
Minderheitenschutzes sieht eine Ubergangsvorschrift bis einschlieRlich 2028 eine
obligatorische jahrliche Prasenzversammlung vor, sofern die Wohnungseigentiimer hierauf
nicht durch einstimmigen Beschluss verzichten (8 48 Abs. 6 Satz 1 WEG).

Der Gesetzestext seit dem 17. Oktober 2024 (Auszug)

§ 23 Absatz 1 Wohnungseigentumsgesetz (WEG): Angelegenheiten, Uiber die nach diesem Gesetz
oder nach einer Vereinbarung der Wohnungseigentimer die Wohnungseigentiimer durch
Beschluss entscheiden kénnen, werden durch Beschlussfassung in einer Versammlung der
Wohnungseigentiimer geordnet. Die Wohnungseigentiimer kénnen beschliel3en, dass
Wohnungseigentiimer an der Versammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und
samtliche oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege elektronischer Kommunikation
ausiben kénnen.

§ 23 Absatz 1la WEG: Die Wohnungseigentiimer kdnnen mit mindestens drei Vierteln der
abgegebenen Stimmen beschliel3en, dass die Versammlung innerhalb eines Zeitraums von
langstens drei Jahren ab Beschlussfassung ohne physische Prasenz der Wohnungseigentiimer
und des Verwalters an einem Versammlungsort stattfindet oder stattfinden kann (virtuelle
Wohnungseigentiimerversammlung). Die virtuelle Wohnungseigentiimerversammlung muss
hinsichtlich der Teilnahme und Rechteausiibung mit einer Prasenzversammlung vergleichbar sein.

§ 48 Absatz 6 WEG: Fassen die Wohnungseigentiimer vor dem 1. Januar 2028 einen Beschluss
nach § 23 Absatz 1a, ist bis einschlie3lich 2028 mindestens einmal im Jahr eine
Prasenzversammlung durchzufiihren, sofern die Wohnungseigenttiimer hierauf nicht durch
einstimmigen Beschluss verzichten. Ein Verstol3 gegen diese Pflicht fihrt nicht zur Nichtigkeit oder
Anfechtbarkeit der in einer virtuellen Wohnungseigentiimerversammlung gefassten Beschlisse.

Fazit fur Wohnungseigentiimer und Verwaltungsbeirate

Aufgrund der - selbst in einem digitalen Schwellenland wie der Bundesrepublik Deutschland -
mittlerweile erreichten Verbreitung der Zugangsmaoglichkeiten zum Internet lasst sich nicht mehr
behaupten, dass die Angewiesenheit auf elektronische Kommunikationsmittel fir
Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentimer eine uniiberwindbare Hirde zur Teilnahme
an einer virtuellen Eigentimerversammlung bildet. Dabei ist darauf zu achten, dass die Ausiibung
der Rechte im virtuellen Format dem Niveau der Rechteausibung in der Prasenzveranstaltung
angeglichen wird, so dass die Wohnungseigentiimer ihre Rechte im gleichen oder zumindest
vergleichbaren Umfang wie in der Prasenzversammlung ausiiben kdnnen. So ist es in § 23 Abs. 1a
Satz 2 WEG gesetzlich vorgegeben. Die Rechteausiibung in der virtuellen Versammlung muss der
in der Prasenzversammlung demnach mindestens vergleichbar sein. Gemeint sind
Teilnahmerecht, Antragsrecht, Rede-, Frage- und Antwortrecht, Diskussionsmdglichkeiten und das
Stimmrecht. Die Vorschrift hat meiner Einschéatzung nach Auswirkungen auf den &dlteren § 23 Abs.
1 Satz 2 WEG, der seit 1. Dezember 2020 im Gesetz steht und das hybride Versammlungsformat
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ermoglicht. Der technisch erreichte Standard und die inzwischen erreichte praktische Ubung bei
der Nutzung elektronischer Formate und Videokonferenzsystemen in allen Teilen und
Altersgruppen der Gesellschaft fiihrt meiner Meinung nach dazu, dass Beschliisse zur hybriden
Prasenzversammlung mit Rechteeinschréankungen (z. B. kein Rederecht oder nur Textformbeitrage
im Chat fur hybride Teilnehmer) ordnungsméaRiger Verwaltung widersprechen und erfolgreich
gerichtlich angreifbar sind.

Wahrend ein einzelner Wohnungseigentiimer durch seine fehlende Zustimmung zu einer
Vereinbarung die virtuelle Versammlung als Versammlungsformat bis vor kurzem noch erfolgreich
abwehren konnte, kann und darf er nunmehr von einer qualifizierten Mehrheit Gberstimmt werden.
Rechtsfolge ist, dass er und andere Wohnungseigentiimer sich proaktiv darum kiimmern mussen,
sich im Wege elektronischer Kommunikation Zugang zur virtuellen
Wohnungseigentiimerversammlung zu verschaffen, sofern er nicht nur per Stimmrechtsvollmacht
die Willensbildung innerhalb der Gemeinschaft mitgestalten will.

Virtuelle Wohnungseigentiimerversammlungen sind nicht automatisch gestattet und auch nicht per
se der Verwaltungshoheit des von der Gemeinschaft bestellten Verwalters unterstellt. Stattdessen
bedarf es eines Willensaktes der Wohnungseigentiimer, um das virtuelle Format »scharf zu
schalten«. Ist der positive Beschluss zustande gekommen, darf der Verwalter die virtuelle
Versammlung einberufen.

Wohnungseigentiimer, die den Verzicht auf die obligatorische Prasenzversammlung bis
einschlieRlich 2028 verhindern méchten, sollten bei einer Beschlussfassung ihre Gegenstimme
abgeben, etwa auch per Stimmrechtsvollmacht mit Weisung, wenn sie nicht persoénlich teilnehmen.
Die Nein-Stimme verhindert den einstimmigen Mehrheitsbeschluss im Sinne der Vorschrift.

Fazit fur die Wohnungseigentimergemeinschaft

Das hybride Versammlungsformat, das seit dem 1.12.2020 Uber einen einfachen
Mehrheitsbeschluss legitimiert werden kann (8 23 Abs. 1 Satz 2 WEG) hat sich in der Praxis nicht
bewahrt. Der doppelte Teilnehmerkreis bereitet praktische und technische Schwierigkeiten. Das
rein virtuelle Format behandelt alle Wohnungseigentiimer gleich und gestattet es auch dem
Verwalter, nicht am Ort der Wohnanlage oder des eigenen Geschaftssitzes teilnehmen zu missen
und einen Prasenzraum zur Verfigung zu stellen. Versammlungsort ist das Cyberspace, eine
physische Teilnahme durch korperliche Anwesenheit ist unmdglich, auch wenn die teilnehmenden
Personen an unterschiedlichen realen Orten an ihrem digitalen Endgeréat sitzen. Gleichwohl ist es
denkbar, dass sich mehrere Wohnungseigentimer treffen, um sich elektronisch in die
Versammlung zu schalten, oder die Gemeinschaft oder der Verwalter hierfur RAume mietet,
vermietet oder sonst wie zur Verfligung stellt. Verpflichtend ist das aber nicht. Bei der klassischen
oder hybriden Prasenzversammlung hingegen ist zumindest der Verwalter als Versammlungsleiter
im Versammlungsraum am Versammlungsort kérperlich prasent, also selbst dann, wenn es sich
um ,Geisterspiel* handelt (Vertreterversammlung), in der kein einziger Wohnungseigentiimer
personlich oder online erscheint, sondern lediglich Vollmachten erteilt wurden

Nach der gegenwartig herrschenden Rechtsmeinung ist kein Wohnungseigentiimer gegeniber der
Gemeinschaft verpflichtet, Auskunft zu erteilen, ob er oder ein (zulassiger)
Stimmrechtsbevollméchtigter zu der nachsten Eigentimerversammlung persoénlich erscheinen
mdchte, Vollmachten erteilt oder online erscheinen will. Die fehlende Verpflichtung schlief3t nicht
aus, dass ein Wohnungseigentiimer sich diesbezlglich freiwillig erklart, um der Gemeinschaft die
Planung und Durchfiihrung der Versammlung zu erleichtern. Stellt sich kurz vor der gesetzlich
vorgeschriebenen obligatorischen jahrlichen Versammlung heraus, dass kein
Wohnungseigentimer personlich teilnehmen will, kann es unter Umstéanden rechtméRig sein, wenn
auch diese Versammlung virtuell durchgefihrt wird. Nichtig oder erfolgreich gerichtlich anfechtbar
sind Beschlisse einer virtuellen Versammlung zumindest aus Griinden des gewéhlten virtuellen
Formats nicht, wie § 48 Abs. 6 Satz 2 WEG ausdrticklich feststellt.

§ 48 Abs. 6 WEG ist eine gesetzliche Pflicht. Satz 2 spricht explizit davon. Adressat der Pflicht ist
die GAWE. Prasenzversammlung im Sinne von § 48 Abs. 6 ist auch die hybride Versammlung. Sie
ist eine Prasenzversammlung, in die man sich online zuschalten darf. Bis auf weiteres sollten
Gemeinschaften sich darauf einstellen, bis zum Ende des Kalenderjahres immer noch eine
Prasenzversammlung mit mindestens einem Beschlussgegenstand im Kécher zu haben. Manch
einer ist der Meinung, dass selbst der Tagesordnungspunkt ,Verschiedenes® ausreichen soll, um in
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Prasenz zu laden. Andererseits kdnnte man sich auf den Standpunkt stellen, dass die Einberufung
einer Versammlung ohne Sachantrdage ordnungsmaRiger Verwaltung widerspricht.
Diskussionswirdig ist es, ob fir die Prasenzversammlung TOP zur Entlastung von Verwalter und
Beirat oder ein TOP Beschlussfassung tber Vorschiisse zu Kosten und Riicklagen gemafr
Wirtschaftsplan fir das kommende Kalenderjahr aufgespart wird.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W-I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwaéltinnen und Rechtsanwaélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

Seine Unbestimmtheit macht einen Beschluss nur ausnahmsweise nichtig!
Die Unbestimmtheit eines Beschlusses ist ein Beschlussmangel. Wird sie im Rahmen einer
Beschlussanfechtungsklage von Klagerseite rechtzeitig beanstandet, kann dies dazu
fihren, dass das Gericht den Beschluss fir ungultig erklart. Ist ein Beschluss ,,krass
unbestimmt”, kann dies sogar seine Nichtigkeit zur Folge haben. Der Bundesgerichtshof
(BGH) gibt der Praxis in einem Urteil aus Oktober 2024 Hilfestellungen fir die Beschluss
Auslegung an die Hand...

