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IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS + WOHNUNG

ANZEIGE

HABECK — GESETZ UND EU-GEBAUDERICHTLINIE

Die Folgen fiir Hauseigentiimer und Mieter

Die von der Bundesregierung geplante Verscharfung des Geb&u-
deenergiegesetzes (GEG) sieht vor, dass ab 1. Januar 2024 — von
wenigen Ausnahmen abgesehen — nur noch sogenannte Hybri-
Heizungen eingebaut werden diirfen, das heiBt Heizungen mit
fossilen Brennstoffen (z.B Gas) miissen zwingend zu 65 Prozent mit
ermeuerbaren Energien (z.B. Warmepumpe) kombiniert werden,

Die Kosten hierfir belaufen sich auf das Dreifache dessen, was die
Erneuenung eines Ol/Gaskessels bisher gekostet hat (ca. € 50000
statt ca. € 15000 bis € 20000 bei einem Einfamilienhaus; € 100000
statt € 30000 bei einem Mehrfamilienhaus mit zehn Wohnungen).
Richtig teuer wird es, wenn die Hybrid-Anlage infolge einer schlech-
ten Wirmedammung des Hauses ineffizient arbeitet (hoher Strom-
verbrauch der Wai und deshalb Ye Warme-
dammmaBnahmen erforderlich werden. Ferner, wenn aufgrund der
niedrigen Vorlauftemperaturen der neuen Anlage eine VergréBe-
rung der Heizflichen (Wand-/ FuBbodenheizung statt Heizkérper)
erforderlich wird, um die Erreichung angenehmer Raumtemperatu-
ren sicherzustellen. Dann kénnen Kosten im sechsstelligen Bereich
anfallen.

Gleiches gift bei den in &fteren Mietshausern weit verbreiteten
Gasetagenheizungen. Féllt die Anlage in nur einer Wohnung irre-
parabel aus, muss fir das gesamte Haus eine Zentralheizung mit
Hybrid-Technik eingebaut werden. Firr diese Flle hat die Ampel-
Koalition die Frist fiir den Umbau von Etagen- auf Zentralheizungen
wvon 6 auf 13 Jahre verlangert. Dies bedeutet allerdings, dass auch
eine neu eingebaute Gastherme noch vor Ablauf ihrer Lebensdauer
einer Zentralheizung weichen und entsorgt werden muss. Auch das
Problem der exorbitanten Kosten der Umstellung auf Zentralhei-
zung (unter anderem Verlegung der Heizleitungen von der Zentrale
in jede einzelne Wohnung, eventuell Umbau auf FuBbodenheizung
wegen der niedrigen Vorlauftemperatur) im sechsstelligen Bereich
fiir ein durchschnittliches Mehrfamilienhaus ist damit nicht gelést.

Professor Sinn zum Thema ,Stagflation, Krieg und Ener-
giewende: ein schwieriges Umfeld fir die Wohnungswirt-
schaft”. Das Video zum Vortrag ﬁnden Sie unter

d-

www.haus- und -grun
A hresh P

i s 2
(v.l.n.r.) Professor Hans-Werner Sinn, Rechtsanwiéltin Birgit Noack, stellvertretende Vorsitzende von Haus+Grund Minchen

und Rechtsanwalt Rudolf Sttirzer, Vorsitzender von Haus+Grund Miinchen.

Warmeschutzverglasung erforderlich sein. Bei einem Mehrfamili-
enhaus aus den S0er/60er-Jahren mit bauzeittypischem Standard
kénnen dabei inklusiv eventuell notwendiger Zusatzarbeiten
(zum Beispiel Dach lerarb: v und
(Energieberater, Architekt) Kosten von € 500 bis€ 1000/m?2 Wohn-
fldche — im Einzelfall auch dartiber - entstehen, das heiBt fiir ein
Mehrfamilienhaus mit zwélf Wohnungen und 800 m? Wohnflache
€ 400000 bis € 800000. Nach Abzug einer zur Zeit noch nicht
festgelegten staatlichen Férderung von eventuell 30 Prozent
bleiben € 280000 bis € 560000.

