Ausgabe 6/26

hausunagru

MAGAZIN FUR HAUS- & GRUNDSTUCKSEIGENTUI\/IER

¥

Der Beratungs-Verbund
fiir Immobilien-Eigentiimer:

B Der Beratungsverbund Wuppertal

vereint die Kompetenz von drei etablierten Partnern,
um Immobilien-Eigentiimer in Wuppertal und
Umgebung bestmoglich zu unterstitzen.

Haus & Grund Wuppertal, die ibs Inmobiliengruppe
und nic - Neue Immobilien Chancen

arbeiten Hand in Hand und bieten

iberzeugende Losungen fiir alle

Fragen rund um Immobilien.

[ )
ibs s
beratungsverbund-wuppertal.de

ZamenhofstraBRe 12, 42109 Wuppertal
Info 0202 25 59 50




—abacus——— |
Hofaue 75 - 42103 Wuppertal

Immobilien Management Telefon:(0202) 283 16-0 - Fax: (0202) 283 16 16
e-mail:info@a-ba-cus.de - Internet: www.a-ba-cus.de

Dle Hausverwaltung, wir verwalten gerne!

. Peter Leitmann
%?Artur Schneider OL-+ GASFEUERUNGSTECHNIK
-4
BAUMEISTER-VERWALTUNGEN GMBH
Baumféillung HAUS- UND GRUNDSTUCKSVERWALTUNGEN
- uber 70 Jahre Neuenhofer Str. 20 - 42349 Wuppertal
Gartenbau - Gartenservice ) u —
. . Mietverwalturn WEG Verwaltun 0
Zaunbau - Steinarbeiten Saarbricker Str, 4 ( ' Saarbriicker Str. 409 TE|._. 4 (.)8 79 95
42289 Wuppertal 42280 Wuppertal mail@leitmann.net
Tel.: 02 02 / 62 56 60 s = e Tel.: 02 02 /254 23 15
42349 W'tal, Innsbrucker Str. 13 Fax: 02 02 /6 36 65 m e Fax: 02 02 f 254 23 1 * Brennerwartung  * Reparatur
@ (02 02) 40 06 86 - Fax 4 08 71 95 ax m.bumeiﬁnmlhmpal.deax 020 42318 o Kesselreinigung * Modernisierung
Emrmten L':?'_'. \ [ " Ih re
arrvmaatilicn (o i — — ..
Verwaltung von Eigentumswohnungen I 9 I 5 I SC H O N lAN U N D ﬁjr Wuppertal g
Verwaltung von Mietwohnungen I B R U H N E G M B H
Verwaltung von Gewerbeobjekten & CO KG

Ihre Partner bei:

— Hausverwaltung
— Kauf und Verkauf von Immobilien

— Begutachtung und Wertschatzung MNORILIEN
> VERWALTUNG

— Vermietung von Wohnungen und
:. 0202 9797 442-0
i
.

gewerblichen Raumen 3
’ city.immo
Vorm Eichholz 11 » 42349 Wuppertal B 4
Tel.: 0202 | 40 93 2-0 i
info@schoenian-bruehne.de =

www.schoenian-bruehne.de City-Immobilien GmbH & Co KG
Eichstr. 17-19, 42349 Wuppertal, post@city.immo

FASSADEN
5ETRIEB

MEISTERBETRIEB DER INNUNG GMBH

- FM-Elastikputz - Fassadenverkleidung - Warmeddammung
- Malerarbeiten - Eigens entwickelte Fassadensysteme

Hofaue 75 - 42103 Wuppertal
T0202-4303986 | F0202 -4 3764 47
info@lingemann-immobilien.de

www.lingemann-immobilien.de

MOTTE ™ Maler- und Lackierermeister RALF MOTTE

ﬂ

seit 1991 .
* Dekorative Raumgestaltung sehr gut V/ Langzeitreferenzen
ausgezeit_hne! vom Knnd:n
Fasfaden%eSfalktPng bei I ““Wigh  Fassaden Melzel GmbH - Feldstr. 15 - 42275 Wuppertal
* Maler- und Lackierarbeiten aller Art wwimaletestde Telefon 0202 / 55 66 35 - info@melzel.de - www.melzel.de

* Wérmeddmmung

Telefon 0202 - 42 51 12
Fax 02191 - 38 88 33

info@malerbetrieb-motte.de
www.malerbetrieb-motte.de

Ralf Zinzius ¢ VBL WECHSELSTROM

@Buscher

Bohler Weg 22¢ - 42285 Wuppertal
Versicherungsmakler Bergisch Land

Kooperationspartner Haus & Grund

Telefon 0202 / 260 65 60
Telefax 0202 / 260 65 61

info@makler-bergischland.de
Termine gerne nach Vereinbarung.

buscher-energie.de

Fiir alle Mitglieder attraktive Sonderrabatte i




Liebe Mitglieder, Leserinnen und Leser,

der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom
11. 5. 2026 zu den Themen Regenwasser
und Kommunale Warmeplanung zwei
Entscheidungen getroffen, die uns Immo-
bilieneigentiimer unmittelbar betreffen.

In Wuppertal besteht grundsatzlich die
Verpflichtung, auf versiegelten Flachen
anfallendes Regenwasser in den hierfir
vorgesehenen Regenwasserkanal zu ent-
wassern. Grundstlckseigentimer sind
somit verpflichtet, das jeweilige Grund-
stick bzw. die versiegelten Flachen an
den Regenwasserkanal anzuschlieen.
Es besteht ein Anschlusszwang. Dies
kann je nach GroR3e und Lage des Grund-
stlicks sehr teuer sein. Dieser Anschluss-
zwang wurde in den letzten Jahren viel
kritisiert. So sollten Grundsticksflachen
an den Kanal angeschlossen werden, ob-
wohl dort anfallendes Regenwasser seit
Jahren oder Jahrzehnten in offentliche
Gewasser oder bepflanzte Flachen versi-
ckert wurde. Oder es sollten Anschllsse
flr 5-stellige Betrédge geschaffen werden,
obwohl nur kleine Mengen Regenwasser
anfielen. Ausnahmen hiervon wurden in
der Regel nur zugelassen, wenn die Zu-
mutbarkeitsgrenze von 25.000 € fiir den
jeweiligen Anschluss uberschritten wur-
de. Vor dem Hintergrund zunehmender

Entsiegelung von Flachen und der Ver-
wertung von anfallendem Regenwasser
als GieBwasser sind derartige Anschluss-
zwange in den letzten Jahren in die Kritik
geraten. Andere Kommunen haben sich
daher bereits vor geraumer Zeit dazu
entschieden, den Anschlusszwang abzu-
schaffen. In Wuppertal besteht seit dem
1. 5. 2026 nunmehr ein Ratsbeschluss
darlber, dass der Anschlusszwang auch
in Wuppertal abgeschafft werden soll.
Eine entsprechende Satzungsénderung
soll im dritten Quartal beschlossen wer-
den. Bis dahin soll auf die Umsetzung
des Anschlusszwangs verzichtet werden.
Diese Entscheidung begriiBe ich sehr.
Fir etliche Eigentiimer entfallen zukinftig
uberfliissige Kosten, wenn die Versicke-
rung anfallenden Regenwassers auf na-
tlrliche Weise moglich ist.

Weiterhin wurde die Kommunale Warme-
planung durch den Rat beschlossen.
Der Bundesgesetzgeber hat die Planung
und Verabschiedung der Kommunalen
Warmeplanung zur Voraussetzung dafir
gemacht, dass die strengeren Regeln zum
Austausch von Gas- und Olheizungen vor
Ort in Kraft treten. Wie lhnen bekannt ist,
hat der Gesetzgeber sich nunmehr ent-
schlossen, das Gebaudeenergiegesetz

erneut zu andern. Erste Entwirfe sind
bekannt, aber stark umstritten. Daher
verzichte ich derzeit an dieser Stelle auf
weitere Ausflihrungen hierzu. Aber ganz
unabhangig davon, ob sie Voraussetzung
fir die Anwendung des GEG ist oder
nicht, ist das Vorhandensein der Planung
flr uns Immobilieneigentimer wichtig
und informativ. So zeigt sie auf, an wel-
chen Orten sich Warmenetze filir ganze
Quartiere lohnen konnten, einzelne Ge-
baude eigene Losungen nutzen konnen
oder wie Wuppertal Schritt flr Schritt un-
abhangiger von fossilen Losungen wer-
den kann. Sie konnen sich die Kommu-
nale Warmeplanung der Stadt Wuppertal
online ansehen. Auf der Homepage der
Stadt Wuppertal wurde eine ausflihrliche
Informationsbroschire zum Download
veroffentlicht. Zum Abruf gehen Sie bitte
auf die Homepage der Stadt Wuppertal
und geben den Suchbegriff Kommunale
Warmeplanung ein und folgen dann den
Klicks. Alternativ konnen Sie nachfolgen-
den Link direkt eingeben: wwwwupper-
tal.de/kwp

Ihr Hermann Josef Richter, 1. Vorsitzender
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Schleichender Abschied

Die Soziale Marktwirtschaft bildete das Fundament flr Stabilitat,
Freiheit und Wohlstand in Deutschland. Gerade im Wohnungs-
markt bewahrte sie sich: Aus der Wohnungsnot der Nach-
kriegszeit entstand durch marktwirtschaftliche Anreize und so-
ziale Rahmenbedingungen ausreichend Wohnraum. Eigentum,
Wohngqualitdt und Wohnflache pro Kopf stiegen deutlich. Auch
nach der Wiedervereinigung konnte die Wohnsituation in den
neuen Bundeslandern dank Investitionen und Eigentumsschutz
schnell verbessert werden.

Umso besorgniserregender sind die zunehmenden Eingriffe in
den Wohnungsmarkt, die zentrale Mechanismen der Sozialen
Marktwirtschaft auBer Kraft setzen. Mietpreisbremsen, regu-
latorische Verscharfungen wie die Ausweitung der Schonfrist
und punktuell sogar staatlich festgelegte Miethohen - wie im
Fall des Berliner Mietendeckels - sind Ausdruck eines Politik-
ansatzes, der auf kurzfristige Regulierung statt auf langfristige

Angebotsstarkung setzt. Die Folge ist absehbar: Die Investiti-
onsbereitschaft sinkt, das Angebot verknappt sich, und letztlich
verscharfen sich die Probleme flr alle Marktteilnehmer.

Ein funktionierender Wohnungsmarkt bendtigt Verlasslichkeit,
Eigentumsschutz und Anreize flr Investitionen. Werden diese
Prinzipien systematisch ausgehohlt, gerat nicht nur der Woh-
nungsmarkt in Schieflage, sondern auch der Kern unserer Wirt-
schafts- und Gesellschaftsordnung. Der schleichende Abschied
von der Sozialen Marktwirtschaft im Mietrecht ist daher mehr als
eine fachpolitische Fehlentwicklung. Er berlhrt die Grundlagen
unseres Wohlstandsmodells.

Ihr Kai, H. Warnecke
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Von links nach rechts: Dipl. Ing. Walter Eilert (Prasident von Haus & Grund Rheinland Westfalen), Miriam Scherff (Oberblrgermeisterin der Stadt Wuppertal), Hermann-Josef
Richter (Vorstandsvorsitzender Haus & Grund Wuppertal und Umgebung e\V.), Dr. Kai H. Warnecke (Préasident Haus & Grund Deutschland), Silke Kessel (Geschéaftsfiihrerin

Haus & Grund Wuppertal und Umgebung e.V.)

Unsere Mitglieder konnten sich bereits
im Vorfeld unserer diesjahrigen Jahres-
hauptversammlung auf besondere Red-
ner freuen. Daher konnte Herr Richter an
diesem Abend zahlreiche Mitglieder und
Gaste begriiBen. Er bedankte sich bei den
Mitgliedern flr ihr Vertrauen in unsere

Vereinstatigkeit und ihre Treue, trotz der
flr sie herausfordernden Zeiten als Eigen-
timer von Immobilien. Ebenfalls bedankte
er sich bei seinen Vorstandskollegen und
dem Team der Wuppertaler Beratungs-
stellen flr ihren Einsatz zur Unterstitzung
der Mitglieder.