Mit Urteil vom 11.10.2024 zum gerichtlichen Aktenzeichen V ZR 261/23 entschied der BGH einen
Fall aus dem Amtsgerichtsbezirk Langenfeld in Nordrhein-Westfalen. In dem dort
zugrundeliegenden Fall hatte eine notarielle ,Korrektururkunde® zur urspriinglichen
Teilungserklarung alles noch schlimmer gemacht und letztlich einen Eigentiimerbeschluss
heraufbeschworen, der durch drei Instanzen ging.

Der Fall

Der Klager ist Wohnungseigentiimer der Wohnung Nr. 5 und Mitglied der beklagten GAWE. Nach
der TE/GO vom 18.02.2011 gehdrt zu seiner Wohnung das Sondernutzungsrecht SN-5 an einer im
Lageplan markierten und farblich gekennzeichneten Terrasse. Wegen einer abweichenden
Bauausfiihrung wurde in einem am 13.05.2011 notariell beurkundeten Nachtrag zur TE/GO u.a.
klargestellt, dass der zu der vorgenannten Urkunde genommene Lageplan dahingehend geandert
wird, dass die Terrasse SN-1 in Héhe der Kiiche der Wohnung Nr. 5 nicht existiert. Zwischen den
Wohnungseigentiimern war und ist streitig, ob die Klarstellung auf einem Schreibfehler beruhte,
weil es offenbar nicht um die Terrasse SN-1, sondern um die Terrasse SN-5 gehen sollte, die in
Hohe der Kiiche dieser Wohnung nicht existierte bzw. nicht errichtet werden sollte. Noch wahrend
der Klager und die Ubrigen Wohnungseigentiimer einen Rechtsstreit Uber die EinrAumung eines
Sondernutzungsrechts zugunsten der Wohnung des Klagers und die Frage eines
Schreibversehens in der Klarstellungsurkunde fuhrten, wurden in der Eigentimerversammlung
vom 14.12.2021 folgende Beschlisse hierzu gefasst:

e TOP 6.2: ,Die Eigentumer beschlie®en, den Schreibfehler in der Klarstellung zur
Teilungserklarung vom 13. Mai 2011 korrigieren zu lassen - spatestens, wenn der
zugrundeliegende Rechtsstreit rechtskraftig ist.”

e TOP 9.2: ,Die Eigentumer beschlieen, dass das Grundbuch hinsichtlich der Wohnung Nr.
5 angepasst werden soll, da hinsichtlich der Wohnung Nr. 5 im Grundbuch immer noch
eine Terrassenflache zugunsten der Wohnung Nr. 5 eingetragen ist, weswegen ein
Grundbuchwiderspruch erforderlich ist.”

e TOP 12.2: ,Die Eigentumer beschlieRen, dass hinsichtlich der Wohnung Nr. 5 ein
plangerechter Zustand hergestellt wird, indem die Wohnung Nr. 5 wie alle anderen
Wohnungen Uber eine Klingel und einen Briefkasten verfiigen soll.*

Der Klager erhob gegen diese Beschlisse eine Anfechtungsklage, die sein Rechtsanwalt nicht
fristgerecht einreichte, weil er Fehler bei der Benutzung des besonderen elektronischen
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Anwaltspostfachs (beA) machte. Amtsgericht und Landgericht hatten deshalb die Klage bereits als
verfristet abgewiesen. Der BGH bestatigt das zumindest im Ergebnis.

Die Entscheidung

Der BGH bestatigt, dass der Klager die Anfechtungsfrist verpasst hatte. Zwar sei der Mangel der
fehlenden elektronischen Signatur der Klageschrift spater behoben worden, dies allerdings nicht
mehr innerhalb der Klagefrist, sodass Anfechtungsgriinde nicht mehr zu prifen waren. Allerdings —
so der BGH weiter — habe das Berufungsgericht prifen miissen, ob der vorgetragene Sachverhalt
Anhaltspunkte fiir eine Nichtigkeit der Beschllsse erkennen lasse. Rechtlich sei zu
beriicksichtigen, dass seine Unbestimmtheit einen Beschluss zwar grundsatzlich nur anfechtbar
mache, ausnahmsweise aber zur Beschlussnichtigkeit fiihre, was vom Schweregrad der
Unbestimmtheit abhénge.

Im Ergebnis bewertet der BGH die drei gefassten Beschliisse zwar als unbestimmt. Der Grad der
Unbestimmtheit sei allerdings nicht so gravierend, dass die Grenze zur Beschlussnichtigkeit
Uberschritten worden sei. Alle drei Beschliissen lieRen nach Kern und Mindestinhalt eine
durchfihrbare Regelung (noch) erkennen und seien nicht in sich widersprichlich. Lege man den
Beschlussinhalt ,aus sich heraus® objektiv und normativ aus, werde fiir den unbefangenen
Betrachter deutlich, dass die Beschliisse nicht versuchten, unmittelbar die sachenrechtlichen
Grundlagen der Wohnanlage zu dndern und/oder den Bestand von Sondernutzungsrechten
abzuandern, sondern nur Vorbereitungsmalnahmen beschlossen wurden. Derartige
VorbereitungsmafRnahmen seien MaRnahmen der Verwaltung im Sinne von 8 19 Abs. 1
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und somit von der erforderlichen Beschlusskompetenz
getragen.

Fazit fur Wohnungseigentiimer oder Verwaltungsbeirate

Bei der Beschussauslegung kommt es darauf an, wie der Beschluss nach seinem Wortlaut und
Sinn fiir einen unbefangenen Leser nachstliegend zu verstehen ist. Ausgangspunkt dieser
objektiven Auslegung ist der protokollierte Wortlaut des

Beschlusses, was aber nicht bedeutet, dass Umsténde auRerhalb des protokollierten
Beschlussinhalts nicht in die Beschluss Auslegung einbezogen werden dirfen. Derartige
Umstéande dirfen herangezogen werden, wenn sie nach den besonderen Verhéltnissen des
Einzelfalls fur jedermann ohne weiteres erkennbar sind, weil sie sich etwa aus dem - Ubrigen -
Versammlungsprotokoll oder aus in Bezug genommenen Dokumenten ergeben. Insofern durfen
unter Umstanden das Restprotokoll, friihere Protokolle, der Inhalt der Beschluss-Sammlung und
die Einladung nebst Tagesordnung ebenfalls in die Auslegung einbezogen werden.

Der Streit um die Existenz des Terrassensondernutzungsrechts zugunsten der Wohnung Nr. 5 war
im Zeitpunkt der Beschlussfassung in einem parallel gefiihrten Rechtsstreit anhéangig. Dieser
Umstand beseitigte die Beschlusskompetenz nicht. Die angefochtenen Beschliisse versuchten
ersichtlich nicht, sich nicht in die Entscheidung des Rechtsstreits einzumischen.

Fehlt in der Gemeinschaftsordnung eine Offnungsklausel (,vereinbarte Beschlusskompetenz*),
fehlt Wohnungseigentiimern die Beschlusskompetenz, um wirksame Regelungen zu
Sondernutzungsrechten treffen zu kénnen. Daraus folgt, dass ein Beschluss, der zugunsten der
Wohnung Nr. 5 ein Sondernutzungsrecht begriindet, mangels Beschlusskompetenz nichtig wére.
Erforderlich ist eine Vereinbarung, die wohl Streitgegenstand des parallel gefiihrten Rechtsstreits
ist. Diesen fuhrt der Klager offenbar nicht gegen die GAWE, sondern gegen die Uibrigen
Miteigentimer, da eine Vereinbarung eine Regelung der Wohnungseigentiimer tber ihr
Innenverhéltnis (Gemeinschaftsordnung) ist.

Fazit fir die Gemeinschaft

RegelméRig bringt der BGH zum Ausdruck, dass Instanzgerichte bei der Auslegung von
Beschlliissen weniger streng sein sollten als vielfach judiziert (siehe auch unsere Newsletter vom
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19.12.2023 Der BGH legt was Hiibsches unter den Baum: Beschlisse tber die ,Genehmigung des
Wirtschaftsplans® sind nicht mangels Beschlusskompetenz nichtig. | VDIV Immobilienverwalter und
vom 05.12.2023 Den ,glnstigsten Anbieter” kann man finden — wenn man will! | VDIV
Immobilienverwalter). Stattdessen sollten Amtsgerichte und Landgerichte mehr beherzigen, dass
Wohnungseigentiimer im Zweifel weder in formeller noch in materieller (inhaltlicher Hinsicht)
rechtswidrige oder gar nichtige Beschliisse in die Welt setzen wollen. Dieser Grundgedanke kommt
auch in der vorliegenden Entscheidung zum Ausdruck, indem die Beschliisse im Sinne bloR3er
VorbereitungsmafRnahmen gedeutet wurden. Ob die VorbereitungsmafRnahmen ordnungsmaRiger
Verwaltung entsprachen, konnte dahinstehen, weil der Klager die Anfechtungsfrist verpasst hatte
und das Gericht Anfechtungsgriinde nicht prufen durfte.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W-I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwaélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

BGH: Seine Online-Teilnahme an der Prdsenzversammlung muss der
Wohnungseigentimer aktiv verlangen — grundsatzlich keine Anbietpflicht

von Verwalter und GAWE

Im Frihjahr 2024 hatte sich der Bundesgerichtshof (BGH) zu den Auswirkungen der
Coronazeit auf Eigentimerversammlungen geaul3ert (sieche den Newsletter vom 18.03.2024
BGH: Corona-Vertreterversammlungen haben keine nichtigen Beschlisse herbeigefihrt |
VDIV Immobilienverwalter). Im Herbst 2024 kommt eine zweite Entscheidung hinzu, die die
Zeit der Lockdown-Lockerung von ,,2G“- auf ,,3G“-Regelungen betrifft, dartiber hinaus aber
auch allgemeine Aussagen fur Wohnungseigentimer enthélt, die von ihrem Online-
Teilnahmerecht an einer hybriden Prasenzversammlung Gebrauch machen méchten.

(Siehe den Newsletter vom 18.03.2024 BGH: Corona-Vertreterversammlungen haben keine
nichtigen Beschlisse herbeigefiihrt)

Mit Urteil vom 20.09.2024 zum gerichtlichen Aktenzeichen V ZR 123/23 sprach der BGH ein Urteil,
welches u.a. die beiden folgenden amtlichen Leitsatze hervorgebracht hat: 1. Der Verwalter muss,
wenn ein Grundlagenbeschluss nach § 23 Abs. 1 Satz 2 WEG gefasst worden ist, nicht bereits in
der Ladung zur Eigentiimerversammlung auf die Méglichkeit der Online-Teilnahme hinweisen und
die dafur notwendigen technischen Details mitteilen. 2. Ein Wohnungseigenttiimer, dem die Online-
Teilnahme an der Eigentimerversammlung durch Beschluss gestattet ist, muss aktiv von seinem
Recht auf Online-Teilnahme Gebrauch machen. Der Verwalter kann dieses Verlangen abwarten
und muss die Online-Teilnahme auch dann nicht von sich aus (vorsorglich) anbieten, wenn ein
Wohnungseigentiimer ihm mitteilt, dass er an der Versammlung nicht physisch teilnehmen kann.