Jeckuna,

Unbezahlbar fiir Eigentiimer, Mieter und WEGs
FUr Eigentimer von selbstgenutzten Hausern und Wohnungen
ist dies ebenso wie flir Wohnungsei -

Fotos: Haus + Grund Miinchen

- Deutlich steigende Heizkosten: Insbesondere bei &lteren
Gebauden mit einer Wérmedammung, die nicht neuem Standard
entspricht, arbeiten Warmepumpen ineffektiy mit extrem hohen
Verbrauch von Strom. Dies betrifft nach einer Studie des Forschungs-
instituts fur Wérmeschutz Minchen im Jahre 2022 etwa die Halfte
aller Wohngebéude. Mit der Hybridanlage wird zwar einerseits Gas
eingespart, weil ein Teil der Warme von der Warmepumpe erzeugt
wird. Diese benétigt ihrerseits jedoch Strom, der im Durchschnitt
dreimal so teuer ist wie Gas (Gas: € 0,12/kWh; Strom: € 0,36/kVWh).
Dies hat fir die Nutzer von nicht optimal geddmmten Geb&uden
deull\ch slagende Heizkosten zur Folge.

Der fir die Warmep
pen edorderl;che Strom wird de«ze«t nnoch tberwiegend durch nicht
erneuerbare Energien (insbes. klimaschédliche Kohle- und Gas-

schaften. Nach einer Umfrage des ds VDIV unter
1600 Hausverwaltern sind 96 Prozent der WEGs nicht in der Lage,
umfassende energetische Sanierungen vorzunehmen, weil die In-
standhaltungsriicklagen dafiir nicht annahrend ausreichen und
die Eigentimer nicht in der Lage sind, deutlich hdhere Riucklagen
2u leisten oder Sonderumlagen zu zahlen. Gleiches gilt fur Mieter.
Erneuert der Vermieter die Heizungsanlage freiwillig, das heiBt
nicht anlasslich eines Defekts oder aufgrund einer gesetzlichen Ver-
pflichtung, kann er die aufgewendeten Kosten wie auch die Kosten
fur warmedammmaBnahmen etc. gem. § 559 BGB als Modernisie-
rungskosten auf die Miete umlegen, das heiBt die Jahresmiete um
acht Prozent der auf die Wohnung entfallenden Kosten erhghen;
maximal um monatlich € 3/m2.

Beispiel: Muss der Vermieter nachstes Jahr nach dem ,Habeck-
Geselz“ (GEG) die Gasheizung gegen eine Hybrid-Anlage mit

gen/ / it 2023

EU-Gebéuderichtlinie

Diese Vorgaben des GEG werden allerdings noch Gbertroffen
durch das, was aufgrund der EU-Gebauderichtlinie auf Eigenttmer
und Mieter zukommt. Danach sollen alle Wohnhéuser bis 2030
mindestens die Energieeffizienzklasse ,E” und bis 2033 mindes-
tens die mittlere Energieeffizienzklasse , D" erreichen. Die Energie-
effizienzklasse ,E” erreichen derzeit nur neuere Wohngebaude.
48 Prozent der Wohngebaude sind in die schlechteren Effizienzklas-
sen F, G und H eingestuft. Dies betrifft Wohnungen und Hauser mit
einem Verbrauch von mehr als 160 kWh pro Quadratmeter und Jahr.
Dies bedeutet: Liegt der Verbrauch einer 80 m? groBen Wohnung
Gber 1300 m3 Gas bzw. 1300 Liter Olahr oder eines 120 m2 gro-
Ben Einfamilienhauses (ber 2000 m? Gas bzw. 2000 Liter Olahr
liegt ein Sanierungsfall vor. Dies betrifft in Miinchen schatzungswei-
se rund 400000 Wohnungen und Hauser, die unsaniert oder nur
teilsaniert sind. Die von der EU-Richtlinie geforderte Aufristung auf
die Effizienzklasse ,E” setzt umfangreiche energetische Sanierungs-
maBnahmen voraus; abhangig davon, wie schlecht derenergensme
Zustand im Einzeffall ist. ImaBig werden aber