Im Vorfeld des Vortrags von Frau Oberblir-
germeisterin Miriam Scherff und der An-
wesenheit des Kdmmerers, Thorsten Bun-
te, sowie des Leiters des Ressorts Bauen
und Wohnen, Jochen Braun, mahnte Herr
Richter, dass die Bearbeitungszeiten im
Bauamt zum Wohle der Stadtentwicklung
verkurzt werden mussen. Dariiber hinaus
muss die anstehende Neuregelung der
Bauordnung effektiv genutzt werden, um
zligig preisgunstigen Wohnraum neu zu
schaffen.

Frau Oberbirgermeisterin Miriam Scherff
fasste zunachst den derzeitigen Stand
des Wohnungsmarktes zusammen. Es
fehlen aktuell ca. 10.000 Wohnungen in
Wuppertal. Im preisgunstigen Mietmarkt
kommt verscharfend hinzu, dass in Kr-
ze auch noch 2,000 Wohneinheiten aus
der sozialen Bindung fallen. Ziel ist daher
die Neuschaffung von Wohnraum durch
Nachverdichtung, SchlieBung von Baulu-
cken und Entwicklung von Brachflachen.
Hierbei werde die Neuregelung der Bau-
ordnung ein gutes Instrument sein. Sie
fasse den sogenannten ,Bauturbo’ als
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~Verwaltungsturbo" auf, der den Stadtver-
waltungen mehr Flexibilitat in Bauverfah-
ren einraumen soll.

Herr Dr. Kai H. Warnecke, Prasident von
Haus & Grund Deutschland, tbernahm
direkt im Anschluss das Wort und be-
gruBte die Einschatzung von Oberbir-
germeisterin Scherff des ,Bauturbos” als
~Verwaltungsturbo’, da die Wohnungen
nicht durch die Verwaltungen, sondern
von Dritten, vornehmlich privaten Eigen-
timern gebaut werden. Er mahnte jedoch
an, dass dies nur geschehe, wenn diese
endlich mal wieder wissen, wohin die
Reise im Immobiliensektor gehen soll. Sie
bendtigen Planungssicherheit. Und hieran
arbeitet die gesamte Haus & Grund-Orga-
nisation tagtaglich.

Fir sein 20-jahriges Engagement als Vor-
standsvorsitzender von Haus & Grund
Wuppertal und Umgebung eV. im Sinne
der privaten Immobilieneigentimer ver-
lieh Herr Dr. Warnecke Herrn Richter die
,Goldene Ehrennadel”.

Hieran anschlieBend diskutierten Mitglie-
der und Gaste zu einzelnen Themen rund
um das Immobilieneigentum.

Frau Kessel trug den Geschaftsbericht
2025 vor und leitete an Herrn Temmink
Uber, der den Mitgliedern die Finanzsitu-
ation des Vereins im vergangenen Jahr
ausflhrlich erlauterte. Herr Burkhard Clin-
gen trug den Bericht der Kassenpriifer vor
und lobte die transparente Darstellung
der Ein- und Ausgaben des Vereins in der
Bilanz. Er beantragte die Entlastung des
Vorstands. Nachdem die Mitglieder keine
Fragen zur Bilanz gestellt haben, wurde

der Vorstand bei eigener Enthaltung ein-
stimmig durch die Mitgliedschaft entlastet.
Herr Mario Temmink wurde von den an-
wesenden Mitgliedern einstimmig zum
Schatzmeister wiedergewahlt. Die turnus-
gemall ausscheidenden Mitglieder des
Vorstands, Frau Nina Cleff, Herr Michael
Pintarelli und Herr Daniel Laubach, wur-
den ebenfalls einstimmig erneut in den
Vorstand gewahlt. Die Wiedergewahlten
bedankten sich fiir das ihnen entgegen-
gebrachte Vertrauen. Neu in den Beirat
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wurde Herr Olaf Fischer gewahlt. Eben-
falls wiedergewahlt wurden die beiden
Rechnungsprifer, Herr Burkhard Clingen
und Herr Rainer Spiecker.

Gegen 20 Uhr beendete Herr Richter den
offiziellen Teil der Jahreshauptversamm-
lung. Im Anschluss haben die anwesen-
den Mitglieder die Chance genutzt, um
mit den Gasten, dem Vorstand und den
Mitarbeitern von Haus & Grund Wup-
pertal und Umgebung eV. Gesprache zu
flhren,

© Andreas Fischer (alle Fotos)

Von links nach rechts, 1. Reihe: Mario Temmink (Schatzmeister Haus & Grund Wuppertal und Umgebung eV.),
Silke Kessel (Geschéaftsfiihrerin Haus & Grund Wuppertal und Umgebung eV.), Daniel Laubach (Haus & Grund
Wouppertal und Umgebung e\V.); 2. Reihe: Nina Cleff (Haus & Grund Wuppertal und Umgebung eV.), Hermann-Jo-
sef Richter (Vorstandsvorsitzender Haus & Grund Wuppertal und Umgebung eV.), Hans-Hermann Liicke (stellv.
Vorsitzender Haus & Grund Wuppertal und Umgebung elV.), Ass. jur. Erik Uwe Amaya (Verbandsdirektor Haus &
Grund Rheinland Westfalen), Dipl. Ing. Walter Eilert (Président von Haus & Grund Rheinland Westfalen); 3. Reihe:
Dr. Kai H. Warnecke (Prasident Haus & Grund Deutschland), Michael Pintarelli (Haus & Grund Wuppertal und
Umgebung e.V.), Burkhard Clingen (Kassenpriifer Haus & Grund Wuppertal und Umgebung eV.).



Politik & Wirtschaft

Wohnungsmarkt unter Druck

Warum die Stimmung

privater Vermieter kippte

Die Rahmenbedingungen fur private Vermieter haben
sich in den vergangenen Monaten spurbar verscharft.
Insbesondere die wohnungspolitischen Vorhaben der
Bundesregierung und die geplanten Novellierungen
im Mietrecht sorgen fur wachsende Unsicherheit. Vie-
le Eigentumer sehen sich mit steigenden regulatori-
schen Anforderungen konfrontiert, ohne dass gleich-
zeitig wirtschaftliche Entlastungen in Sicht sind. Vor
diesem Hintergrund liefert der WohnKlima-Index von
Haus & Grund Deutschland flir das erste Quartal 2026
ein klares Signal: Die Stimmung unter privaten Ver-
mietern kippt.

Die aktuelle Vermietungssituation wird von den meisten privaten
Vermietern noch positiv bewertet. Rund zwei Drittel schatzen
ihre Lage als gut oder sehr gut ein, wahrend negative Bewertun-
gen nur eine untergeordnete Rolle spielen. Dieses Bild andert
sich jedoch deutlich, sobald der Blick in die Zukunft gerichtet
wird. Nur eine kleine Minderheit erwartet Verbesserungen, wah-
rend ein deutlich groRBerer Anteil mit einer Verschlechterung
rechnet. Die grof3e Mehrheit geht zwar von einer gleichbleiben-
den Entwicklung aus, dennoch fallt der Erwartungssaldo insge-
samt negativ aus. Dieses Auseinanderfallen von aktueller Lage
und Zukunftserwartung ist ein typisches Friihwarnsignal dafiir,
dass sich die Rahmenbedingungen verschlechtern und die Zu-
versicht der Vermieter schwindet.

Wirtschaftliche Lage unter Druck

Besonders deutlich zeigt sich die angespannte Situation bei
der wirtschaftlichen Lage der Vermieter. Bereits im Vergleich
zum Vorjahr berichten deutlich mehr Eigentlimer von einer
Verschlechterung als von einer Verbesserung ihrer finanziel-
len Situation. Auch fir die kommenden Monate erwarten viele
keine Entlastung, sodass sich ein klar negatives Gesamtbild er-
gibt. Damit wird ein zentraler Befund sichtbar: Die Vermietung
funktioniert operativ noch, doch ihre wirtschaftliche Grundlage
gerat zunehmend unter Druck. In der Praxis bedeutet dies, dass
Wohnungen weiterhin vermietet werden konnen, gleichzeitig je-
doch steigende Kosten fiir Instandhaltung, Modernisierung und
gesetzliche Anforderungen dazu fiihren, dass die Ertrage sinken
und/oder notwendige Investitionen zurlickgestellt werden.

Mieten und Kosten
entwickeln sich auseinander
Ein zentrales Spannungsfeld liegt in der unterschiedlichen Ent-

wicklung von Einnahmen und Ausgaben. Auf der Einnahmensei-
te zeigt sich ein vergleichsweise stabiles Bild, da etwa die Halfte
der Vermieter von konstanten Mieten berichtet und ein weiterer
groBer Anteil moderate Steigerungen verzeichnet. Sinkende
Mieten spielen kaum eine Rolle. Dem steht eine deutlich dyna-
mischere Entwicklung auf der Kostenseite gegentiber. Die gro-
Be Mehrheit der Vermieter berichtet von steigenden Ausgaben
fir Instandhaltung und Modernisierung, viele sogar von stark
steigenden Kosten. Diese Entwicklung flihrt dazu, dass Kosten-
steigerungen nur begrenzt tiber Mieterhohungen ausgeglichen
werden konnen. In der Folge verschlechtert sich die Ertragslage
vieler Vermieter splrbar.

Wie beurtellen Sie lhre derzeitige
Vermietungssituation?

Grafik: Haus & Grund Deutschland

Sehr schischi
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Regulierung

als wachsender Belastungsfaktor

Besonders eindeutig fallt die Bewertung der regulatorischen
Rahmenbedingungen aus. Eine gro3e Mehrheit der Vermieter
empfindet gesetzliche Vorgaben bereits heute als belastend.
Noch deutlicher ist der Blick in die Zukunft, denn nahezu alle
Befragten rechnen mit weiter steigenden regulatorischen An-
forderungen. Regulierung wird damit nicht als unterstiitzender
Rahmen wahrgenommen, sondern zunehmend als zentraler Be-
lastungsfaktor fiir die Vermietungstatigkeit. Diese Einschatzung
pragt maBgeblich die negative Erwartungshaltung und verstarkt
den wirtschaftlichen Druck auf private Vermieter.



Werden Sie zukiinftig durch die
Regulierungsbedingungen wahrscheinlich eher mehr
oder weniger beim Vermieten belastet?
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Grafik: Haus & Grund Deutschland

Mieterperspektive erganzt das Bild

Die erganzende Mieterbefragung zeigt ein insgesamt positives
Bild der Wohnsituation. Die Mehrheit der Mieter ist mit ihrem
Mietangebot zufrieden, gleichzeitig wird die finanzielle Belas-
tung durch Mietzahlungen Uberwiegend als mittlere Belastung
eingeschatzt. Aufgrund der bislang noch geringen Stichprobe
sind diese Ergebnisse vorsichtig zu interpretieren, liefern aber
erste Hinweise darauf, dass die Wohnsituation aus Mietersicht
derzeit noch stabil ist, wahrend sich aufseiten der Vermieter zu-
nehmende wirtschaftliche Spannungen aufbauen.

Die Datenbasis

Insgesamt haben sich rund 1400 private Vermieter an
der Befragung beteiligt. Diese Fallzahl ist ausreichend
groB, um belastbare und aussagekraftige Ergebnisse
zur aktuellen Stimmungslage, zu Erwartungen sowie zu

wahrgenommenen Belastungen privater Vermieter in
Deutschland abzuleiten. Demgegenuber fallt die Stich-
probe aufseiten der Mieter mit rund 150 Befragten deut-
lich kleiner aus. Die Ergebnisse der Mieterbefragung sind
daher als erste Indikation zu verstehen, erlauben aber
noch keine belastbaren allgemeingtltigen Aussagen.