Der Fall

Es geht um eine Anfechtungsklage. Die Klagerin ist Wohnungseigentiimerin in einer GAWE in
Bayern. In der Eigentimerversammlung vom 05.07.2021 beschlossen die Eigentiimer unter TOP
8a: ,Abhaltung von Hybridversammlungen: Die Wohnungseigentimer sind damit einverstanden,
dass Eigentimerversammlungen im Rahmen einer Hybridversammlung abgehalten werden
kénnen fur den Fall, dass Prasenzversammlungen nicht mdglich sind.“ Mit Schreiben vom
10.02.2022 lud der Verwalter zu einer Versammlung am 04.03.2022 ein. Die Einladung enthielt
einen Hinweis auf die wegen der COVID-Pandemie seinerzeit in Bayern geltenden ,2G*-
Regelungen. Die Klagerin zeigte dem Verwalter an, dass es ihr nach diesen Regelungen
unmoglich sei, an der Eigentimerversammlung teilzunehmen, weil sie weder gegen das
Coronavirus geimpft noch von einer Infektion mit dem Virus genesen sei. Sie beantragte die
Absage der Versammlung. Diese fand dennoch am 04.03.2022 statt. 2 Tage zuvor — am
02.03.2022 — war die Bayerische Infektionsschutzmaflinahmenverordnung durch
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Ministerratsbeschluss mit Wirkung zum 04.03.2022 0:00 Uhr — also dem Versammlungstag — von
,2G* auf ,3G" gelockert worden. Die Klagerin hatte teilnehmen dirfen, was sie jedoch aus
unbekannten Grinden nicht tat. Es wurden in der Versammlung mehrere Beschlisse gefasst, die
die Klagerin allesamt anfocht.

Die Entscheidung

Das Amtsgericht Furth in erster Instanz hatte der Klage stattgegeben und war der Argumentation
der Klagerin gefolgt, die eklatante Verletzung ihrer Teilnahmerechte musse zur Nichtigkeit
samtlicher Beschlusse fiihren. Das Landgericht Nirnberg-Firth in der Berufungsinstanz folgte dem
zumindest im Ergebnis (Nichtigkeit nein, Rechtswidrigkeit ja) und bejahte einen urséchlichen
Ladungsmangel, da der Verwalter es ermessensfehlerhaft versaumt habe, die Klagerin aufgrund
deren Mitteilung auf die Online-Teilnahmemaoglichkeit gemaR Beschlusslage hinzuweisen. Da das
Berufungsgericht die Revision nicht zugelassen hatte, erhob die Klagerin
Nichtzulassungsbeschwerde, mit der sie Erfolg hatte.

Anders als das Landgericht verneint der BGH einen Ladungsmangel. Der BGH flhrt aus, dass der
Hinweis auf einen in der Vergangenheit gefassten Gestattungsbeschluss, der das hybride Format
freigebe, nicht zum notwendigen Inhalt der Ladung gehére. Dem Wohnungseigentimer misse die
Beschlusslage bekannt sein. Insoweit gelte dasselbe wie fir den Hinweis auf eine
Vertretungsmaglichkeit, der ebenfalls nicht zum notwendigen Inhalt gehére. GAWE und Verwalter
durften vor diesem Hintergrund erwarten, dass ein verhinderter Wohnungseigentiimer zunéachst im
eigenen Interesse Uberprife, ob er Zeit fur die Versammlung habe und Uber die nétige technische
Ausstattung fur die Online-Teilnahme verfiige. Erst wenn der Wohnungseigentimer dem Verwalter
mitteile, er wolle online an der Versammlung teilnehmen, misse der Verwalter ihm dies
ermoglichen und rechtzeitig die dafir notwendigen technischen Details mitteilen.

Fazit fur Wohnungseigentiimer oder Verwaltungsbeirate

Im Fall konnte nicht festgestellt werden, dass die Klagerin eine Online-Teilnahme verlangt hatte.
Sie forderte die Absage der einberufenen Eigentimerversammliung.

Wohnungseigentiimer haben mdglicherweise nicht die Pflicht, in jedem Fall aber die Obliegenheit,
sich Uber die Beschlusslage zu informieren. Informationsquellen sind die Beschluss-Sammlung und
die Durchsicht der Versammlungsniederschriften von Versammlungen nach dem 01.12.2020.

Wohnungseigentiimer sind nicht verpflichtet, GAWE bzw. Verwalter im Vorfeld einer Versammlung
zu informieren, ob sie personlich, per Vollmacht oder gar nicht zur Versammlung erscheinen. Wer
mochte, darf dies mitteilen, um dem Verwalter die Organisation und Vorbereitung zu erleichtern,
muss es aber nicht. Eine Nuance kommt nunmehr fiir die Online-Teilnahme an der
Prasenzversammlung hinzu. Hier kann und darf vom Wohnungseigentiimer mehr Eigeninitiative
erwartet werden.

Datenschutz und Wahrung der Nichtoffentlichkeit der Eigentiimerversammlung sprechen dafir,
den Link mit einem Online-Zugang zur Prasenzversammlung nicht bereits mit der urspriinglichen
Einladung zu versenden, sondern kurzfristig und rechtzeitig vorher, beispielsweise 48 Stunden.
Dadurch sinkt die Gefahr, dass die Einladung mit dem Link, wéhrend der in der Regel
dreiwdchigen Einberufungsphase an nicht zur Teilnahme berechtigte Personen weitergeleitet
werden kdnnen. Grundsatzlich durfen auch Stimmrechtsbevollméachtigte online an der
Préasenzversammlung teilnehmen. Einschrankungen kdnnen sich ergeben, wenn nach der
Gemeinschaftsordnung oder dem Legitimationsbeschluss der Teilnehmerkreis etwa auf andere
Miteigentimer, Ehegatten oder den Verwalter beschrankt wurde.

Fazit fir die Gemeinschaft

Ist das hybride Format erlaubt, muss die GAWE daflir Sorge tragen, dass die technischen
Voraussetzungen geschaffen werden. Dies kann entweder auf den bestellten Verwalter
ausgelagert werden, wenn dieser die hybride Betreuung anbietet und mdglicherweise in sein
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Vergltungssystem integriert hat. Andererseits kommt die Miete von Versammlungsraumen
einschlieBlich technischem Equipment in Betracht. Es handelt sich dann um Kosten der
Versammlung.

Zum Einberufungsverlangen und TOP-Aufnahme-Verlangen gesellt sich das Online-Teilnahme-
Verlangen. Diese sind vom Wohnungseigentimer an die GAWE zu adressieren, die vom Verwalter
vertreten wird.

Im Fall war die Durchfihrung von Prasenzversammlungen gestattet, wenngleich nur unter
pandemiebedingten Einschrankungen. Zu Zeiten des vélligen Lockdowns, in denen nur
Vertreterversammlungen erlaubt waren, entschied der BGH: Wahrend der Corona-Pandemie
gefasste Beschlisse einer GAWE sind nicht deshalb nichtig, weil die Wohnungseigentiimer an der
Eigentiimerversammlung nur durch Erteilung einer Vollmacht an den Verwalter teilnehmen
konnten.

Wie ist es nach dem neuen WEG vom 17.10.20247

Das WEMOoG ist Geschichte! Zum 17.10.2024 ist eine weitere Novelle des WEG in Kraft getreten,
die u.a. die virtuelle Wohnungseigentiimerversammlung mit sich gebracht hat (siehe dazu den
Newsletter vom 04.11.2024 »1a! - die virtuelle Versammlung ist dal« | VDIV Immobilienverwalter).
Auf einen Beschluss, der die virtuelle Versammlung gestattet, kdnnen die Grundsétze zur hybriden
Versammlung nicht Ubertragen werden. Die virtuelle Versammlung ist keine Pradsenzversammlung.
Sie hat keinen Versammlungsraum. Versammlungsort ist das Cyberspace, sodass meiner Meinung
nach GAWE bzw. Verwalter dazu verpflichtet sind, bereits in der Einladung und innerhalb der
Einladungsfrist auf diese Besonderheit hinzuweisen. Angaben zu den technischen Details, wie z.B.
das verwendete Videokonferenzsystem, kénnen in diesem friihen Stadium hilfreich sein.
Erwagenswert ist es andererseits, zumindest die geschitzten Zugangslinks erst spater
nachsenden zu dirfen.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W-I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwaélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

2. Relevante Gesetzesnovellen

Heizkostenverordnung: Neue Pflichten fur Vermieter in Mehrfamilienhausern
Am 1. Oktober 2024 ist die Novelle der Heizkostenverordnung (HeizkostenV) in Kraft
getreten. Vermieter in Mehrfamilienhdusern, die Uberwiegend mit Warmepumpe versorgt
werden, missen nun Warme und Warmwasser verbrauchsabhangig abrechnen und die
Gebaude mit entsprechenden Erfassungsgeraten ausstatten.

Anders als bei Erdgas, Heizdl oder Fernwarme durften die Heizkosten bislang pauschal
abgerechnet werden, wenn das Gebaude zu mindestens 50 Prozent mit einer Warmepumpe
beheizt wird. Dieses Privileg wurde im bisherigen § 11 HeizkostenV gestrichen. In § 7 der
Verordnung wurden die "Kosten des zur Warmeerzeugung verbrauchten Stroms" als umlageféhige
Kosten erganzt. In § 9 sind Warmepumpen nun explizit als Energiequelle genannt, deren
einheitlich entstandene Kosten nach dem Anteil am Verbrauch verteilt werden missen. Fur die
Nachriistung mit entsprechenden Zahlern gilt eine Ubergangsfrist bis zum 30. September 2025.
Das regelt § 12. Ziel der Anderungen ist, fur mehr Transparenz in der Warme- und
Warmwassernutzung in Gebauden mit Warmepumpen zu sorgen.
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Jahressteuergesetz bringt Wohngemeinnutzigkeit und Erleichterungen fur
PV-Betreiber

Der Bundestag hat das Jahressteuergesetz (JStG) 2024 (Drucksache 20/13419)
beschlossen. Damit ist der Weg zur Wiedereinfihrung der Wohngemeinnutzigkeit geebnet.
Wer ab 1. Januar 2025 bezahlbare Wohnungen baut und diese langfristig unter der
marktiblichen Miete zur Verfligung stellt, soll steuerlich begiinstigt und geférdert werden.