Jakob Grimm
Referent fiir Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik

Fazit von

Jakob Grimm,
Referent fur Wohnungs- und Stadtentwicklung

©Jens Oélléermann

,Die Ergebnisse des WohnKlima-Index zeichnen ein
klares Bild. Der Mietwohnungsmarkt in Deutschland ist
aktuell noch stabil, steht jedoch zunehmend unter wirt-
schaftlichem und regulatorischem Druck. Wahrend die
Vermietung operativ weiterhin funktioniert, verschlech-
tert sich die wirtschaftliche Lage vieler Vermieter spiir-
bar. Steigende Kosten, begrenzte Mietsteigerungen und
wachsende regulatorische Anforderungen flihren dazu,
dass die Grundlage fiir Investitionen und Bestandser-
halt zunehmend erodiert. Sollte sich diese Entwicklung
fortsetzen, droht langfristig eine Schwachung des priva-
ten Mietwohnungsmarktes, der einen zentralen Teil der

Wohnraumversorgung in Deutschland tragt.”
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N

MAGERDACH 2 [ENSeS 2
SOLAR
PREMIUM PHOTOVOLTAIK ANLAGEN
WWW.MAGERDACH.DE
0202 47 32 43
BURO & AUSSTELLUNG

HANDELER STR. 49-49A 42349 WUPPERTAL

[rmgard Presia
Sanitdr- und Helzungshaumeisienin
Aul dem Brahm 5 - 42281 Wupperial

Irmgard
Pre S 1 a Tebefon 02 02/62 BR07
Telefax (0202762 B8 08

Sanitér « Hetzung Mobil 0171/77204 53
Reparaturen - Wartungen é E-Mnil  irmgard-presinfalt-online.de

Internet  www.inmgand-presia-sanitaer.de




Erschwinglichkeit von Wohneigentum

Grofdte Hurde: Fehlendes Eigenkapital

Es fehlt vor allem an Eigenkapital

LBS | empirica

So viele 30- bis 44-j3hrige Mieterhaushalte liberwinden die fiir den Erwerb Erschwinglichkeits-
von Wohneigentum nitige ... barometer 2026
B Eigenkapitalschwelle {linke Skala in Prozent) === Einkommensschwelle {rechte Skala in Prozent)
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Eigenkapitalschwelle: Ersparnisse von mehr als 20 Prozent des mittheren Kaufpreises vor Ort (auf Kreisebene) zuziglich regionale Nebenkosten
Einkommensschwelle: Zins und Tilgung von weniger als 35 Prozent des regionalen Durchschnittseinkommens (auf Kreisebene]

bei Schuldenfrelheit innerhallk von 30 Jahren

Quelle: LBS Research/fempirica regio, empirica

Der Erwerb oder Bau eines Eigenheims scheitert meist
daran, dass potenziellen Kaufern das nétige Eigenka-
pital fehlt. Ende des vergangenen Jahres verfugten le-
diglich rund 6 Prozent der jungeren Mieterhaushalte
uber ausreichend finanzielle Mittel, um Wohneigen-
tum zu erwerben — vor 15 Jahren waren es noch na-
hezu 10 Prozent.

Zugleich zeigen Umfragen immer wieder, dass viele Mieter lieber
in den eigenen vier Wanden leben wiirden. Dennoch gelingt nur
wenigen der Schritt ins Wohneigentum. Wie es tatsachlich um
das Potenzial von Ersterwerbern in Deutschland steht, untersucht
das Erschwinglichkeitsbarometer 2026 des Forschungsinstituts
Empirica im Auftrag der Landesbausparkassen.

Mangelnde Ersparnisse

Im Jahr 2025 verfiigten lediglich 5,7 Prozent der Mieterhaushalte
im typischen Erwerbsalter zwischen 30 und 44 Jahren Uber ge-
nligend Ricklagen, um die ublichen Eigenkapitalanforderungen
von Banken fiir den Immobilienkauf zum regional Gblichen Preis
zu erfillen. In der Studie wurde diese Schwelle mit 20 Prozent
des Kaufpreises zuzliglich der jeweils anfallenden Nebenkosten
(wie Grunderwerbsteuer, Notar- und Grundbuchgebthren sowie
Maklerkosten) angesetzt.
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Variiert man die Hohe dieser Eigenkapitalanforderung leicht nach
oben oder unten, verandert sich der Anteil der entsprechend
ausgestatteten Haushalte zwar etwas. An der grundlegenden Er-
kenntnis andert das jedoch nichts: Der Erwerb von Wohneigen-
tum scheitert deutlich haufiger am fehlenden Eigenkapital als am
zweiten substanziellen Indikator - dem laufenden Einkommen.

Einkommenshiirde nach Zinswende hoher
Die Einkommensschwelle wurde erst nach der Zinswende zum
kritischen Hemmnis. In den Jahren 2007 bis 2021 hatte zumindest
knapp die Halfte der Mieterhaushalte im relevanten Erwerbsalter
ein kontinuierlich ausreichend hohes Haushaltsnettoeinkommen,
um sich den Schuldendienst flr die Finanzierung einer regional-
typischen Immobilie leisten zu konnen. In der Spitze waren 2015
sogar 61 Prozent der Mieterhaushalte unterhalb der Belastungs-
grenze von 35 Prozent ihres Einkommens geblieben, die bli-
cherweise flir die Kreditrate als verkraftbar angesehen werden.
Mit dem sprunghaften Zinsanstieg im Jahr 2022 - von kaum
mehr als 1 Prozent auf deutlich iber 3 Prozent - anderte sich
die Situation jedoch abrupt. Aufgrund der gestiegenen Finanzie-
rungskosten bei weiterhin hohen Kaufpreisen konnten plotzlich
weniger als 40 Prozent der betrachteten Mieterhaushalte die
Einkommensanforderungen flir den Erwerb von Wohneigentum
erfullen.



Leichte Verbesserung

bei beiden Indikatoren

Im Gegensatz zur Einkommenshirde war die Bedeutung der Ei-
genkapitalhtlirde bereits seit 2008 kontinuierlich angewachsen.
Hauptursache dafiir waren die stetig steigenden Immobilienprei-
se. Diese Entwicklung erklart zugleich, warum sich die Lage zu-
letzt etwas entspannt hat: Im Zuge der Zinswende sind die Preise
flr Eigentumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhauser
leicht gesunken.

Wahrend sich das Einkommen unter anderem durch steigende
Gehalter vergleichsweise dynamisch anpasst, gilt das eher weni-
ger fur die Eigenkapitalausstattung: Diese kann mit den Preisstei-
gerungen am Immobilienmarkt schlicht nicht Schritt halten - und
bleibt damit ein zentrales Hindernis auf dem Weg zum Wohnei-
gentum.

Regionaler Vergleich

Im regionalen Vergleich stehen Berlin, Brandenburg und Meck-
lenburg-Vorpommern bei der Eigenkapitalhlrde am schlechtes-
ten da. Dort haben nur gut 2 bis knapp 4 Prozent der jlingeren
Mieterhaushalte ausreichend Ersparnisse, um aus eigener Kraft
den Sprung ins Eigentum zu schaffen. Etwas besser stellt sich
die Situation dagegen in den westlichen Bundeslandern Bremen,
Saarland, Niedersachsen und Rheinland-Pfalz dar, wo zwischen
knapp 7 und 9 Prozent der Zielgruppe genug Eigenkapital haben.
Generell fallt es in den Stadten schwerer, ausreichend Eigenka-

Politischer Handlungsbedarf

Mit einer Wohneigentumsquote von rund 47 Prozent gehort
Deutschland zu den Landern mit der niedrigsten Quote in
ganz Europa. Vor diesem Hintergrund muss sich eine Woh-
nungspolitik, die die Bildung von Wohneigentum starker
fordern will, auf drei zentrale Ansatzpunkte konzentrieren:

1. Mehr Neubau:

Eine Ausweitung des Neubaus konnte zumindest die Prei-
sentwicklung dampfen. Impulse dafiir lieBen sich durch ein
vereinfachtes Baurecht zur Senkung der Baukosten sowie
durch eine bessere Verfligbarkeit von Bauland zur Reduzie-
rung der Grundstuckspreise setzen.

2. Erwerbsnebenkosten senken:
Dies wirden dazu beitragen, dass mehr Mieterhaushalte
die Eigenkapitalhtirde iberwinden. Helfen wiirden generell
geringere Steuersatze bei der Grunderwerbsteuer oder zu-
mindest eine spurbare Reduktion der Steuer flir angehende
Selbstnutzer, die erstmals eine Immobilie kaufen.

3. Eigenkapitalbildung ankurbeln:

Impulse konnten beispielsweise durch eine Anhebung der
Einkommensgrenzen und der maximalen Forderbetrage bei
der Wohnungsbaupramie sowie durch hohere Fordersatze
gesetzt werden.

pital flir den Immobilienerwerb aufzubringen. So schaffen es dort
derzeit nur 5,3 Prozent aller jungen Mieterhaushalte, wahrend es
im Umland 5,6 Prozent und auf dem Land 6,5 Prozent sind. In
den sieben grofRten deutschen Stadten Giberwinden sogar nur 4,1
Prozent der Mieterhaushalte die Eigenkapitalschwelle.

Anna Katharina Fricke
Chefredakteurin

Uber das Erschwinglichkeitsbarometer

Das Modell schatzt die regionale Einkommens- und Vermogens-
verteilung von Mieterhaushalten mit einem Altersdurchschnitt
von 30 bis 44 Jahren auf Ebene der 400 Landkreise und kreis-
freien Stadte. Auf dieser Basis wird ermittelt, wie viel Prozent
der Mieterhaushalte aus dieser Altersgruppe rein rechnerisch
ausreichend Einkommen beziehungsweise Vermogen haben,
um eine regionaltypische Immobilie zu finanzieren. Dies ist unter
den getroffenen Annahmen dann mdglich, wenn die Einkom-
mensbelastung flir Zins und Tilgung kleiner als 35 Prozent ist be-
ziehungsweise wenn das Eigenkapital mindestens flir 20 Prozent
des Nettokaufpreises plus regionale Nebenkosten ausreicht.
Nicht berlicksichtigt sind in der Berechnung etwaige Erbschaf-
ten und Schenkungen, die Mieterhaushalten uber die Eigenkapi-
talschwelle und auch Einkommensschwelle helfen konnen (weil
die Belastung durch den Kredit sinkt). Gezeigt wird also, wie viele
junge Mieterhaushalte den Eigentumserwerb aus eigener Kraft
ohne familiare Unterstlitzung bewerkstelligen konnen.

VON GANZEM HERZEN IMMOBILIE

VON BAUM IMMOBILIEN

42103 Wuppertal

T 020227919 30
immobilien@von-baum.de
von-baum.de



Wohnungspolitik /

-

Flexible Wohnformen

der Reguherung

Das Segment ,Wohnen auf Zeit" steht zunehmend im
Zentrum wohnungspolitischer Debatten. Eine aktuel-
le Studie des ifo Instituts zeigt: Die Bedeutung dieses
Marktes wird haufig uberschiatzt — und pauschale regu-
latorische Eingriffe kénnten mehr schaden als nutzen.

In vielen deutschen GroBstadten bleibt bezahlbarer Wohnraum
knapp. Die Angebotsmieten sind in den vergangenen zehn Jah-
ren deutlich gestiegen, in den grofSten Stadten im Schnitt um
rund 75 Prozent. Gleichzeitig reagiert die Politik mit weiteren
Regulierungsansatzen. Im Fokus steht derzeit auch das Segment
moblierter und befristeter Vermietung - haufig zusammenge-
fasst als ,Wohnen auf Zeit". Eine aktuelle Untersuchung des ifo
Instituts ordnet dieses Segment 6konomisch ein und kommt zu
einem differenzierten Ergebnis: Zwar wéchst das Angebot, seine
Bedeutung flir den Gesamtmarkt bleibt jedoch gering. Selbst
unter gro3ziigigen Annahmen liegt der Anteil entsprechender
Wohnungen bei unter 1 Prozent des gesamten Mietwohnungs-
bestands.

Kein zentraler Treiber

der Wohnraumknappheit

Die Studie widerspricht damit der verbreiteten Annahme, flexible
Vermietungsformen seien ein wesentlicher Grund fiir steigende
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Mieten. Zwar zeigt sich, dass das Angebot an befristeten und
mablierten Wohnungen in Stadten mit Mietpreisbremse starker
zunimmt. Gleichzeitig entwickelt sich das Angebot an regularen
Mietwohnungen jedoch nicht schwacher als in nicht regulierten
Markten. Ein Verdrangungseffekt zulasten klassischer Mietver-
héltnisse lasst sich nicht nachweisen. Damit relativiert die Ana-
lyse eine zentrale These der aktuellen politischen Diskussion.
Die beobachtete Ausweitung konnte ebenso auf eine steigende
Nachfrage nach temporarem Wohnraum zurickzufiihren sein -
etwa durch Projektarbeit, internationale Fachkrafte oder Studie-
rende.

Eigenstiandige Funktion des Segments

Tatsachlich erfullt Wohnen auf Zeit" nach den Ergebnissen der
Studie eine eigene Funktion im Wohnungsmarkt. Die Nachfrage
ist Uberwiegend kurzfristig und haufig arbeitsbedingt. Ein grofZer
Teil der Mietverhéltnisse dauert nur wenige Monate. Gleichzei-
tig spielen auf Vermieterseite neben Renditeliberlegungen vor
allem Flexibilitat, Eigenbedarfsoptionen und die Vermeidung
langfristiger Bindungen eine Rolle. Diese Motive haben konkre-
te Auswirkungen: Wirden entsprechende Vermietungsformen
starker eingeschrankt, dann stlinde ein erheblicher Teil der Woh-
nungen nicht automatisch dem regularen Mietmarkt zur Verfi-
gung. Stattdessen drohen Leerstand oder alternative Nutzungen.
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Regulierung mit Augenmaf

Vor diesem Hintergrund warnt die Studie vor pauschalen Ver-
schéarfungen. Eingriffe kdnnten das Angebot fiir mobile und kurz-
fristig suchende Haushalte deutlich reduzieren, ohne zugleich
den langfristigen Mietwohnungsmarkt splrbar zu entlasten. Aus
Sicht der Autoren ist daher ein zielgenauer Ansatz erforderlich.
Regulierung sollte dort ansetzen, wo tatsachlich Umgehungstat-
bestande vorliegen. Gleichzeitig gilt es, jene Félle zu bertcksich-
tigen, in denen flexible Vermietung einen realen Bedarf deckt.

Strukturelle Probleme

bleiben entscheidend

Unabhangig von der Diskussion um einzelne Marktsegmente
bleibt die zentrale Herausforderung bestehen: der Mangel an
Wohnraum insgesamt. Die Studie verweist darauf, dass Neu-
bautatigkeit, Flachennutzung und Mobilitat im Bestand ent-
scheidend flr eine Entlastung der Markte sind. Fir Vermieter
bedeutet dies vor allem eines: Die politische Debatte um Kurz-
zeitvermietung greift zu kurz, wenn sie strukturelle Ursachen der
Wohnraumknappheit ausblendet. Flexible Wohnformen sind Teil
des Marktes - nicht dessen Kernproblem.

Matthias zu Eicken
Leiter Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik
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Recht & Steuern

Gutachten zur Restnutzungsdauer

Welche Anforderungen sind zu beachten?

Mit einem Gutachten zur Restnutzungsdauer wird
festgestellt, wie viele Jahre ein Gebadude noch wirt-
schaftlich betrieben werden kann. Es ist zu unter-
scheiden vom Restwert-Gutachten, in dem Aussagen
uber den Wert zum Beispiel nach einer Beschiadigung
getroffen werden. Eine Verkiirzung der Restnutzungs-
dauer auf der Basis eines entsprechenden Gutach-
tens kann erhéhte Abschreibung und damit deutliche
steuerliche Erleichterung bringen.

Das Gutachten Uber die Restnutzungsdauer muss nicht zwin-
gend von einem offentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen und auch nicht zwingend im Rahmen einer
Vor-Ort-Besichtigung erstellt werden. Entsprechende VorstoRe
aus dem Bundesfinanzministerium (BMF), diese strengen
Vorgaben in einer Verordnung festzulegen, konnten durch
Haus & Grund erfolgreich abgewehrt werden. In der Folge
hat das Ministerium auch ein Anwendungsschreiben mit
strengen Vorgaben zu solchen Gutachten aufgehoben.

Anforderungen fiir die Praxis
Damit stellt sich in der Praxis die Frage:
Welche Anforderungen gelten nun,
nachdem die zunachst geplanten
Verscharfungen im  Hinblick
auf  zulassige  Gutachter
und Vor-Ort-Besichtigung
entfallen und auch das
BMF-Schreiben vom 22,
Februar 2023 zum 1.
Dezember 2025 aufge-
hoben wurde? Muss die
Finanzverwaltung nun
automatisch jedes Gut-
achten akzeptieren, egal
von wem und in welcher
Qualitat es vorgelegt wird?
So einfach ist es leider
nicht. Aus Rechtsprechung
und Gesetzeswortlaut des § 7

©Jens Oellermann

Fazit von
Sibylle Barent,

Leiterin Steuer- und Finanzpolitik

»Mit einer kiirzeren tatsachlichen Nutzungsdauer konnen hohere
jahrliche Abschreibungen jetzt wieder deutlich einfacher geltend
gemacht werden. Das Finanzamt darf flir den Nachweis keine liberzo-
genen Anforderungen mehr stellen oder starre Muster und Methoden
vorgeben. Ein Selbstldufer ist der Nachweis aber dennoch nicht, denn

inhaltliche Zweifel kann das Finanzamt nach wie vor geltend machen,

und auch die Rechtsprechung hat fiir Restnutzungsgutachten Min-
destanforderungen aufgestellt. Plausibilitat und ausreichende

Gutachter-Qualifikation sind daher nach wie vor wichtig, da-

mit der Nachweis gelingt. Vor einer Gutachtenbeauftra-
gung sollte daher iberschlagig ermittelt werden,

» Ein Sachverstandigengutachten muss plausibel darlegen,
dass das Gebaude wegen baulicher Mangel, intensiver Nut-
zung oder aus anderen Griinden, wie zum Beispiel rechtlichen
Nutzungseinschrankungen, eine kiirzere Restnutzungsdauer
aufweist,

» Als besondere Umstande konnen die Absicht, das Gebaude
in Kirze abrei8en zu wollen, oder eine besonders hohe Ab-
nutzung - beispielsweise durch gewerbliche Nutzung oder
bautechnische Mangel oder Schaden am Gebaude - heran-
gezogen werden.

» Der Nachweis einer kirzeren Nutzungsdauer ist nicht auf be-
stimmte Gutachtenformen beschrankt.
Zulassig sind alle Methoden,
die geeignet sind, den techni-
schen oder wirtschaftlichen
Verschlei3 eines Gebaudes
plausibel darzustellen. So
hat der Bundesfinanzhof
(BFH) in einem Urteil vom
28. Juli 2021 (IX R 25/19)
eine Verengung auf Bau-
substanzgutachten verwor-
fen.

» Erforderlich ist ein Antrag
auf Verkirzung der Nut-
zungsdauer beim zustandi-
gen Finanzamt, der auch
genehmigt werden muss.
Ohne Genehmigung bleibt
es bei der regularen Dauer
der Absetzung fiir Abnut-
zung (AfA).

ob die steuerlichen Vorteile die Gutach-

Absatz 4 Satz 2 Einkommensteu-
ergesetz (EstG) konnen folgende An-
forderungen abgeleitet werden:
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tenkosten rechtfertigen.”

Sibylle Barent
Leiterin Steuer- und Finanzpolitik




Stellplatz ist absetzbar

BFH-Machtwort zu doppelter

Haushaltsfuhrung

Im Rahmen der doppelten Haushaltsflihrung sind nicht nur
die Mietkosten fiir die Zweitwohnung steuerlich geltend zu
machen, sondern unter Umstanden auch die Ausgaben flr
einen PKW-Stellplatz. Letztere fallen nach Auskunft des Info-
dienstes Recht und Steuern der LBS nicht unter die monatli-
che Werbungskostengrenze von 1.000 Euro.

(Bundesfinanzhof, Aktenzeichen VI R 4/23)

Der Fall: Ein Steuerpflichtiger hatte seine Hauptwohnung
in Niedersachsen und seine beruflich bedingte Zweitwoh-
nung in Hamburg. Die monatliche Miete inklusive Neben-
kosten Uberstieg bereits den moglichen Hochstbetrag von
1.000 Euro. Trotzdem machte der Steuerzahler auch noch die
170 Euro Monatsmiete flir den Stellplatz geltend. Der Fiskus
erkannte das nicht an und verwies auf das Erreichen der
maximal absetzbaren Kosten.

Das Urteil: Das hochste deutsche Finanzgericht musste
sich mit der Frage befassen, ob die Abstellgelegenheit fiir

den PKW zu den Unterkunftskosten zahlt. Dann waren die
Ausgaben daflir nicht mehr anzuerkennen gewesen. Doch
der BFH machte hier einen Unterschied: Mit der ,Unterkunft"
im eigentlichen Sinne habe der Stellplatz nichts zu tun, wes-
wegen er zusatzlich absetzbar sei. Das gelte zumindest
dann, wenn dessen Anmietung erforderlich sei. Angesichts
der angespannten Parksituation in Hamburg sei das tat-
sachlich so.
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hausundgrund

Mehr Kraft fur Schutz des Eigentums

Schutz des Eigentums,
Top-Service fiir Eigentiimer:

M Dienstleistungen, Interessenvertretungen und
Rechtsberatungen zum Immobilien-Eigentum.

M Fachliche Hilfen durch den Beratungsverbund mit
den ortlichen Fachleuten von nic und ibs.

M Einkaufsvorteile bei Partnerbetrieben

in Handel und Handwerk.

B Und das alles fiir mtl. nur
9.- € Mitgliedsbeitrag.

B Uber 4.000 Wuppertaler H a u s&
sind schon dabei. Und es
werden immer mehr. G ru n d

hausundgrundwpt.de

WUPPERTAL
Info 0202 25 59 50

Wuppertal-Barmen, An der Clefbriicke 2a
Wuppertal-Elberfeld, Laurentiusstrae 9

Mit solchen Anzeigen werben wir
zurzeit in Heften und Zeitungen;
bereits mit viel Erfolg. Zahlreiche
Haus- und Grund-Eigentumer
kommen als neue Mitglieder zu
uns. hausundgrund wird dadurch
deutlich starker.

Aber da geht noch was. Denn Immo-
bilien-Eigentimer  brauchen  gerade

jetzt noch mehr Interessenvertretung.
Unnotige Belastungen fiir privates Bau-
en und Modernisieren verlangen nach
uberzeugendem, fachlich fundiertem Wi-
derspruch. Mitspracherechte bei der Ge-
staltung privater Bauvorhaben bediirfen
neuer Moglichkeiten. Neue Politiker-Ge-
nerationen finden zunehmend Spal3 am
Ausprobieren neuer Mietendeckelungen.
Die Grundsteuer gerat mehr und mehr
ins Blickfeld der Begierden jener, die un-
sere Stadte Uberschulden und offentliche
Haushalte aus dem Ruder laufen lassen.

Interessenvertretung tut Not. Mehr als
je zuvor! Etwa 1 Mio. private Haus- und
Wohnungseigentimer, Vermieter sowie
Kauf- und Bauwillige in Deutschland
nutzen die kompetente Fachberatung bei
rechtlichen, technischen und wirtschaftli-
chen Problemen mit der eigenen oder der
vermieteten Immobilie und lassen ihre
Interessen von hausundgrund vertreten.