Drucksache 20/13419

Die ,Férderung wohngemeinnutziger Zwecke" wird als neuer gemeinnutziger Zweck in die
Abgabenordnung (8 52 AO) aufgenommen. Sie kann sozial orientierten oder kommunalen
Unternehmen, Vereinen und gemeinnitzigen Stiftungen zu Gute kommen, die ihre
Wohnungsbestande erweitern wollen. Von den Mieten unter Marktniveau kénnen vor allem an
Personen, deren Einkommen nicht mehr als das Funffache — beziehungsweise bei Alleinstehenden
und Alleinerziehenden das Sechsfache — der Sozialhilfe nach SGB XIlI betragt, profitieren. Nach
Angaben des zustandigen Ministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)
betrifft das rund 60 Prozent der Haushalte in Deutschland. Das Ministerium hat ein Beispiel
veroffentlicht: ,Eine alleinerziehende Mutter mit einem Kind im Alter von unter sechs Jahren darf
ein Bruttoeinkommen von bis zu 67.470 Euro — inklusive Kindergeld und Unterhalt — erzielen, um
eine Wohnung im Rahmen der neuen Wohngemeinnutzigkeit anzumieten.”

Inhalt des Jahressteuergesetzes ist auch eine Neuregelung und Klarstellung zur Steuerbefreiung
von PV-Anlagen. Nach § 3 Nummer 72 Satz 1 wird die Leistungsgrenze der Steuerbefreiung
angehoben. Kinftig sind Einnahmen und Entnahmen im Zusammenhang mit dem Betrieb von auf,
an oder in Gebauden (einschliellich Nebengebauden) vorhandenen Photovoltaikanlagen
steuerfrei, wenn die installierte Bruttoleistung laut Marktstammdatenregister bis zu 30 Kilowatt
Peak je Wohn- oder Gewerbeeinheit betragt (bislang: bis zu 15 Kilowatt Peak). Durch die
Neuformulierung wird auch klargestellt, dass Gebaude mit mehreren Gewerbe-, aber keinen
Wohneinheiten ebenfalls begtinstigt sind. Die Neuregelungen sollen fur Anlagen gelten, die ab 1.
Januar 2025 angeschafft, in Betrieb genommen oder erweitert werden.

Hangepartie bei wichtigen Gesetzesvorhaben

Mit dem Bruch der Ampel-Koalition hdngen gut zwei Dutzend Vorhaben im
Gesetzgebungsverfahren fest. Ob und welche von ihnen noch vor den fiir Ende Februar
anvisierten Neuwahlen zum Bundestag beschlossen werden, ist unklar.

Die Minderheitenregierung aus SPD und Grunen will zwar alle Gesetzentwiirfe, die ,keinerlei
Aufschub® dulden, noch durchs Parlament bringen, so Kanzler Olaf Scholz. Doch dazu braucht sie
nun die Stimmen von Nicht-Regierungsfraktionen. Die kénnten von FDP-Abgeordneten kommen,
die Vorhaben zustimmen, welche sie mit auf den Weg gebracht haben. Oder von CDU/CSU-
Abgeordneten. Oder von anderen.

In der Kurzsitzung des Bundestages in der KW 46 gab es dazu einen Vorgeschmack: Mit den
Stimmen aller Fraktionen und der Gruppe Die Linke bei Enthaltung der AfD-Fraktion nahm das
Parlament einen Antrag des Bundesfinanzministeriums (BMF) zur vorzeitigen Teilriickzahlung der
Griechenland-Hilfen an. Der Nachtragshaushalt 2024 wurde mit den Stimmen des gesamten
Parlaments an den Haushaltsausschuss zuriick Uberwiesen. Die Ampel-Regierung hatte eine
Vorlage im Kabinett verabschiedet. Sie sah rund 12 Milliarden Euro vor, unter anderem fur
Birgergeld und die Foérderung erneuerbarer Energien. Und auch Anderungen des Gesetzes zur
Modernisierung des Strafverfahrens hat der Bundestag beschlossen. Damit gilt der erweiterte
Straftatenkatalog der Telekommunikationsiiberwachung bei Wohnungseinbruchsdiebstahlen um
weitere funf Jahre. Ohne Verlangerung wére die Regelung am 12. Dezember 2024 aul3er Kraft
getreten.
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Eine Vielzahl weiterer Gesetzesvorhaben stand jedoch in der vergangenen Woche gar nicht erst
auf der Tagesordnung des Bundestages. Der CDU-Vorsitzende Friedrich Merz hatte angekindigt,
die Union werde die geplante Anderung des Grundgesetzes zur Starkung des
Bundesverfassungsgerichts mittragen. Auch Uber einige weitere Entscheidungen kénne man
sprechen — ,nachdem wir Uber die Vertrauensfrage entschieden haben, nicht vorher". Vertreter der
Union hatten Unterstitzungsbereitschaft etwa bei dem geplanten Gesetz zur Pranataldiagnostik
signalisiert.

Beim Rentenpaket Il und dem Steuerentwicklungsgesetz hingegen will die Union offenbar nicht
zustimmen. Und zahlreiche weitere Vorhaben stehen auf der Kippe. Das betrifft neben der
Kindergrundsicherung, der Anhebung des Kindergeldes und der Birgergeldreform, der CO2-
Speicherung, dem Kraftwerkssicherheitsgesetz und dem Energiewirtschaftsgesetz auch zwei fur
die Immobilienwirtschaft zentrale Vorhaben — die Novelle des Baugesetzbuches und das
Gebaudetyp-E-Gesetz.

Und dann sind da noch all jene Projekte, die noch nicht gesetzlich fixiert sind — beispielsweise das
Deutschlandticket. Sie hangen vom Bundeshaushalt 2025 ab. Solange der nicht beschlossen ist,
greift die vorlaufige Haushaltsfihrung nach Artikel 111 Grundgesetz. Damit sind nur Ausgaben
maoglich, die notwendig sind, um gesetzliche bestehende Einrichtungen zu erhalten, beschlossene
Maflnahmen durchzufiihren und rechtlich begriindete Verpflichtungen des Bundes zu erfillen. Die
Regierung darf auch Geld ausgeben, um Bauten, Beschaffungen und sonstige Leistungen
fortzusetzen oder Beihilfen fur diese Zwecke weiter zu gewéhren, sofern durch den Haushaltsplan
eines Vorjahres bereits Betrage bewilligt worden sind. Ein reguléarer Bundeshaushalt fir das
kommende Jahr wird friihestens Mitte 2025 vorliegen, so die Einschatzung des
Haushaltsausschuss-Vorsitzenden Helge Braun (CDU) im MDR.

Entwrfe fur Novelle Baugesetzbuch und Gebaudetyp-E-Gesetz

Bei einer Anhérung zur Baugesetzbuch-Novelle im Ausschuss fir Wohnen, Stadtentwicklung,
Bauwesen und Kommunen appellierten Vertreter der Immobilienwirtschaft, den Gesetzentwurf
(Drucksache 20/13091) vor einer eventuellen Auflosung des Bundestages zu verabschieden — das
gelang nicht. Das Kabinett hatte den Regierungsentwurf bereits im September beschlossen.

Drucksache 20/13091

Er sieht diverse Flexibilisierungen fir den Wohnungsbau beispielsweise bei der Ausweisung
zusatzlicher Bauflachen oder der Erweiterung von Gebauden durch Aufstockungen vor. Aus Sicht
einiger Sachverstandiger gehen die Vorschlage nicht weit genug. So fordert etwa der Deutsche
Mieterbund einen Ausbau des Vorkaufsrechts. Der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA) spricht
sich fUr eine starkere Unterstiitzung fir serielle und modulare Bauweisen aus.

Nach der Baugesetzbuch-Novelle hat das Kabinett unmittelbar vor dem Bruch der Ampel-Koalition
den Entwurf eines Gesetzes zur zivilrechtlichen Erleichterung des Geb&audebaus — kurz:
Gebaudetyp-E-Gesetz — verabschiedet. Mehrere Anderungen im Bauvertragsrecht sollen die
Moglichkeit schaffen, von gesetzlich nicht zwingenden Standards beim Bauen abzuweichen und
damit einfacher und kostengiinstiger zu bauen.

Flankierend zum Gesetzentwurf hat das Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen gemeinsam mit Partnern aus dem Bindnis bezahlbarer Wohnraum Leitlinien und
Prozessempfehlungen erarbeitet. Sie sollen den Vertragsparteien helfen, Vertrage fur Neu- und
Umbauten nach dem Gebaudetyp E zu gestalten.

Das Dokument ,einfaches Bauen — Gebaudetyp E — Leitlinie und Prozessempfehlung“ ist hier zum
Download hinterlegt.

12


https://dserver.bundestag.de/btd/20/130/2013091.pdf
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/bauen/gebaeudetyp-e-leitlinie.pdf?__blob=publicationFile&v=8

vdiv

Die Immobilienverwalter

Jahressteuergesetz 2024 bestatigt

Der Bundesrat hat dem Jahressteuergesetz 2024 zugestimmt (Beschlussdrucksache
529/24). Seit Januar 2025 wird es damit diverse Erleichterungen fur Betreiber von
Photovoltaik-Anlagen geben.

Beschlussdrucksache 529/24

Das Jahressteuergesetz enthalt eine Neuregelung und Klarstellung zur Steuerbefreiung von PV-
Anlagen. So sind kiinftig Anlagen mit einer maximal zuléssigen Bruttoleistung von 30 kW(peak) bei
allen Gebaudearten von der Steuer befreit. Darliber hinaus beinhaltet das Gesetz diverse
Anpassungen des deutschen Steuerrechts, die beispielsweise aufgrund anderer Gesetze oder der
EU-Rechtsprechung notwendig geworden sind. Auch die Wiedereinfihrung der
Wohngemeinnutzigkeit wird durch das Jahressteuergesetz geregelt. Der Bundesrat hatte im
September ausfihrlich zum Gesetzentwurf Stellung genommen. Etwa 40 seiner Empfehlungen
wurden umgesetzt.

Ein Grofiteil des Jahressteuergesetzes tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Fur zahlreiche
Einzelregelungen sind andere Daten verankert.

Kabinett beschliel3t Verlangerung der Mietpreisbremse

Die Bundesregierung hat die Verlangerung der Mietpreisbremse beschlossen. Damit wird
der Schutz vor iilberméaRigen Mieterh6hungen in angespannten Markten gestarkt. Doch die
Umsetzung steht weiterhin auf der Kippe.

Die Bundesregierung hat sich darauf geeinigt, die Mietpreisbremse bis Ende 2029 zu verlangern.
Der entsprechende Gesetzesentwurf von Bundesjustizminister Volker Wissing soll nicht nur die
Laufzeit verlangern, sondern auch die Bedingungen fur Mieterinnen und Mieter in Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt verbessern. Eine entscheidende Neuerung betrifft die Ausnahme
fur Neubauten: Sie soll kiinftig nur noch fir Gebaude gelten, die nach dem 1. Oktober 2019
fertiggestellt wurden.

Die Verlangerung der Mietpreisbremse wird von politischen Akteuren der scheidenden Regierung
als dringend notwendig gesehen, um den Druck auf Mieterinnen und Mieter zu mindern. Stimmen
aus der Regierungskoalition betonen, dass die Zustimmung der Opposition, insbesondere der
Union, entscheidend sei, um das Gesetz noch vor der Bundestagswahl zu verabschieden. Es gehe
darum, die Mietpreisbremse nicht nur als kurzfristiges Instrument, sondern als stabilisierende
MafRnahme bis Ende des Jahrzehnts zu verankern.

Die Mietpreisbremse wurde urspriinglich eingefiihrt, um Mieterh6hungen bei Neuvermietungen zu
begrenzen. Sie erlaubt es den Landern, die Preissteigerung auf maximal zehn Prozent Uber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete zu deckeln. Kritiker lehnen das Instrument weiterhin ab, da sie darin
eine Markthemmung sehen. Die endgultige Entscheidung bleibt jedoch dem Bundestag
vorbehalten, und die Meinungen der Parteien divergieren deutlich.

Die Neuregelung soll gerade in urbanen Zentren einen Beitrag dazu leisten, die Wohnkosten stabil
zu halten. Doch der politische Konsens ist briichig — eine offene Frage, die die nachste Regierung
zu beantworten haben wird.

Fur den VDIV Deutschland ist die Mietpreisbremse kein geeignetes Mittel, um die Ursachen des
Wohnraummangels zu beheben, was auch gegentber der Bundespolitik mehrfach artikuliert
wurde.

Der vom Kabinett verabschiedete Entwurf ist nicht nur inhaltlich strittig, sondern wurde auch nur
auBerst kurzfristig in die Verbandeanhdrung gegeben.

Die Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft Deutschland (BID), in der der VDIV
Deutschland Mitglied ist, lehnt den Gesetzentwurf insgesamt ab und gab deshalb keine inhaltliche
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Stellungnahme ab. Damit die Branche ihren unverzichtbaren Beitrag zur Entspannung der
Wohnungskrise leisten kann, sind stabile Rahmenbedingungen erforderlich. Der vorliegende
Gesetzentwurf und insbesondere der Kabinettsbeschluss vom 11. Dezember 2024 zur
Verlangerung und Verschéarfung der Mietpreisbremse beeintréchtigen das Investitionsklima
nachhaltig und tragen damit zur Verfestigung der Krise im Mietwohnungssektor bei, statt sie zu
l6sen.

Es zeugt nicht von Respekt des Bundesjustizministeriums den angesprochenen Verbanden und
dem Themenkomplex Wohnen gegeniiber, wenn am 13. Dezember 2024, Freitagmittag, eine Frist
tiber das Adventswochenende bis Montag eingeraumt wird. Derartige Uberrumpelungen haben wir
zuletzt Ostern 2023 mit der geforderten Stellungnahme zu dem Entwurf des
Gebdaudeenergiegesetzes erlebt. Gerade das fur alle Burgerinnen und Birger zentrale Thema
Wohnen verdient die professionelle Bearbeitung aller Beteiligten und keine Schnellschiisse im
Wahlkampf, so die BID.

Den vom Kabinett verabschiedeten Entwurf finden Sie hier.

Klimageld: Welche Plane die Noch-Bundesregierung hat

Das Klimageld soll noch in der laufenden Legislaturperiode eingefiihrt werden, so die
Bundesregierung in ihren Antworten auf zwei Anfragen im Bundestag. Einen Zeitplan gibt es
jedoch noch nicht, Details zur Umsetzung genauso wenig. Beide Antworten datieren nach
dem Bruch der Ampel-Koalition.

Die Gruppe Die Linke wollte in ihrer Kleinen Anfrage (Bundestagsdrucksache 20/13554) wissen, ob
die Bundesregierung die Einfiihrung eines Klimageldes noch in der laufenden Legislaturperiode plant
und ob sie die Auffassung des zum Zeitpunkt der Anfrage noch amtierenden Bundesfinanzministers
Lindner teilt, dass eine Entscheidung Uber konkrete Auszahlungen von Mehreinnahmen aus der
CO2-Bepreisung Uber einen Kompensationsmechanismus (Klimageld) erst in der nachfolgenden
Legislaturperiode entschieden werden soll. Beide Fragen bejahte die Bundesregierung
(Bundestagsdrucksache 20/13773). Zu weiteren Details hei3t es in ihrer Antwort: ,Die
Bundesregierung arbeitet an einem Direktauszahlungsmechanismus, der perspektivisch auch flr ein
Klimageld genutzt werden kénnte, wenn er vollstéandig finalisiert ist. Es ist vorgesehen, dass das
Bundeszentralamt fur Steuern die Aufgabe der Direktauszahlungsbehdrde Gbernimmt. Grundlage
fur den Direktauszahlungsmechanismus ist die Zuspeicherung der Kontoverbindung in die Steuer-
ID-Datenbank beim Bundeszentralamt fur Steuern. Der rechtliche Rahmen dafir steht und die
Zuspeicherung lauft. Ziel ist es, den Basismechanismus (zur automatisierten Auszahlung von
Pauschalzahlungen) bis zum Jahr 2025 einsatzbereit zu etablieren.“ Allerdings seien fir die
Auszahlung  haushaltspolitische  Festlegungen  erforderlich. Zu  einem  mdglichen
Auszahlungszeitpunkt kdnnten daher noch keine Aussagen getroffen werden.

Aus der Antwort der Bundesregierung (Bundestagsdrucksache 20/13865) auf eine Kleine Anfrage
der Unionsfraktion (20/13587) geht hervor, dass aktuell die Bundesministerien fir Wirtschaft und
Klimaschutz (BMWK), der Finanzen (BMF) und fiir Arbeit und Soziales (BMAS) mit dem Klimageld
befasst sind. Bezliglich 15 Detailfragen zur Umsetzung des Klimageldes erklart die Bundesregierung
auch in diesem Dokument: ,Uber die genaue Ausgestaltung eines Klimagelds sollte aus Sicht der
Bundesregierung in der nachsten Legislaturperiode beraten werden. Uber die notwendigen
haushaltspolitischen  Festlegungen  wird entsprechend in  kinftigen Verfahren der
Haushaltsaufstellung zu entscheiden sein.”

3. Modernisieren, sanieren, erhalten

Energieeffizienz-Expertenliste jetzt auch mit WEG-Energieberatern

Seit Kurzem gibt es in der Energieeffizienz-Expertenliste eine Suchmaoglichkeit nach
Energieberatern, die nach eigenen Angaben Erfahrung mit
Wohnungseigentimergemeinschaften haben. Damit ist eine der groRen Hirden auf dem
Weg zur Sanierung verringert.
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In der Suchmaske ,Expertensuche fiir Wohngebaude“ geben Interessierte zunachst ihren Wohnort
und Suchradius ein. In der Ergebnisliste konnen sie filtern und neben ,Energieberatung fir
Wohngebaude* auch ,Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG)“ markieren. AuRerdem ist es
sinnvoll, bereits an dieser Stelle alle theoretisch in Frage kommenden Sanierungsoptionen
auszuwahlen. Damit ist sichergestellt, dass die ermittelten Energieberater sowohl einen
Sanierungsfahrplan erstellen und in der Eigentimerversammlung présentieren dirfen als auch im
Falle einer Sanierung antragsberechtigt fir Férdermittel sind.

Bei den Fordermitteln fir Energieberatung wurde zuletzt aber der Rotstift angesetzt. Seit 7. August
2024 gibt es fiir eine Energieberatung nur noch einen maximalen Férdersatz von 50 Prozent des
Beratungshonorars, bislang waren es 80 Prozent. Bei Hausern ab drei Wohneinheiten gab es
bisher eine ohnehin fragwirdige Deckelung von 1.700 Euro fur den individuellen
Sanierungsfahrplan (iSFP). Die maximal férderfahigen Kosten liegen bei Mehrfamilienhdusern
(MFH) ab heute bei nur noch 850 Euro. Fir die Vorstellung der Ergebnisse der Energieberatung
bei der Eigentimerversammlung gab es bisher 500 Euro, nun nur noch 250 Euro.

Fir ein MFH lag der Satz in den meisten Fallen ohnehin schon bei unter 50 Prozent, weil der
maximal forderféhige Betrag von 1.700 Euro die Kosten flr einen iSFP bei grolReren
Wohngebauden mit vielen Anlagen nicht ansatzweise abdeckte. Je komplexer ein Gebaude in der
Datenerfassung fur den Energieberater ist, desto aufwendiger und teurer wird der iSFP. Beispiel:
Wenn jede Wohnung des Mehrfamilienhauses eine Gasetagenheizung hat, ist die Datenerfassung
fur den Energiefachmann sehr viel aufwendiger als etwa bei einer Zentralheizung oder einer
Quartierslosung. Die Kosten flir den Sanierungsfahrplan Gbersteigen dann die 1.700 Euro um ein
Vielfaches. ,Mit nun nur noch 850 Euro flr die Energieberatung wird sich keine Klimawende im
Gebdaudebereich einleiten lassen®, so Martin KaBler, VDIV-Geschéftsflhrer.

In Anbetracht der Tatsache, dass sich die Regierung im Koalitionsvertrag 2021 darauf geeinigt
hatte, individuelle Sanierungsfahrplane fur WEG voranzubringen, ist dieser Schritt den
Wohnungseigentiimern nicht mehr zu vermitteln. Eine eigentlich positive Entwicklung — viele
Eigentimer beschéftigen sich mit dem Thema energetische Sanierung — wird nun abgestraft. ,Im
Koalitionsvertrag hatte man noch einen kostenfreien Sanierungsfahrplan fir WEG in Aussicht
gestellt. Stattdessen kirzt die Bundesregierung nun die Mittel fir den iSFP. Planungssicherheit
und Verlasslichkeit bei der angestrebten Klimawende sehen anders aus.“ so Kaller.

Mit der Suche auf der Expertenliste beginnen Sie hier.

Sanierungstéatigkeit: Quote bei nur noch 0,61 Prozent im 4. Quartal

Die Sanierungsquote im Gebaudebestand wird in 2024 voraussichtlich 0,69 Prozent
betragen. Das geht aus einer Studie der B+L Marktdaten Bonn im Auftrag des
Bundesverbandes energieeffiziente Gebaudehiille (BuVEG) hervor. Danach lag die Quote in
den ersten drei Quartalen bei 0,72 Prozent. Fir das 4. Quartal ergibt die Hochrechnung
anhand von Auftragseingangen 0,61 Prozent.