Aber das miissen noch mehr Mitglieder
werden. Dann wurde hausundgrund noch
durchsetzungsstarker. Und das ware flr
alle Mitglieder und dartberhinaus von
Vorteil,

Jeder, der ein neues Mitglied fir hausund-
grund in Wuppertal wirbt, profitiert selbst
davon und bekommt zudem eine nutzli-
che Pramie.

Alle Informationen dazu und eine Uber-
sicht der Pramien sowie den Pramien-
coupon finden Sie im Internet unter www.
hausundgrundwpt.de.

Das private Immobilieneigentum braucht
Schutz und Stimme. Dafir steht haus-
undgrund. Jeder, der jetzt beitritt, starkt
hausundgrund und somit sich selbst. Also,
worauf warten?

Die Argumente, hausundgrund weiter-
zuempfehlen und andere von einer Mit-
gliedschaft bei hausundgrund zu berzeu-
gen, liegen auf der Hand.

@ Fra 'k_l-ibssler
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Der Rechtsschutz-Versicherer

Gerne beantworten wir lhnen auch Fragen s
zur Roland Rechtschutz-Versicherung. Barmnla

Versicherungen rund ums Haus - Erdinc Ozcan-Schulz www.oezcan-schulz.de

Hauss
Grund

WUPPERTAL

10%
Rabatt

5%
Rabatt

Sonder-
konditionen

Sonder-
konditionen

10%
Rabatt

500/1000 €
Nachlass

Sonder-
konditionen

10%
Rabatt

Sonder-
konditionen

vergiinstigte
Lieferung

10%
Rabatt

10%
Rabatt

Sonder-
konditionen

Sonder-
konditionen

Kooperations

i
[ 5 Y -
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Bei nebenstehenden Kooperationspartnern
werden Mitgliedern von Haus & Grund bei
Vorlage des Mitgliedsausweises und ggf.
des Personalausweises Rabatte gewahrt.
Der Ausweis ist bereits bei Angebotsan-
fragen (bei Handwerkern) vorzulegen. Die

genauen Bedingungen fiir die Rabattge-
wahrung (z.B. auf welche Ware und
Leistungen Rabatte gewahrt werden) sowie
die Kontaktdaten der Kooperationspartner
entnehmen Sie bitte unserer Homepage:
www.hausundgrundwpt.de.




Die Gebaudeversicherung ist eine der wichtigsten
Versicherungen fur Eigentumer. Sie sichert das Ge-
baude gegen Schiaden ab und ist die Basis fur die
Wiederherstellung nach Schadensereignissen. Weni-
ger bekannt ist jedoch: In vielen Fillen entfaltet diese
Versicherung auch eine unmittelbare Schutzwirkung
zugunsten des Mieters.

Kommt es in einer Mietwohnung zu einem Schaden, beispiels-
weise weil der Mieter fahrldssig einen Brand oder einen Lei-
tungswasserschaden verursacht hat, liegt es zunachst nahe,
den Mieter in Anspruch zu nehmen. Die Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs (BGH) geht jedoch einen anderen Weg:
Der Vermieter ist in solchen Fallen regelméaRig verpflichtet, vor-
rangig seine Gebaudeversicherung in Anspruch zu nehmen.

Standige Rechtsprechung des BGH

Der BGH hat diesen Grundsatz mehrfach bestatigt. Mit Urteil
vom 8. November 2000 (IV ZR 298/99) wurde entschieden, dass
in der Gebaudefeuerversicherung durch ergéanzende Vertrags-
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auslegung ein konkludenter Regressverzicht des Versicherers
flr Falle einfacher Fahrlassigkeit des Mieters besteht. Das heif3t,
der Versicherer kann beim Mieter nur dann Rickgriff nehmen,
wenn dieser den Brandschaden vorsatzlich oder grob fahrlassig
verursacht hat. Die Beweislast flr grob fahrlassig oder vorsatz-
lich verursachten Schaden tragt der Versicherer.

Kein Anspruch bei

versichertem Wasserschaden

Der BGH entschied zudem mit Urteil vom 3. November 2004
(VIII ZR 28/04), dass ein Vermieter keinen Schadensersatzan-
spruch gegen den Mieter hat, wenn der Schaden durch die Ge-
baudeversicherung gedeckt ist und der Mieter die Kosten dafiir
uber die Betriebskostenumlage anteilig zahlt. Der Mieter ist bei
einfacher Fahrlassigkeit durch einen konkludenten Regressver-
zicht des Versicherers geschitzt.

Brandschadensabwicklung
im Mietverhaltnis
Mit seinem Urteil vom 19. November 2014 (VIII ZR 191/13) stellt
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der BGH ferner klar, dass der Vermieter bei einem durch den
Mieter leicht fahrlassig verursachten Brandschaden, der von
der Wohngebaudeversicherung abgedeckt ist, zur Schadens-
beseitigung verpflichtet bleibt. Die Pflicht zur Instandsetzung
besteht auch dann, wenn der Vermieter die Versicherung nicht
in Anspruch nimmt. Der Mieter hat daher einen Anspruch auf
Mietminderung, so lange der Schaden nicht beseitigt ist. Da-
nach gilt: Bei fahrlassig verursachten Schaden am Mietobjekt
ist regelmaRig die Gebaudeversicherung in Anspruch zu neh-
men - und nicht der Mieter.

Schutz des Mieters

Flr den Mieter bedeutet diese Rechtslage konkret:

» Er wird in der Regel nicht unmittelbar auf Schadensersatz in
Anspruch genommen.

» Er profitiert vom Versicherungsschutz, ohne selbst Versiche-

rungsnehmer zu sein.

» Gleichzeitig bleibt ihm das Recht zur Mietminderung bei Nut-
zungseinschrankungen erhalten.

Im Ergebnis schiitzt die Gebaudeversicherung somit nicht nur

©Jens Oellermann

Fazit von Inka-Marie Storm,
Chefjustiziarin

.Die Rechtsprechung des BGH hat eine klare und be-
wahrte Risikoverteilung geschaffen: Schaden werden
uber die Gebaudeversicherung abgewickelt, an deren
Kosten sich der Mieter Uber die Betriebskosten beteiligt.
Gerade vor dem Hintergrund der aktuellen Diskussionen
uber eine Pflichtversicherung gegen Elementarschaden
und magliche Verknipfungen mit der Gebaudeversi-
cherung sollte diese Systematik nicht infrage gestellt
werden. Im Koalitionsvertrag heil3t es schlieBlich auch,
dass die Belange der Mieterinnen und Mieter im Blick
behalten werden sollen. Vor diesem Hintergrund wird
teilweise gefordert, Versicherungskosten kiinftig nicht
mehr als Betriebskosten umlegen zu durfen. Das Uber-
zeugt nicht. Denn die Gebaudeversicherung schiitzt den
Mieter unmittelbar, die Elementarschadenversicherung
jedenfalls mittelbar, indem sie die Beseitigung von Sché-
den und damit die Bewohnbarkeit der Wohnung sichert.
Die bestehende Systematik sorgt fiir Rechtssicherheit,
vermeidet Konflikte und schiitzt beide Seiten.”

das Gebaude und den Eigentlimer, sondern auch den Mieter.
Ohne diese gefestigte Rechtsprechung ware die Situation eine
andere:

Der Vermieter konnte, soweit alle Voraussetzungen vorliegen,
Schadensersatz unmittelbar vom Mieter verlangen oder dessen
Haftpflichtversicherung in Anspruch nehmen.

Inka-Marie Storm
Chefjustiziarin
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Beschlussgrumén in der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (GAWE)

&
n

Miussen vor jeder Erhaltungsmaf-
nahme mehrere Vergleichsange-
bote eingeholt werden? Bei vie-
len Hausverwaltungen galt dies
lange als feste Regel. Eine starre
.Drei-Angebote-Regel” gibt es, wie
nun vom Bundesgerichtshof (BGH)
verkiindet, jedoch nicht. Entschei-
dend ist vielmehr, ob die Woh-
nungseigentimer auf einer aus-
reichenden Tatsachengrundlage
entscheiden.

Mit Urteil vom 27. Mérz 2026 (V ZR 7/25)
hat der BGH klargestellt: Fur Erhaltungs-
mafBnahmen in der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer (GdWE) besteht
keine Pflicht, mehrere Vergleichsangebo-
te einzuholen. Im verhandelten Fall wollte
eine GAWE verschiedene Erhaltungsmal3-
nahmen, unter anderem Fensterarbeiten,
jeweils auf Grundlage nur eines Angebots
an bekannte und bewéhrte Unternehmen
durch Beschluss vergeben. Vergleichsan-
gebote wurden bewusst nicht eingeholt.
Ein Eigentlimer hielt die Beschllsse des-
halb flr fehlerhaft.

Ein einziges realistisches
Angebot kann geniigen

Der BGH wies diese Sichtweise nun zu-
rlck: Eine starre Pflicht zur Einholung
mehrerer Angebote besteht nicht. Ent-
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scheidend sei allein, ob die Wohnungs-
eigentlimer auf einer ausreichenden Tat-
sachengrundlage entscheiden. Wie diese
im Einzelfall aussieht, hdngt von den kon-
kreten Umstanden ab. Auch ein einzelnes
Angebot kann genligen - beispielsweise
bei einfachen StandardmafBnahmen, bei
Unternehmen, mit der die GAWE bereits
sehr positive Erfahrungen gemacht hat
oder wenn zeitnah gehandelt werden
muss. Ebenso kann die fachliche Ein-
schatzung eines Sachverstandigen, Ar-
chitekten oder Fachplaners zu einem An-
gebot eine ausreichende Grundlage zur
Meinungsfindung bilden. Hinzu kommt:
In der Praxis fehlen gerade bei speziellen
Gewerken oft geeignete Vergleichsan-
bieter. Weiter kann eine Beauftragung
entfernter Anbieter schon aufgrund von
Anfahrtskosten  offensichtlich — unwirt-
schaftlich sein. In solchen Fallen liegt es
nahe, auf ein einzelnes, realistisches An-
gebot zuriickzugreifen und dieses fach-
kundig Uberprifen zu lassen.

Es kommt daher nicht auf die Anzahl der
Angebote an, sondern darauf, ob die Ge-
meinschaft auf einer verlasslichen und
wirtschaftlich nachvollziehbaren Grund-
lage entscheidet.

Erleichterung fiir die Praxis
Die Entscheidung bringt vor allem Klarheit
und dirfte die Praxis spurbar entlasten.

- 3 e
ht zu.drei Angeboten

.

Denn auch wenn sich in vielen Verwal-
tungen und Lehrbiichern die ,Drei-Ange-
bote-Regel" etabliert hatte, war sie recht-
lich nie zwingend vorgegeben.

Der BGH rickt dies nun zurecht: Eine
schematische Vorgehensweise wird den
Anforderungen ordnungsmaRiger Ver-
waltung nicht gerecht. Mal3geblich ist
vielmehr eine sachgerechte Entschei-
dung im Einzelfall auf Grundlage der kon-
kret verfligbaren Informationen.

Gerade angesichts knapper Handwerks-
kapazitaten ist das Urteil von erheblicher
praktischer Bedeutung. Haufig fehlt es
bereits an geeigneten Anbietern; meh-
rere vergleichbare Angebote einzuholen,
ist dann weder realistisch noch sinnvoll.
Nicht selten wissen sowohl Verwalter als
auch angefragte Handwerksbetriebe be-
reits im Vorfeld, dass bestimmte Angebo-
te lediglich ,pro forma" eingeholt werden
und keine echte Zuschlagschance haben.
Dieser unndtige burokratische Aufwand
wird durch die Entscheidung nun spurbar
reduziert. Fir Verwalter und Eigentimer
bedeutet das mehr Flexibilitdt und weni-
ger Formalismus. Im Fokus steht wieder
das, worauf es ankommt: eine wirtschaft-
lich nachvollziehbare und praxisgerechte
Entscheidungsfindung.

Luisa Peitz
Referentin Recht




Schadenersatz
von der Gemeinschaft

Haftung fur

nicht ordnungsmafslge Verwaltung

Wenn eine Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer (GAWE)
das Gemeinschaftseigentum nicht
ordnungsmaflig verwaltet, kénnen
Wohnungseigentiimer hierdurch
Schédden erleiden. Diese Schaden
koénnen sie sich von der Gemein-
schaft ersetzen lassen, wenn diese
fur die fehlerhafte Verwaltung haf-
ten muss.

Welche Voraussetzungen hierflr erflllt
sein missen und in welchem Umfang
diese Haftung besteht, war bisher unklar.
In seinem Urteil vom 27. Februar 2026
(V ZR 18/25) hat der Bundesgerichtshof
(BGH) nun einen Rahmen gesetzt.

Der Fall

In der Teilungserklarung einer GdWE
ist geregelt, dass das Gebaude nur fir
Wohnzwecke genutzt werden darf. Eine
Wohnungseigentimerin verpachtete das
zu ihrem Eigentum gehorende Dachge-
schoss an eine GmbH, die es wiederum
an eine GmbH & Co KG vermietete. Das
Dachgeschoss ist mit einem eigenen
Wasseranschluss, Klche, Bad, Briefkas-
ten und Klingel ausgestattet. Ein zweiter
Rettungsweg ist jedoch nicht vorhanden.
Aufgrund dessen wurde die Nutzung des
Dachgeschosses behordlich untersagt,
und die GmbH kindigte das Pachtver-
héltnis. Die Wohnungseigentiimerin ver-

langt jetzt von der GAWE den Ersatz der
Pachtausfallschaden, was die Gerichte
zunachst ablehnten.

Haftung der GAWE

Die BGH-Richter entschieden, dass ein
Anspruch auf Schadenersatz grundsétz-
lich bestehen konne. Denn seit der Re-
form des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) 2020 obliegt die ordnungsma-
Bige Verwaltung des Gemeinschaftsei-
gentums der GAWE. Hierzu gehort auch
die Erfullung der offentlich-rechtlichen
Bauanforderungen und somit die Her-
stellung eines zweiten Rettungsweges.
Wenn die Gemeinschaft dieser Ver-
pflichtung schuldhaft nicht nachkommt,
macht sie sich schadenersatzpflichtig.
Der entgangene Gewinn kann aber
nur dann verlangt werden, wenn dieser
durch eine rechtmaBBige Nutzung erzielt
worden ware.

Gebrauch ist entscheidend

Flr eine Nutzung fir Wohnzwecke kom-
me es aber nicht darauf an, wie die Ver-
mietung steuerlich oder unternehmerisch
zu werten sei. Auch bei mehreren Unter-
vermietungen komme es letztlich nur auf
den tatsachlichen oder beabsichtigten
Gebrauch der Raume an. Daher spiele es
keine Rolle, dass der Mieter als juristische
Person die Raume nicht selbst ,bewoh-
nen" konne. Vielmehr sei entscheidend,

ob in dem Pachtvertrag festgehalten ist,
dass die Radume nur flir Wohnzwecke
genutzt werden durfen. Hier mlsse das
Berufungsgericht noch weitere Feststel-
lungen treffen.

Keine Mahnung

AbschlieBend wiesen die BGH-Richter
darauf hin, dass ein moglicher Schaden-
ersatzanspruch auch ohne eine voran-
gegangene Mahnung entstehen konne,
wenn er auf einer unterlassenen oder
verzogert durchgeflihrten ordnungsma-
Bigen Verwaltung des Gemeinschaftsei-
gentums beruhe. Denn zwischen der Ge-
meinschaft und den Eigentiimern besteht
aufgrund der Verbandszugehorigkeit ein
gesetzliches Schuldverhaltnis mit wech-
selseitigen Treue- und Schutzpflichten.
Die Haftungspflicht der Gemeinschaft
beginnt daher mit dem Zeitpunkt, in dem
die pflichtgemaBen MaBnahmen (hier
die Errichtung eines zweiten Rettungs-
weges) beschlossen und durchgefiihrt
hatten werden mussen. Wie viel Zeit der
Gemeinschaft aber flir die Beschluss-
fassung und Durchflihrung eingeraumt
werden musse, nachdem sie von dem
Mangel Kenntnis erlangt hatte, lie3 der
BGH offen.

Gerold Happ
Geschaftsfiihrer Inmobilien- und Umweltrecht
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Fassadentrends

Visitenkarte im Wandel

Fassaden sind weit mehr als nur die aulere Hulle eines
Gebaudes - sie sind auch ein Spiegel ihrer Zeit. Ma-
terialien, Farben und Formen verdndern sich im Ein-
klang mit technischen Entwicklungen, 6kologischen
Anforderungen und gesellschaftlichen Stromungen.
Aktuelle Trends zeigen, dass Nachhaltigkeit, tech-
nologische Innovation und individuelle Gestaltung
heutzutage Hand in Hand gehen.

War die Fassade friher in erster Linie ein funktionales Bauteil
zum Schutz vor Witterungseinfliissen, steht sie heute zunehmend
im Zeichen der Nachhaltigkeit. Neben bewahrten Warmedamm-
verbundsystemen ricken zunehmend okologische Materialien
in den Fokus von Bauherren und Planern. Besonders der Roh-
stoff Holz erlebt in diesem Zusammenhang eine bemerkenswer-
te Renaissance. Was lange Zeit vor allem im Einfamilienhausbau
verbreitet war, findet inzwischen auch bei Mehrfamilienhausern
und groRBeren Bauprojekten Anwendung.

Renaissance von Holz

Moderne Holzfassaden tberzeugen nicht nur durch ihre natirli-
che Optik und angenehme Haptik, sondern auch durch ihre gute
CO,-Bilanz. Dank technischer Weiterentwicklungen in der Verar-
beitung und Oberflachenbehandlung sind Holzfassaden heute
deutlich langlebiger, widerstandsfahiger und pflegeleichter als
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noch vor einigen Jahren - und damit eine attraktive Alternative
zu konventionellen Losungen.

Dariber hinaus setzen sich recycelte und recyclingfahige Ma-
terialien in der Fassadengestaltung zunehmend durch. Faserze-
mentplatten, wiederverwertete Metalle oder mineralische Putze
liberzeugen dabei nicht nur durch ihre gute Okobilanz, sondern
auch durch ihre Vielseitigkeit in der Gestaltung. Unterschiedliche
Oberflachenstrukturen, Farben und Formate erdffnen zahlreiche
architektonische Moglichkeiten.

Materialien im Wandel

Neben Holz gewinnen auch Metallfassaden - etwa aus Alumi-
nium oder Zink - weiter an Beliebtheit. Sie gelten als langlebig,
wartungsarm und vielseitig einsetzbar. In Kombination mit Glas
entstehen so moderne Gebaudefassaden. Gleichzeitig bleibt
Putz ein wichtiger Bestandteil der Fassadengestaltung, wird
jedoch zunehmend neu interpretiert: Strukturierte Oberflachen
und besondere Kornungen kombiniert mit innovativen Farb-
konzepten sorgen flir eine individuelle Optik. Auch keramische
Elemente und Klinker erleben eine Riickkehr, oft in moderner,
reduzierter Form.

Mut bei der Gestaltung
Optisch zeigt sich ein klarer Trend zu mehr Individualitat. Na-
thrliche Farbtone wie Sand, Grau oder Erdfarben dominieren,



werden jedoch zunehmend mit kraftigen Akzenten kombiniert.
Auch Materialmix ist gefragt: Holz trifft auf Metall, Putz auf Glas.
Auf diese Weise entstehen lebendige und zugleich zeitgemale
Fassadenbilder.

Naturfassaden und Begriinung

Ein besonders auffalliger Trend sind Naturfassaden. Begriinte
AuBBenwande verbinden Architektur mit Natur und leisten einen
aktiven Beitrag zum Klimaschutz. Sie verbessern das Mikroklima,
binden Feinstaub, reduzieren die Aufheizung im Sommer und
wirken zusatzlich schalldammend.

Unterschieden wird dabei zwischen bodengebundenen Begri-
nungen, bei denen Pflanzen an Rankhilfen wachsen, und wand-
gebundenen Systemen mit integrierter Bewasserung. Letztere
sind aufwendiger, bieten aber groBere gestalterische Freiheit.
Gerade in urbanen Rdumen gewinnen solche Losungen zuneh-
mend an Bedeutung, da sie zur Verbesserung der Lebensqualitat
beitragen.

Energie erzeugende Fassaden

Ein weiterer wichtiger Trend ist die Integration von Photovoltaik
in die Gebaudehiille. Bei der sogenannten bauwerkintegrierten
Photovoltaik (BIPV) werden Solarmodule direkt in die Fassa-
de eingebaut und ersetzen klassische Materialien. So entsteht

eine Doppelfunktion: Schutz und Energiegewinnung zugleich.
Neue Entwicklungen ermdglichen dabei eine ansprechende
Gestaltung, etwa durch farbige Module oder unterschiedliche
Oberflachenstrukturen. Damit wird die Solartechnik zunehmend
auch architektonisch attraktiv.

Smarte und adaptive Systeme

Mit der Digitalisierung halten auch intelligente Fassaden Einzug.
Sensoren und automatisierte Steuerungen sorgen daflr, dass
sich Gebaudehiillen dynamisch an ihre Umgebung anpassen.
Verschattungselemente reagieren auf Sonneneinstrahlung, Luf-
tungssysteme regulieren die Luftzufuhr, und spezielle Glaser
passen ihre Lichtdurchlassigkeit an. Diese sogenannten adap-
tiven Fassaden tragen dazu bei, den Energieverbrauch zu sen-
ken und gleichzeitig den Wohnkomfort zu erhohen. Vor allem
bei Neubauten und hochwertigen Sanierungen spielen solche
Technologien eine immer groBere Rolle.

Die Fassade entwickelt sich damit zunehmend zu einem mul-
tifunktionalen Bestandteil des Gebaudes. Sie vereint Schutz,
Energieeffizienz sowie Gestaltung und gewinnt sowohl flir den
Werterhalt als auch fiir die Nachhaltigkeit von Immobilien immer

mehr an Bedeutung.

Astrid Zehbe
Chefredakteurin
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der Warmepti

Moderne Warmepumpen kénnen mehr als haufig
vermutet. Gerade in heiRen Sommern bieten sie eine
effiziente Alternative zur klassischen Klimaanlage. Al-
lerdings miissen bestimmte Voraussetzungen daflir
erfullt sein.

An heiBen Sommertagen sehnen wir uns nach Kihlung - und
dabei denken die meisten Menschen zuerst an klassische Kli-
maanlagen, insbesondere Split-Gerate oder Luft-Luft-Warme-
pumpen. Doch zunehmend gewinnt eine alternative Technolo-
gie an Bedeutung: die Warmepumpe. Urspriinglich primar flr
die Beheizung von Gebauden genutzt, kann sie in der warmen
Jahreszeit auch zur Kiihlung von Gebduden eingesetzt werden -
effizient und vergleichsweise umweltfreundlich.

Das Prinzip: Umkehrung des Heizbetriebs
Eine Warmepumpe arbeitet nach einem einfachen physikali-
schen Prinzip: Sie entzieht der Umgebung (Luft, Erdreich oder
Grundwasser) Warme und gibt sie an ein Heizsystem ab. Im
Sommer lasst sich dieser Prozess umkehren. Die Anlage entzieht
dann dem Gebadude Warme und leitet sie nach au3en - dhnlich
wie ein Kihlschrank, nur in groBerem Mal3stab.

Man unterscheidet dabei zwei Techniken: die aktive und die pas-
sive Kihlung.
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» Aktive Kuhlung: Hier arbeitet die Warmepumpe wie im Heiz-
betrieb, nur in umgekehrter Richtung. Das System bendtigt
Strom, ist aber deutlich effizienter als viele herkdmmliche Kili-
magerate.

» Passive Kihlung: Diese Variante kommt vor allem bei Erd-
oder Grundwasser-Warmepumpen zum Einsatz. Dabei wird
die vergleichsweise kihle Temperatur des Erdreichs genutzt,
um das Gebaude ohne laufenden Kompressor zu temperieren.
Der Energieverbrauch ist minimal.