Die Gesamt-Sanierungsquote wird damit um 0,01 Prozent niedriger ausfallen als im Vorjahr (2023:
0,7 Prozent). Die Analysten haben auch einzelne Mal3nahmen betrachtet. Nach ihrer Prognose
wird die Sanierungsquote bei Fenstern mit 1,19 Prozent am héchsten ausfallen (2023: 1,23
Prozent). Auf Platz zwei folgen Dachsanierungen mit 0,74 Prozent (2023: 0,72 Prozent).
Schlusslicht sind Fassadensanierungen mit 0,50 Prozent (2023: 0,54 Prozent). Als einen Grund fur
die Zuriickhaltung bei Sanierungen trotz Stabilisierung des Immobilienmarktes, sinkender
Inflationsrate und steigender Realldhne benennt der Branchenverband BuVEG den Riickgang der
Neubautatigkeit. Dies sei mit sogenannten Umzugsketten zu erkléaren: Ein Umzug in einen Neubau
ziehe weitere Umziige nach sich und sei ein glinstiger Zeitpunkt fiir energetische Sanierungen. Der
BUVEG sieht erheblichen Nachholbedarf und beruft sich auf die dena-Leitstudie ,Aufbruch
Klimaneutralitat* aus dem Jahr 2022. Danach misste die Sanierungsrate bis zum Jahr 2030 auf
1,7 bis 1,9 Prozent ansteigen, um die Klimaziele zu erreichen.
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Der Begriff Sanierungsrate wurde im Energiekonzept 2010 der Bundesregierung als Maf3einheit fiir
den Erfolg der Gebaude-Effizienzpolitik genannt, ist jedoch héchst umstritten. So weist
beispielsweise das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) auf die
unzureichende Datengrundlage hin. Auch gibt es keine einheitliche Definition, welche MaRnahmen
einbezogen werden. Heizungsoptimierung und die Integration erneuerbarer Energien werden
beispielsweise in aller Regel nicht bertcksichtigt.

Unterdessen hat der Bundesverband der Deutschen Industrie (BDI) ein Thesenpapier ,Fir mehr
energetische Sanierung und mehr energieeffizienten Neubau® veréffentlicht. Darin fordert der
Verband die Verstetigung der bestehenden Férderprogramme und die Ausweitung der
Neubauforderung auf den Standard EH55 bei 100 Prozent Heizungsversorgung durch erneuerbare
Energien. Der BDI mahnt erneut die Reduzierung von Kostentreibern beim Bauen wie etwa der
Stellplatzanforderungen, den verstérkten Einsatz von serieller Bauweise, die Harmonisierung der
Landesbauordnungen und die Vereinfachung von Vergabeverfahren und Typengenehmigungen
an.

Das BDI-Papier ist hier zu finden.

Mehr als zwei von drei Eigentiimern setzen bei der Heizungserneuerung auf

Ol oder Gas

Im dritten Quartal 2024 wurden 548.000 Heizungen neu verbaut - 48 Prozent weniger als im
Vorjahreszeitraum. Warmeerzeuger auf Basis erneuerbarer Energien haben mit 159.500
Einheiten nur einen Anteil von 29,1 Prozent am Absatz. Diese Zahlen hat der
Bundesverband der Deutschen Heizungsindustrie (BDH) verdffentlicht.

Im Einzelnen sieht die Statistik so aus: 313.000 abgesetzte Heizungen werden mit Gas betrieben,
75.500 mit Ol und 18.000 mit Biomasse. Der Absatz bei Heizungs-Warmepumpen betrug 141.500
Stlick. Der Absatzriickgang fiel sowohl im Segment Biomasse (- 61 Prozent) als auch bei den
Warmepumpen (- 52 Prozent) Uberdurchschnittlich aus. ,Die Warmewende tritt damit gut ein Jahr
nach Inkrafttreten des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und der Ausweitung der Férderung auf alle
Wohnungseigentiimer und Hausbesitzer Ende August auf der Stelle®, so das Fazit des
Branchenverbandes BDH.

Prognosen zu Energiepreisen in 2025

Erdgas-Kunden mussten 2024 deutschlandweit mit Preiserhéhungen rechnen. Beim Strom
hingegen werden die meiste Haushalte voraussichtlich etwas entlastet. Diese Prognosen
hat das Vergleichsportal Verivox vertffentlicht. Grundlage sind die bislang verdffentlichten
Gebuhren der Netzbetreiber fur das Jahr 2025.

Bislang haben Gasnetzbetreiber ihre Gebuhren fiir 60 Prozent der Haushalte bekannt gegeben.
Sie werden die Netznutzungsentgelte um bis zu 56 Prozent erh6hen. Der durchschnittliche Anstieg
betragt rund 23 Prozent. Fir ein Einfamilienhaus mit einem Jahresverbrauch von 20.000 kWh
bedeutet das laut Verivox Mehrkosten in Hohe von 103 Euro. Die deutlichsten
Gebihrenerhthungen haben bislang die Netzbetreiber in Sachsen-Anhalt (+ 43 Prozent),
Brandenburg (+ 39 Prozent) sowie in Sachsen (+ 34 Prozent) angekiindigt. Hintergrund der
steigenden Netzentgelte ist eine von der Bundesnetzagentur festgelegte neue Abschreibungsregel:
Danach kénnen Gasnetzbetreiber schon jetzt eine mégliche Stilllegung ihrer Gasnetze ab
frihestens 2035 in ihren Abschreibungen bericksichtigen.

Beim Strom sieht es etwas anders aus: Hier liegen aktuell die Netzbetreiberdaten fir rund 71
Prozent der Haushalte vor. Danach werden die Netzentgelte im bundesweiten Durchschnitt um
rund drei Prozent sinken. Ein Drei-Personen-Haushalt mit einem jahrlichen Stromverbrauch von
4.000 kWh spart nach den Berechnungen von Verivox 17 Euro (brutto) im Jahr. ,Ob und wie stark
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Anbieter die Entlastung auch weitergeben, hangt auch von der Héhe weiterer Umlagen ab, die erst
Ende Oktober bekannt gegeben werden®, gibt das Vergleichsportal allerdings zu bedenken.
Besonders stark sinken die Stromnetzgebuhren in Mecklenburg-Vorpommern (- 24 Prozent),
Schleswig-Holstein (- 20 Prozent) und Brandenburg (- 19 Prozent). Grund fur die Senkungen dort
ist eine neue Festlegung zur Verteilung der Mehrkosten fiir den Ausbau der Stromnetze zum
Anschluss von mehr Windradern und PV-Anlagen. Sie mussten in diinn besiedelten Regionen von
vergleichsweise wenigen Verbrauchern getragen werden. Kiunftig werden sie bundesweit verteilt.

45 Prozent weniger Absatz am Warmepumpen-Markt

Der Bundesverband Warmepumpe (BWP) rechnet fur 2024 mit einem Absatz von knapp

200.000 Warmepumpen. Das entspricht einem Riickgang von 45 Prozent gegeniiber dem
Vorjahr. Der Warmepumpen-Anteil am Heizungsmarkt ist mit 26 Prozent stabil (2023: 27

Prozent).

Nach Einschétzung des Verbandes hatten GroRhandel und Handwerker zu Beginn des Jahres
rund 80.000 bis 100.000 Warmepumpen auf Lager, die in den vergangenen Monaten in den Markt
geflossen, jedoch nicht in den Absatzzahlen enthalten sind. Als positives Signal sieht der BWP die
kontinuierlich steigende Zahl an Zusagen der KfW fir die Heizungsférderung. Sie liegen aktuell bei
rund 15.000 Antragen im Monat. Voraussichtlich mehr als zwei Drittel der in 2024 abgesetzten
Warmepumpen kommen in Bestandsgebauden zum Einsatz. Der Marktanteil in der Modernisierung
betragt damit rund 20 Prozent. Bei gleichbleibenden Bedingungen geht der BWP in 2025 von
einem Absatz von rund 260.000 Geréaten, in 2026 von 350.000 aus. Ohne zusatzliche Malinahmen
werde der absolute Warmepumpen-Ausbau mit der Einfiihrung des européischen
Emissionshandels in 2027 deutlich gedampft, so die Prognose. Die Zielmarke von 500.000 jahrlich
installierten Geraten wirde in diesem Szenario erst in 2030 erreicht, die Klimaziele im Gebaude-
Sektor verfehlt. ,Deshalb muss parallel die Entlastung des Strompreises, etwa im Bereich der
Stromsteuer und Netzentgelte angegangen werden. Die Flankierung tber die im vergangenen Jahr
geschaffenen Rahmenbedingungen der Heizungsférderung (BEG) und im Gebaudeenergiegesetz
(GEG) sollte stabil gehalten werden®, forderte BWP-Geschéftsfuhrer Martin Sabel bei der
Vorstellung der jahrlichen Branchenstudie.

Der Verband benennt zahlreiche Griinde fir die grundsatzliche Verunsicherung der Verbraucher
und ihre Kaufzurtickhaltung am Warmemarkt. Neben tiberzogenen Erwartungen an den
Fernwarmeausbau und der noch zu geringen Bekanntheit der hohen Fordersatze bremse die
Angst vor hoher Abgabenlast bei Strom speziell den Absatz von Warmepumpen, so der Verband.
Auch die gerade neu aufflammenden Spekulationen tber den Fortbestand der GEG-Regelungen
zum 65%-EE-Gebot seien extrem hinderlich.

Die Unionsparteien hatten in ihrem Diskussionspapier ,Neue Energie-Agenda fur Deutschland®
Anfang November bekraftigt, sie werden ,das Heizungsgesetz der Ampel zuriicknehmen®. Auch
Bundesbauministerin Klara Geywitz (SPD) hatte sich jlingst dafir ausgesprochen, das von ihrer
Regierung novellierte GEG grundsatzlich zu reformieren. Aus Sicht der Hersteller, aber auch des
Handwerks sind solche AuRerungen wenig zielfiihrend. ,Das Heizungsgesetz abschaffen?
Birgerinnen und Burger sollten sich von solchen pauschalen Wahlkampfaussagen nicht irritieren
lassen®, betonte Helmut Bramann, Hauptgeschéaftsfihrer des Zentralverbandes Sanitar Heizung
Klima (ZVSHK) in einem Statement. Das GEG kdnne gar nicht abgeschafft werden. ,Es basiert in
wesentlichen Teilen auf Europaischen Vorgaben und muss sogar im Jahr 2026 von einer kiinftigen
Bundesregierung wieder Uberarbeitet werden, um weitere européische Vorgaben aufzunehmen.
Das Ziel klimaneutral im Gebdude zu werden, bleibt und die Mdglichkeiten, hierbei Fordermittel zu
erhalten, werden nicht besser werden, als sie jetzt sind. Zuwarten macht deshalb keinen Sinn.*

Wer seine Heizungsanlage erneuern will, findet im neu gestalteten GEG-Infoportal des
Bundesinstituts fur Bau, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ein praktisches Hilfsmittel. Das Portal
zeigt die wesentlichen Inhalte des Gebaudeenergiegesetzes und ihre Querbeziige auch zu
anderen Regelungen auf und stellt zahlreiche Praxishilfen zur Verfigung.
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Investitionen in energetische Geb&udesanierung real rtcklaufig

Eigentumer und Mieter haben im vergangenen Jahr 72 Milliarden Euro fir energetische
MafRnahmen ausgegeben — zwdlf Milliarden mehr als in 2022. Doch aufgrund der stark
gestiegenen Baupreise in diesem Zeitraum sind die Investitionen real um sechs Prozent
zurlickgegangen. Zu diesem Ergebnis kommt das Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung (DIW)
in einer aktuellen Untersuchung.