Voraussetzungen fiir effektive Kiithlung
Nicht jede Warmepumpe eignet sich automatisch zum Kihlen.
Entscheidend sind mehrere Faktoren:

» Geeignetes System

Luft-Warmepumpen konnen meist aktiv kihlen, wahrend Erd-
und Wasser-Warmepumpen oft zusatzlich passive Kihlung
ermoglichen. Ob eine Anlage diese Funktion unterstlitzt, hangt
vom konkreten Modell ab. Fir den Kihlbetrieb sind oft zusétz-
liche Komponenten oder Einstellungen notwendig - etwa Um-
schaltventile oder eine angepasste Regelungstechnik.

» Flachenheizungen statt Radiatoren
Flr einen splrbaren Kihleffekt braucht es eine FuB3boden-,
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Wand- oder Deckenheizung. Diese sogenannten Flachenheiz-
systeme konnen die Kalte gleichmaBig im Raum verteilen. Klas-
sische Heizkorper eignen sich nicht zum Kihlen, da die Oberfla-
che schlicht zu klein ist und sie auch nur dafiur konzipiert sind,
bei hoher Vorlauftemperatur Warme abzugeben.

» Gute Gebaudeisolierung

Damit der Kuhleffekt splrbar bleibt, muss das Gebaude gut
gedammt sein. Andernfalls dringt die Hitze von aufRen schnell
wieder ein. Die Kihlleistung hdngt stark vom Dadmmstandard ab:
In gut gedammten Hausern kann man mit 3 bis 5 Grad Celsius
Temperatursenkung rechnen, wahrend der Effekt in schlecht iso-
lierten Gebauden kaum splrbar ist.

» Taupunktiiberwachung

Da sich beim Kiihlen schnell Kondenswasser bilden kann, wird
eine Taupunktiberwachung dringend empfohlen. Dieses Bau-
teil misst die Raumtemperatur sowie die relative Luftfeuchtigkeit
und gibt die Werte an die Warmepumpensteuerung weiter. Diese
ermittelt in Echtzeit den aktuellen Taupunkt im Raum. Solange
die Vorlauftemperatur im Heizsystem ber dem Taupunkt liegt,
bildet sich kein Kondensat, und die Kihlfunktion der Warme-
pumpe kann mit voller Leistung laufen. Steigt der Taupunkt an,
etwa wenn es draul3en besonders schwiil ist, hebt die Warme-

©Jens Oellermann

pumpe die Temperatur entsprechend an. Die Kiihlleistung sinkt,
aber dafiir bildet sich kein Kondenswasser, das zu Schimmelpilz-
bildung und Bauschaden fihren kann.

Vorteile gegeniiber

klassischen Klimaanlagen

Warmepumpen punkten vor allem durch ihre Effizienz. Da sie
vorhandene Energiequellen insbesondere Erdwarme oder
Grundwasser nutzen, verbrauchen sie weniger Strom als viele
herkdmmliche Klimagerate. Zudem entfallt die Installation sepa-
rater Kuhlsysteme, was Kosten und Platz spart. Ein weiterer Vor-
teil ist die gleichméaBige Kihlung: Statt kalter Luftstrome entsteht
ein angenehmes Raumklima ohne Zugluft. Gerade fur Allergiker
oder empfindliche Personen kann das ein entscheidender Plus-
punkt sein.

Im Gegensatz zu einer Klimaanlage lasst sich die Temperatur
allerdings meist weniger stark absenken, insbesondere bei pas-
siver Kithlung. An extrem heiBen Tagen kann der Effekt daher
begrenzt sein.

Anna Katharina Fricke
Chefredakteurin
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Ladeinfrastruktur in Mehrfamilienhdusern

Bis zu 2.000 Euro Zuschuss

pro Stellplatz

Der Blick auf den Benzinpreis an der
Zapfsaule lasst aktuell viele schau-
dern. Dabei gibt es eine preiswerte
Alternative: das Elektrofahrzeug.
Seit Jahresbeginn wird das E-Auto
wieder geférdert. Fur viele ist das
dennoch keine Option, da geeigne-
te Lademodglichkeiten fehlen. Seit
Mitte April 2026 fordert das Bun-
desministerium fur Verkehr (BMV)
nun auch das Laden an Mehrfami-
lienhdusern. Pro Stellplatz sind bis
zu 2.000 Euro Zuschuss drin.

Ziel des Forderprogramms ist es, Lade-
maglichkeiten fiir die Bewohner der rund
20 Millionen Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern zu schaffen. Zu diesen Wohnun-
gen gehoren fast 9 Millionen Stellplatze.
Insgesamt stehen 500 Millionen Euro For-
dervolumen bereit. Grundvoraussetzung
flr eine Forderung ist, dass mindestens
sechs Stellplatze zum Objekt gehoren und
nicht bereits eine gesetzliche Pflicht zum
Nachrlsten von Ladeinfrastruktur nach
dem Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruk-
tur-Gesetz (GEIG) besteht,

Wer wird gefordert?

Das Forderprogramm richtet sich vor al-

lem an

» Gemeinschaften der Wohneigentiimer
(GAWE),
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» einzelne Wohnungseigentiimer einer
GdWE,

» private Vermieter und

» kleine und mittlere Unternehmen
(KMU).

Flr private Wallboxen in Einfamilienhau-
sern gibt es seit 2024 keine Forderung
vom Bund mehr.

Was wird gefordert?

Gefordert werden die Anschaffung und
Errichtung privater Landeinfrastrukturen
in und an Mehrparteienhausern mit min-
destens sechs Stellplatzen, und zwar:

» Wallboxen in Verbindung mit einer
Vorverkabelung,

» die Vorverkabelung von Stellplatzen,

» Netzanschluss und Elektroarbeiten
sowie

» notwendige Baumal3nahmen.

Es werden nur gangige Modelle wie Typ-
2- oder CCS-Ladepunkte mit mindestens
11 bis 22 Kilowatt kW Ladeleistung gefor-
dert. Der Einbau ist durch einen geeigne-
ten Fachbetrieb vorzunehmen.

Wie gestalten sich die Kon-
ditionen?

Je nach Ausstattung sind folgende pau-
schale Zuschusse je Stellplatz erhéltlich:

» bis zu 1.300 Euro, wenn nur die Vorver-
kabelung ohne Wallbox erfolgt,

» bis zu 1.500 Euro, wenn zusatzlich eine
Wallbox bis maximal 22 kW installiert
wird und

» bis zu 2.000 Euro, wenn eine Wallbox
flr bidirektionales Laden installiert
wird.

Welche Voraussetzungen
miissen erfiillt sein?
Voraussetzung fiir eine Forderung ist,
dass pro Mehrfamilienhaus mindestens
20 Prozent der Stellplatze und mindestens
sechs Stellplatze vorverkabelt werden.
Die Forderung gibt es flr Stellplatze auf
AuBenflachen, in Parkhausern und Tiefga-
ragen, sofern diese zum Mehrfamilienhaus
gehoren und ausschlieSlich von den Be-
wohnern genutzt werden. Die geforderten
Stellplatze und Ladeinfrastruktur missen
Uber einen Zeitraum von mindestens drei
Jahren betrieben werden. Der Strom, mit
dem das E-Auto geladen wird, muss au-
Berdem aus erneuerbaren Energien stam-
men. Dies kann mit einem Okostrom-Lie-
fervertrag oder Strom aus der eigenen
Photovoltaik-Anlage erflllt werden.

Wie beantrage ich

die Forderung?

Antrage konnen seit 15. April bis 10. No-
vember 2026 online gestellt werden, so-
lange die verfugbaren Fordermittel nicht
ausgeschopft sind. Die MaBnahme darf
erst nach der Bewilligung starten. Der
Auftrag darf also nicht vor der Forderbe-
willigung an Fachbetriebe oder Lieferan-
ten erteilt werden. Fir die Antragstellung
ist ein Kostenvoranschlag erforderlich,
der alle zu beriicksichtigenden Kosten
flr Ladepunkte, Vorverkabelung, Netzan-
schluss und Baumalnahmen enthalten
muss. Bei GAWE muss zusatzlich ein
Beschluss tber den Ausbau der Ladein-
frastruktur spatestens sechs Monate nach
der Forderzusage vorliegen.

Alle Informationen zum Programm und
zur Antragstellung finden sich unter:

www.laden-im-mehrparteienhaus.de

Corinna Kodim
Geschaftsfiihrerin Energie, Umwelt, Technik




Finanzen & Versicherung

Gefahrerh6hung

Was veranderte Risiken
fur Hauseigentumer bedeuten

Ein leer stehendes Haus, ein neuer Kamin oder eine
Nutzungsianderung — es gibt viele Grunde, die den
Versicherungsvertrag beeinflussen kénnen. Denn
solche neuen Umstiande kénnen die Schadenwahr-
scheinlichkeit erhéhen oder das Schadenausmaf ver-
groBern und damit eine Gefahrerhéhung darstellen.

Von einer Gefahrerhohung spricht man, wenn sich gefahrerhebli-
che Umstande nach Vertragsabschluss so verandern, dass sich die
Risikolage neu darstellt. Versicherungen kalkulieren ihren Schutz
auf Basis bestimmter Annahmen. Andern sich diese Grundlagen,
kann der Versicherer prifen, ob eine Anpassung von Beitragen
oder Bedingungen erforderlich ist. MaBgeblich bleibt dabei im-
mer die konkrete Situation der Immobilie und ihrer Nutzung.

Typische Veranderungen im Alltag
Gefahrerhohungen entstehen haufig im Zuge ganz normaler
Entwicklungen. Dazu zahlen etwa langerer Leerstand, bestimm-
te bauliche Eingriffe oder neue technische Anlagen wie Kamin,
Photovoltaik oder Wallbox - vorausgesetzt, die Risikolage ver-
andert sich dadurch wesentlich. Auch eine geanderte Nutzung,
etwa durch gewerbliche Tatigkeiten, kann relevant werden. Ob
im Einzelfall Handlungsbedarf besteht, hangt von den konkreten
Umstanden ab.

Warum eine Meldung sinnvoll ist

Nur wenn die aktuelle Risikosituation zutreffend erfasst ist, kann
der Versicherungsvertrag den tatsachlichen Gegebenheiten ent-
sprechen. Wird eine Veranderung gemeldet, lasst sich priifen, ob
und in welcher Form eine Anpassung notwendig ist. In vielen
Fallen bleibt der Schutz unverandert, in anderen muss er gezielt
angepasst werden.

Mogliche Folgen bei fehlender Anzeige

Wer eine Gefahrerhdhung nicht mitteilt, riskiert im Ernstfall Nach-
teile. Wird eine solche Veranderung erst spater bekannt, kann dies
je nach Einzelfall Auswirkungen auf den Versicherungsschutz ha-
ben; im Schadenfall sind auch Einschrankungen bei der Leistung
maglich.

Praktisches Vorgehen

Nicht jede Veranderung ist automatisch relevant. Entscheidend
ist, ob sie die Risikosituation beeinflussen kann. Da dies im Ein-
zelfall nicht immer eindeutig zu beurteilen ist, empfiehlt es sich,

bei Unsicherheiten frlihzeitig Riicksprache mit dem Versicherer zu
halten.

Bei Veranderungen geniigt meist
ein einfacher Ablauf:

» priifen, ob eine Veranderung vorliegt, die Einfluss auf das Risiko
haben kénnte

» im Zweifel die Versicherung kurz informieren
» Rickmeldung abwarten

So bleibt der Vertrag aktuell und nachvollziehbar, ohne dass jede
Kleinigkeit gemeldet werden muss.

Gebaude und Hausrat im Blick
Gefahrerhohungen konnen sowohl die Wohngebaude- als auch
die Hausratversicherung betreffen. Beim Gebaude stehen bau-
liche Verdnderungen, Leerstand oder Nutzungsadnderungen im
Vordergrund. Fir die Hausratversicherung sind vor allem veran-
derte Nutzungssituationen oder zusétzliche Risiken relevant -
nicht der reine Wertzuwachs durch Neuanschaffungen.

Fazit

Veranderungen an Nutzung oder Zustand kénnen die Risikositu-
ation beeinflussen und sollten daher geprift werden. Wer seine
Versicherung frihzeitig informiert, sorgt dafir, dass der Vertrag
den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht und der vereinbarte
Schutz im Schadenfall verlasslich greift.

GEV Grundeigentiimer-Versicherung

Haben Sie dazu Fragen?
Lassen Sie sich von den Experten der

GEV Grundeigentiimer-Versicherung
telefonisch unter 040 - 37 66 33 67 beraten.
www.gev-versicherung.de
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Service bei
hausundgrund

Vertrdage & sonstige Formulare
Nichtmitglieder  Mitglieder

Preis €: neu mit 19%

= Wohnungsmietvertrag Auflage 08/24 ..........ccoo..... 750.......c....... 4,30
= Garagen/Stellplatz-Mietvertrag Aufl 7/20 ....... 3,50..........c0. 2,10
= Gewerblicher Mietvertrag Auflage 11/22 ............. 1,00.......... 5,20
= Mieterhdhungserklarung ... 4,50..... 3,00
= Hausbuch (Buchflihrungsheft) ..o 13,00................ 7,50
= Miet- u. Pachtvertrag fur Gartenland ............. 5,50.....c.......... 2,40

= Winterdienstkarte ...,
= WohnungsUbergabeprotokoll
= Selbstauskunft ...

= Mietaufhebungsvereinbarung ..o 4,50....... 2,40
= Ratenzahlungsvereinbarung ..., 750...... 5,50
= Vereinbarung Solaranlage ... 1,00........ 5,50

(In der Geschéftsstelle erhaltlich)

Eine groRe Auswahl an Literatur rund um Vermieter-

und Mieterrecht finden Sie zur Bestellung unter
www.hausundgrundwpt.de

Leistungen von Haus & Grund
Die Mitglieder unseres Vereins werden von uns im vorgericht-
lichen Raum in allen Fragen ,Rund um Haus und Grundstick"
durch Telefonauskunft oder im personlichen Termin beraten und
betreut. Hierzu gehdért die umfassende Rechtsberatung durch
Volljuristen insbesondere auf folgenden Gebieten:

= Mietrecht

= Wohnungseigentum

=« Grundstiicksrecht

=« Nachbarrecht

Gegen gesonderte Gebiihren bieten wir
folgende Leistungen an:

= Erstellen von Schriftverkehr und
Betriebskostenabrechnungen

= Fertigen von Mieterhdhungen und
Kindigungen von Mietverhaltnissen

= Abfrage Solvenz der Mietinteressenten
Uber die Creditreform
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Serviceleistungen

Unsere Kooperationspartner Behrens GmbH und ibs
Immobiliengruppe bieten die nachstehenden Dienst-
leistungen flr Haus und Grund-Mitglieder zu Sonder-
konditionen an:

Energieberatung

» Erstellung eines Verbrauchsausweises
bei Vorlage der Verbrauchsdaten durch
den Auftraggeber

» Erstellung eines Bedarfsausweises
bei Vorlage der Verbrauchsdaten durch
den Auftraggeber bis 4 Fam.-Haus 307,02 €
Fur jede weitere Etage 89,25 €

» Beantragung von KfW Forderprogrammen
3,0 % von der Beantragungssumme

» Energieberatung bei Haus und Grund....... kostenfrei
» Energieberatung vor Ort pauschal 101,15 €

Serviceleistungen Handwerk
» Handwerkerberatung

bei Haus und Grund
» Handwerkerberatung vor O

kostenfrei
...65,45 €

Serviceleistungen Immobilien

» Vermietung von Wohnungen 2 Monatsmieten
zzgl. gesetzl. Umsatzsteuer

P VErkaUf....oo.cooooieiorciceecce s kostenfrei

» Wertermittlung Immobilie
Nach Ertragswertverfahren 101,15 €
Nach Sachwertverfahren
inkl. Kurzgutachten 291,55 €
» Wohnungsab- und -libergaben
inkl. Protokoll und Fotodokumentation 220,15 €
Alle Preise verstehen sich inkl. Umsatzsteuer von derzeit 19%.
Bitte beachten Sie, dass die vorstehenden Preise nur fiir Haus und
Grund-Mitglieder gelten und ihnen von dem Kooperationspartner in

Rechnung gestellt werden.

Kontaktaufnahme unter:
T (02 02) 2 55 89 25 | Fax (02 02) 2 55 8915 |
hausundgrund-makler@ibs-immobilien.ag




Rezensionen

Thomas Christ, Dr. Michael Sommer, LL.M.

Der Verwaltungsbeirat =

Der Verwaltungsbeirat

S xS

Seine Pflichten und seine Rechte

Das aktuelle Wohnungseigentumsgesetz ist seit einigen Jahren in Kraft. Einige strittige Rechtsfra-
gen des neuen Rechts konnten bereits durch die Gerichte geklart werden; andere sind noch offen.
Die von Thomas Christ und Dr. Michael Sommer Uberarbeitete gebrachte Auflage soll allen Woh-
nungseigentimern und insbesondere den von ihnen bestellten Verwaltungsbeiraten Wegweiser
und Ratgeber sein flr eine ordnungsmaRige Verwaltung ihres Eigentums und fur ein gedeihliches
Miteinander im Interesse aller Eigentimer und Bewohner ihrer Wohnungseigentumsanlage. Das

Amt des Verwaltungsbeirates ist eine ehrenamtliche und von Verantwortung fiir die Gemeinschaft 19,95 Euro
gepragte Tatigkeit, die mal3geblich zu einem vertraglichen und harmonischen Miteinander in der inklusive MwSt,
Gemeinschaft beitragen kann. Der Verwaltungsbeirat als ,Hilfsorgan” der Wohnungseigentiimer- o242l S BB S 8]

ISBN: 978-3-96434-044-3

gemeinschaft muss die gesetzlichen Regelungen und die ergangene Rechtsprechung kennen,
7. Auflage 2024

um seine Aufgaben erflillen und seinen Pflichten nachkommen zu kénnen.

Wohnklima-Panel

Frage des Monats
Juni

Fuhlen Sie sich mit Ihrem aktuellen Versicherungsschutz fur Ihre Immobilie
ausreichend abgesichert?

1) Ja, umfassend abgesichert.
2) Eher ja, aber unsicher.

3) Eher nein, lange nicht gepriift.
4) Nein, unzureichend abgesichert.
5) WeiR3 ich nicht.

Mit unserem WohnKlima-Panel analysieren wir fortlaufend, vor welchen
praktischen und rechtlichen Herausforderungen Immobilieneigentimer
stehen - sei es bei der energetischen Sanierung oder bei der langfristigen
Sicherung ihres Vermagens. Ziel ist es, auf dieser Grundlage fundierte
Impulse flir eine praxistaugliche Wohnungspolitik zu geben.

Werden auch Sie Teil des Projekts und beantworten Sie die Frage unter
hausund.co/06 oder scannen Sie den QR-Code.
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Geschaftszeiten

Elberfeld

Tel. 0202 | 25 59 50 Tel. 0202 | 2 55 95 22
Fax 0202 | 25 59 54 Fax 0202 | 94 67 98 98
E-mail: info@hausundgrundwpt.de

Barmen

Montag 815 -13.00 | 14.00 - 16.30
Dienstag u. Donnerstag 8.5 - 13.00 | 14.00 - 18.00
Freitag 815 -13.00

Mittags von 13.00 bis 14.00 Uhr geschlossen. In der
Zeit von 12,00 bis 15.00 Uhr sind die Beratungsstellen
telefonisch nicht erreichbar.

Telefonauskunft

(fir Barmen und Elberfeld)

Mo, Di, Mi. 8.30 - 10.00 Uhr, Do,, Fr. 8.30 - 11.00 Uhr

(Fir kurze knappe Fragen ohne Einsichtnahme in Unterlagen)
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Beratungen

(nur in den Beratungstellen nach Terminvereinbarung). Keine Telefonauskunft.

Barmen
Frau Kessel: Montag nach Terminabsprache

Donnerstag 15.00 - 17.00 Uhr

Herr Schleemann: Montag 10.00 - 12.00
Dienstag 10.00 - 12.00 u. 15.00 - 17.00
Mittwoch nach Terminabsprache
Donnerstag 15.00 - 17.00

Elberfeld

Frau Heindl: Dienstag 10.00 - 12.30

Frau Weber: Nebenkostenabrechnungs-Service

AuBerhalb der genannten Zeiten sind Auskiinfte und Beratungen nur nach
gesonderter Terminabsprache maglich.
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Unser Titelbild
Primark Gebaude
am Doppersberg -
City Plaza

Im Zuge der Neugestal-
tung des Doppersbergs
ist im Bahnhofsumfeld
ein modernes Tor zur
Stadt entstanden. Um
eines der pragnantes-
ten Gebaude gab es
anfangs viele Diskussi-
onen - am Primark-Ge-
baude, auch City Plaza
genannt, schieden sich
die Geister. Bewunderten die einen die moderne, ausge-
fallene Architektur und sahen das Gebaude als Hingu-
cker, empfanden Gegner den Bau als hasslichen Kilotz,
der das neue Eingangstor zur Stadt verschandelte. Auch
der Mieter Primark rief die Kritiker auf den Plan. Ein An-
bieter von Billigtextilien, die unter prekaren Arbeits- und
Umweltbedingungen produziert werden, sei vor allen
an dieser exponierten Stelle ein negatives Zeichen. Auf
jeden Fall bildet der auffallige Bau, der im April 2019 er-
offnet wurde, einen Kontrast zum klassizistischen Bahn-
hofsgebaude und der ehemaligen Bundesbahndirektion,
die heute stadtische Amter beherbergt. Inzwischen ge-
hort fur viele Wuppertaler das Primark-Gebaude selbst-
verstandlich zum Doppersberg.

Die Architekten von Chapman Taylor aus Dusseldorf
haben es flir den deutsch-irischen Investor Signature
Capital entwickelt. Das flinfgeschossige Gebaude mit
einer Bruttogrundflache von 17100 Quadratmetern erin-
nert mit seiner geschwungenen Kupferfassade an einen
Stoff-Faltenwurf und damit an die grofSe Geschichte der
Textilindustrie in Wuppertal. Auch die perforierten Me-
tallelemente, die mit groBen Glasflichen die Fassade
kennzeichnen, erinnern an eine Gewebestruktur.

Das gesamte Stadtebauprojekt und das Primark-Ge-
baude erhielten einige renommierte internationale Aus-
zeichnungen. So ging unter anderem 2016 der 1. Preis
des polis Awards in der Kategorie ,Reaktivierte Zentren"
an das stadtebauliche Gesamtprojekt und mit dem Euro-
pean Property Award (2019/20) wurde das Primark-Ge-
baude in der Kategorie ,Beste Einzelhandelsarchitektur
in Deutschland” ausgezeichnet. Auch den MAPIC-Award
der internationalen Einzelhandels-Immobilienmesse ge-
wann das Projekt 2019 in der Kategorie ,Bestes regene-
riertes Einzelhandelszentrum®.

BAUELEMENTE GmbH

Markisen - Fenster - Haustiiren - Rollladen - Garagentore - Vordacher
Sanderstral’e 188

morstsee a2 0202/979090

Seit tiber 40 Jahren Kompetenz in Wuppertal

HAUTﬁJORDAN

IMMOBILIEN GMBH

HAUSVERWALTUNG

- Mietverwaltung E
« WEG-Verwaltung

- Gewerbeverwaltung
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- Gartenservice
- Reinigungsservice
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- Vermietung ;
- T

Oberddrnen 7 | 42283 Wuppertal | Tel. 0202 /255 50 - 0
info@haut-jordan.de | www.haut-jordan.de
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