Im Jahr 2023 lagen die realen Investitionen sieben Prozent unter denen von 2013. Dabei gibt es
deutliche Unterschiede in der Entwicklung der Gebaudearten und der einzelnen Mal3nahmen. Im
Zehn-Jahres-Vergleich stiegen die realen Investitionen fir D&mmungen und
Heizungserneuerungen bei Wohngebauden um bis zu fast 20 Prozent. Bei 6ffentlichen und
gewerblichen Bauten hingegen sanken sie um bis zu 30 Prozent. In den Austausch von Fenstern
und Turen wurde zuletzt 25 Prozent bzw. 30 Prozent weniger investiert als im Jahr 2013. Mit dem
aktuellen Sanierungstempo sind die Klimaziele im Geb&audesektor nicht erreichbar, so das Fazit
des DIW. Eine Trendwende kénnte durch eine nochmalige Anhebung der Férdergelder und weitere
Investitionsanreize erreicht werden.

Die Untersuchung kombiniert Daten aus der Bauvolumenrechnung des DIW Berlin mit dem von der
Heinze GmbH erhobenen Modernisierungsvolumen sowie einer reprasentativen Umfrage unter
Mietern und Eigentimern. Hier kénnen Sie die Studie ,Energetische Gebaudesanierung:
Investitionen sinken preisbereinigt — Klimaziele ohne Trendwende nicht erreichbar” in voller Lange
lesen.

Studie des IfW Kiel: Energieeffizienz zahlt sich aus

Energetische Sanierungen zahlen sich fur Eigentimer aus: Laut einer aktuellen Analyse des
Instituts fur Weltwirtschaft Kiel (IfW Kiel) erzielen energieeffiziente Immobilien héhere
Verkaufspreise und Mieten. Die Studie zeigt, dass Transparenz durch Bedarfsausweise
entscheidend ist, um die Wertsteigerung zu realisieren.

Laut der IfW-Studie ist eine Eigentumswohnung mit der Energieeffizienzklasse A+/A
durchschnittlich rund 650 Euro pro Quadratmeter teurer als eine vergleichbare Wohnung der
Klasse D/E. Bei den Mietpreisen liegt der Aufschlag bei etwa 0,85 Euro pro Quadratmeter. Diese
Preisaufschlage decken die Kosten flir energetische Sanierungen nahezu ab, was die
Wirtschatftlichkeit solcher Investitionen unterstreicht. Fir Eigentimer bestehe demnach ein
finanzieller Anreiz, energetisch zu sanieren.

Wichtig ist dabei die Transparenz der Informationen: Der héhere Preis wird vor allem dann erzielt,
wenn die Energieeffizienz durch einen Bedarfsausweis nachgewiesen wird. Dieser basiert auf einer
unabhangigen Expertenanalyse und gibt Aufschluss tUber den tatsadchlichen Energiebedarf des
Gebéaudes. Bei einem Verbrauchsausweis, der lediglich den bisherigen Energieverbrauch
dokumentiert, fallen die Preisaufschlage deutlich geringer aus.

Die Ergebnisse der Studie haben wichtige Implikationen fur die Klimapolitik. Gebaude sind fir etwa
30 Prozent der CO,-Emissionen in Deutschland verantwortlich. Die Bereitschaft des Marktes,
hohere Preise fur energieeffiziente Immobilien zu zahlen, kénnte die energetische Sanierung des
Gebaudebestands vorantreiben und somit einen bedeutenden Beitrag zur CO,-Reduktion leisten.

Digitale Nachweise fir Heizungszuschiisse: Vereinfachtes Verfahren bei der
Kfw

Seit Ende November kdnnen Nachweise fur die Heizungsférderung bei der KfW digital Uber
das Portal eingereicht werden. Eigentimergemeinschaften profitieren von schnelleren
Prozessen und einer einfacheren Abwicklung.
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Seit dem 27. November 2024 kénnen Eigentiimer von Mehrfamilienhdusern sowie
Wohneigentiimergemeinschaften (WEG) Nachweise fiir Heizungszuschisse digital bei der KfwW
einreichen. Die neue Funktion im Kundenportal ,Meine KfW* ermdglicht eine vereinfachte und
schnellere Abwicklung.

Eigentumer, die bereits eine Zusage fur den Austausch ihrer Heizungsanlagen auf klimafreundliche
Systeme erhalten haben, kénnen nun die erforderlichen Dokumente online hochladen. Nach
Prufung der Unterlagen durch die KfW wird der Zuschuss direkt auf das Bankkonto Uiberwiesen —in
der Regel bis zum Ende des Folgemonats nach der Nachweisprufung.

Dieses Verfahren ist Teil des Forderfahrplans der KfW, der auf eine starkere Digitalisierung und
Vereinfachung der Forderprogramme setzt. MaBnahmen am Gemeinschaftseigentum mussen
innerhalb von 36 Monaten ab Zusage-Datum umgesetzt werden, um Anspruch auf die Férdermittel
zu behalten. Eine Verlangerung des Umsetzungszeitraumes ist nicht maoglich.

Ab Méarz 2025 wird die online-Nachweiseinreichung auch auf Malinahmen am Sondereigentum
sowie auf vermietete Ein- und Mehrfamilienhduser ausgeweitet. Mit diesen Schritten erleichtert die
KfW den Zugang zu Férdermitteln und unterstitzt den klimafreundlichen Umbau des
Gebaudebestands.

4. Mieten, kaufen, wohnen

Heizkostenverordnung: Neue Pflichten fir Vermieter in Mehrfamilienhausern
Am 1. Oktober 2024 ist die Novelle der Heizkostenverordnung (HeizkostenV) in Kraft
getreten. Vermieter in Mehrfamilienh&usern, die uberwiegend mit Warmepumpe versorgt
werden, missen nun Warme und Warmwasser verbrauchsabhéngig abrechnen und die
Gebaude mit entsprechenden Erfassungsgeraten ausstatten.

Anders als bei Erdgas, Heizdl oder Fernwarme durften die Heizkosten bislang pauschal
abgerechnet werden, wenn das Gebéaude zu mindestens 50 Prozent mit einer Warmepumpe
beheizt wird. Dieses Privileg wurde im bisherigen § 11 HeizkostenV gestrichen. In § 7 der
Verordnung wurden die "Kosten des zur Warmeerzeugung verbrauchten Stroms" als umlagefahige
Kosten erganzt. In § 9 sind Warmepumpen nun explizit als Energiequelle genannt, deren
einheitlich entstandene Kosten nach dem Anteil am Verbrauch verteilt werden missen. Fur die
Nachriistung mit entsprechenden Zahlern gilt eine Ubergangsfrist bis zum 30. September 2025.
Das regelt § 12. Ziel der Anderungen ist, fir mehr Transparenz in der Warme- und
Warmwassernutzung in Gebauden mit Warmepumpen zu sorgen.

Wachsender Druck am Miet- und Kaufmarkt

Die Nachfrage von Mietern nach Bestandswohnungen hat im dritten Quartal 2024 um 12
Prozent zugenommen, die nach Neubauten um zwei Prozent. Das geht aus einer Statistik
des Portals ImmoScout24 hervor. Danach lagen die Mieten fur Altbauwohnungen mit
durchschnittlich 8,54 Euro pro Quadratmeter um 0,2 Prozent unter denen des vorherigen
Quartals.

Nach wie vor ist die Nachfrage nach Mietwohnungen in Metropolen am hdchsten. Der Anstieg der
Nachfrage fiel dort jedoch mit + 7 Prozent geringer aus in allen anderen Regionen. Im landlichen
Raum erhohte sich die Nachfrage um 9 Prozent, im Umland der Metropolen um 12 Prozent und in
den Kreisfreien Stadten sogar um 17 Prozent gegeniiber dem Vorquartal.

Abweichend von der deutschlandweiten Seitwartsentwicklung stiegen die Bestandsmieten in
nahezu allen Metropolen erneut. Den héchsten Anstieg verzeichneten Leipzig (+ 3,7 Prozent),
Dusseldorf (+ 3,6 Prozent), Frankfurt/Main und Berlin (jeweils + 3,1 Prozent). Die héchsten
Bestandsmieten bei Neuvermietung werden mit 20,97 Euro pro Quadratmeter in Miinchen verlangt.
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Es folgen Frankfurt/Main (14,97 Euro) und Berlin (14,19 Euro). In der Jahresbetrachtung zeigen die
Bestandsmieten deutschlandweit einen Zuwachs um 3,2 Prozent. Berlin und Frankfurt/Main
erreichen ein fast zweistelliges Wachstum (+ 9,6 Prozent und + 9,5 Prozent).

Anders als im Bestand stiegen die Mieten fur Neubauwohnungen deutschlandweit um 1,2 Prozent
auf jetzt durchschnittlich 12,37 Euro pro Quadratmeter an. Auch in diesem Segment ist Leipzig mit
+3,6 Prozent Spitzenreiter. In Berlin betrug der Anstieg + 3,3 Prozent. Hier werden flr
Neubauwohnungen nun durchschnittlich 20,16 Euro pro Quadratmeter aufgerufen. Nur in Minchen
sind Neubauten teurer (25,58 Euro pro Quadratmeter). Im Neubausegment erhéhten sich die
gesamtdeutschen Mietpreise in der Jahresbetrachtung um 7 Prozent. In K&In und Leipzig war der
Preisanstieg am hdchsten (+ 13,1 Prozent und + 10,9 Prozent).

Weit starker als die Nachfrage nach Mietobjekten ist nach der erneuten Leitzinssenkung durch die
Européische Zentralbank (EZB) die Nachfrage nach Immobilien zum Kauf angestiegen.
Deutschlandweit erhdhte sie die Kaufnachfrage im September 2024 im Vergleich zum Vormonat
um 9 Prozent. In allen Regionen lag die Nachfrage im dritten Quartal 2024 um mehr als 20 Prozent
Uber der im Vorjahresquartal (Top 8: + 28 Prozent, Stadte: + 26 Prozent, Top 8 Umland: + 22
Prozent, landlicher Raum + 21 Prozent). Die Angebotspreise fur Bestandswohnungen stiegen im
dritten Quartal gegenltber dem Vorquartal um 1,5 Prozent auf jetzt durchschnittlich 2.500 Euro pro
Quadratmeter, bei Neubauten um 0,2 Prozent auf 4.016 Euro pro Quadratmeter. Der Kauf eines
Bestandshauses war mit 2.740 Euro pro Quadratmeter um 0,4 Prozent gunstiger und im Neubau
mit 3.780 Euro pro Quadratmeter um 2,1 Prozent teurer als im vorigen Quartal.

Die Auswertungen von ImmoScout24 basieren auf den Angebotspreisen der Inserate auf der
Online-Plattform.

Umfrage zur Bedeutung von energetischen Sanierungen im Mietmarkt

Fir jeden zweiten Mieter sind gedammte Wande, energiesparende Heizungen und gut
isolierte Fenster ein wichtiges Kriterium bei der Auswahl einer neuen Mietwohnung. Knapp
jeder zweite Mieter (45 Prozent) wére bereit, flir eine energieeffiziente Wohnung mehr Miete
zu zahlen. Das sind zwei Ergebnisse aus dem Trendbarometer der Aareal Bank.

Rund vier von zehn Mietern (38 Prozent) wirden sich zusatzlich an Investitionskosten fir
energetische Sanierungen beteiligen — wenn ihr Vermieter dafiir eine stabile Miete fir einen
lAngeren Zeitraum zusichern wirde. Insgesamt befuirchtet die Mehrheit der Mieter (70 Prozent),
dass energetische Sanierungen von Immobilien das Angebot an bezahlbarem Wohnraum weiter
verscharfen werden. Bei Mietern der Generation 55+ ist diese Sorge besonders ausgepragt (79
Prozent). Eine groRe Mehrheit (83 Prozent) glaubt, dass die steigenden Mieten das soziale
Miteinander gefahrden.

Teil des Trendbarometers war auch eine Befragung von Vertretern der Wohnungswirtschaft. Eine
deutliche Mehrheit von ihnen (69 Prozent) geht davon aus, dass die eigene Mieterschaft mit der
allgemeinen Lage am Mietmarkt unzufrieden ist. Allerdings sind die allermeisten (88 Prozent) der
Auffassung, dass die Mieter mit ihrem aktuellen Mietverhéltnis zufrieden sind. Den Wunsch vieler
Mieter nach Nachhaltigkeit kann die Immobilienwirtschaft offenbar nur begrenzt umsetzen:
Lediglich 38 Prozent der Umfrageteilnehmer sind der Meinung, dass die Branche gut darauf
vorbereitet ist, nachhaltige Geb&aude zur Verfligung zu stellen. Die reprasentative Online-Umfrage
unter 5.000 Mietern und rund 150 Entscheidern aus der Wohnungswirtschaft wurde im Auftrag der
AarealBank vom Meinungsforschungsinstitut YouGov durchgefihrt.

Das Aareal Trendbarometer 2024 ,Zur Lage am Mietmarkt® kdnnen Sie hier herunterladen.
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Anstieg der Nebenkosten um bis zu 20 Prozent

Die durchschnittlichen Nebenkosten fir Bestands- und Neubaumietwohnungen in
Deutschland sind seit der Energiekrise 2022 um 16,7 Prozent gestiegen. Das belegt eine
aktuelle ImmoScout24-Analyse. In den Metropolen fiel der Anstieg mit 20,2 Prozent
Uberdurchschnittlich aus.

Fur die im dritten Quartal 2024 inserierten Bestandswohnungen wurden Nebenkosten in Hohe von
durchschnittlich 2,94 Euro pro Quadratmeter aufgerufen. Im ersten Quartal 2022 lagen sie noch bei
2,52 Euro. In den Metropolen sind die Betriebskosten von durchschnittlich 2,87 Euro pro
Quadratmeter im ersten Quartal 2022 auf 3,45 Euro pro Quadratmeter im dritten Quartal 2024
gestiegen. Dort liegen sie damit 0,51 Euro Giber dem deutschlandweiten Durchschnitt. Die
Analysten begriinden diese Abweichung vor allem mit h6heren Preisen bei den Dienstleistungen
wie Hausmeisterdienste, Reinigung und Wartungskosten, die in die Abrechnung einflieRen.

Fur Neubauwohnungen zeigt die Untersuchung sowohl fiir Deutschland insgesamt als auch fiir die
Metropolen einen Anstieg von etwas Uber 10 Prozent seit dem ersten Quartal 2022. Auch hier sind
die Kosten in den Metropolen héher. Dort zahlen Haushalte im Schnitt 3,48 Euro fir Nebenkosten.
Im Bundesschnitt sind es 2,85 Euro.

Der Anteil der Nebenkosten an der Gesamtmiete betragt deutschlandweit flir Bestandswohnungen
24,8 Prozent und fur Neubauwohnungen 18,1 Prozent. In den Metropolen machen die
Nebenkosten mit 19,5 Prozent im Bestand und 15,5 Prozent im Neubau einen geringeren Teil der
Gesamtmiete aus.

Die Berechnungen basieren auf den Angebotsmieten (Kaltmiete und Nebenkosten) aus dem
ImmoScout24 WohnBarometer vom 1. Quartal 2022 bis zum 3. Quartal 2024.

Daten zur Leistbarkeit von Wohneigentum

Wohneigentum ist mittlerweile wieder etwas erschwinglicher als noch vor zwei Jahren,
jedoch lange nicht mehr so erschwinglich wie vor Beginn der Zinswende 2018. Das
dokumentiert der Wohnindex des Instituts der deutschen Wirtschaft (IW Kaéln) flr das dritte
Quartal 2024.

Die Analysten haben die Erschwinglichkeit von selbstgenutztem Wohneigentum anhand einer
vierkopfigen Familie mit einem mittleren Vollzeit- und einem mittleren Teilzeiteinkommen
betrachtet. Ende 2022 musste die Musterfamilie noch 45 Prozent des gesamten Einkommens fur
eine Beispielimmobilie mit 130 Quadratmetern Wohnflache monatlich aufbringen. Im dritten Quartal
2024 lag der Wert bei 40 Prozent. Im Januar 2018 — also vor der Zinswende — belief sich der
monatlich aufzubringende Haushaltsanteil deutlich unter 30 Prozent.

Der IW-Wohnindex belegt auch einen langsamen Anstieg der Kaufpreise. Sie erhdhten sich fur
Eigentumswohnungen im Vergleich zum Vorjahresquartal um 0,2 Prozent und fur Ein-
[Zweifamilienhduser um 0,5 Prozent. Im Jahresvergleich waren Ein- /Zweifamilienhauser zwar
noch um 0,3 Prozent gunstiger, Eigentumswohnungen jedoch um 0,3 Prozent teurer. Dass die
Erschwinglichkeit trotz steigender Preise zunimmt, erklart das IW Kéln mit hdheren Einkommen
unter anderem durch erfolgreiche Tarifabschliisse und sinkenden Zinsen.

Die Lage auf dem Mietmarkt bleibt laut Wohnindex angespannt: Gegentuiber dem Vorquartal
erhohten sich die Neuvertragsmieten um 0,9 Prozent, gegeniiber dem Vorjahr um 5,2 Prozent. Fur
die monatliche Nettokaltmiete einer 130-Quadratmeter-Wohnimmobilie gibt die Musterfamilie
derzeit 33 Prozent ihres Haushaltsauskommens aus. Anfang 2018 waren es 30 Prozent.
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Weniger Immobilientransaktionen und geringere Umsatze in 2023

Bundesweit fanden im vergangenen Jahr rund 733.000 Immobilientransaktionen statt — 15
Prozent weniger als in 2022. Der dabei erzielte Umsatz verringerte sich im Vergleich zum
Vorjahr um 29 Prozent auf nun 213,3 Milliarden Euro (2022: 301,1 Milliarden Euro, 2021:
356,7 Milliarden Euro). Diese Zahlen haben die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte
vorgelegt.

Mit 507.000 Transaktionen haben Wohnimmobilien mit Abstand den gréf3ten Anteil. Bei ihnen fiel
der Rickgang der Transaktionen mit 18 Prozent tiberdurchschnittlich aus. Besonders betroffen war
der Wohnungsneubau mit ,historischen Tiefstdnden®, so der Arbeitskreis der
Gutachterausschusse. In 2023 wurden 31 Prozent weniger Grundstiicke fir Ein- und
Zweifamilienhauser verkauft, 33 Prozent weniger fir Mehrfamilienhauser.

Der Umsatzriickgang fir Wohnimmobilientransaktionen lag mit einem Minus von 27 Prozent unter
dem Branchendurchschnitt. Insgesamt hat sich der Geldumsatz etwas mehr von den grof3en
Stadten in landliche Raume verlagert, lautet ein Fazit der Experten.

Steigende Nachfrage nach griinen Immobilien

Nachhaltige Immobilien werden immer gefragter, besonders in Deutschland. Der RICS-
Report 2024 zeigt, dass griine Gebaude nicht nur umweltfreundlich, sondern auch
wirtschaftlich attraktiv sind. Hohe Preisaufschldge und steigendes Investoreninteresse
bestatigen diesen Trend.

Der aktuelle Sustainability Report 2024 des Berufsverbands Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) zeigt eine deutliche Zunahme der Nachfrage nach nachhaltigen Immobilien in
Europa. In Deutschland berichten 84 Prozent der Experten von einer steigenden Nachfrage nach
sogenannten "griinen” Gebauden.

Diese Entwicklung spiegelt sich auch in den Marktpreisen wider: Uber die Halfte der deutschen
Fachleute gibt an, dass nachhaltige Immobilien héhere Verkaufspreise und Mieten erzielen. Eine
Eigentumswohnung mit hoher Energieeffizienz kann einen Preisaufschlag von bis zu zehn Prozent
oder mehr erreichen. Bei den Mietpreisen sind Aufschlage von bis zu zehn Prozent ebenfalls
Ublich.

Die Studie unterstreicht die Bereitschaft von Investoren und Mietern, fir nachhaltige Immobilien
mehr zu zahlen. Dies bietet Eigentimern einen zusétzlichen Anreiz, in Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit zu investieren. Europaweit ist dieser Trend besonders ausgepragt, wobei
Deutschland tber dem Durchschnitt liegt.

Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass Nachhaltigkeit im Immobiliensektor nicht nur 6ékologisch,
sondern auch 6konomisch sinnvoll ist. Die erhdhte Zahlungsbereitschaft fur energieeffiziente
Gebéaude konnte den Ubergang zu einem nachhaltigeren Gebaudebestand beschleunigen und
somit die Klimaziele unterstiitzen.

Die RICS-Umfrage 2024 ging der Frage nach, ob griine Gebaude weltweit hthere Marktwerte
erzielen. Weitere Informationen hier.
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