tauschen und im Jahr 2030 nach der EU-Gebau-
derichtlinie t durchfihren

nach Abzug der i érderung ca. € 900/m2
Wohnfliche) betragen die anteiligen Kosten fiir eine 80 m2 groBe
Wohnung € 72000 (€ 900/m? x 80 m?). Diese Kosten kann der Ver-
mieter gem. § 559 BGB in z2wei Schritten auf die Miete aufschlagen
(€ 72000 x 8 Prozent / 12 = € 480 monatlich, das heift plus
€ 6/m2 monatlich). Dementsprechend kann der Vermieter die Miete
im Jahr 2024 um € 3/m? und nochmals im Jahr 2030 um weitere
€ 3/m2 d.h. insgesamt um € 6/m? erhéhen. Die durchschnittliche
Nettomiete fur eine 80 m? groBe Wehnung aus den 50er/60er-
Jahren wiirde somit von derzeit € 893 (€ 11,17/m2 gem. Miinchner
Mietspiegel 2023) um € 480 auf € 1373, das heiBt um mehr als
50 Prozent steigen. Die voraussichtliche Halbierung der Heiz- und
Warmwasserkosten aufgrund der energetischen SanierungsmaB-
nahmen von derzeit ca. € 150 auf € 70 € monatlich ist dabei der
, Tropfen auf den heien Stein”.

Praktische Probleme mit Warmepumpen

Neben den exorbitanten Kosten, die mit dem Umbau ei-
ner herksmmlichen Gas-/Olheizung auf eine Hybrid-Anlage mit
verbunden sein kénnen, werden die Blrger Uber

DammmaBnahmen an der Fassade, des Daches und der Ges{hos&
decken wie auch der Einbau neuer Fenster und Ttren mit Dreifach-

v.l.: RA Rudolf Stiirzer, Vorsitzender Haus + Grund

Miinchen, Dr. Kai Warnecke, Président von Haus & Grund I
Deutschland, Dr. Ulrike Kirchhoff, Vorsitzende Haus &
Grund Bayem
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Zum 16. Mal in

Folge ausgezeichnet als
bundesweit erfolgreichste
Interessenvertretung der
Haus-, Wohnungs- |
und Grundeigentime
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Probleme, die mit Warmepumpen bereits jetzt zahlreich auftreten,
nicht aufgeklart:

Eigentum. Schutz. Gemeinscy
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kraftwerke) erzeugt. Auf das Klima werden Hybridanlagen daher
erst dann positive Auswirkungen haben, wenn der fur die Warme-
pumpen bendtigte Strom aus erneuerbaren Energien (Photovoltaik,
Wind-, Wasserkraft etc.) kommt.

- Umweltschidliches Kaltemittel: Giftiges, durch Mikroplas-
tikanteile krebserregendes Kaltemittel (R410a), das immer noch
Uberwiegend verbaut wird, da natUrliche Kalternittel (R290) um ein
Vielfaches teurer sind. Daher will das EU-Parlament und Wirtschafts-
minister Robert Habeck sogenannte F-Gase (Fluorierte Kalternittel)
verbieten. Die meisten Warmepumpen nutzen bislang aber genau
dieses Kaftemittel.

- Uberlastung der Stromnetze: Auf die politisch gewtinschte
schnelle Verbreitung von Warmepumpen auf Gber 500000 Stuck
pro Jahr sind insbes. auch in Verbindt mit dem

die hausinternen Stromnetze ausgelegt. Beispiel: Bereits jetzt kann
Deutschlands gréBter Immobilienkonzern Vonovia in verschiedenen
Stidten 70 Prozent seiner bereits installierten Warmepumpen nicht.
in Betrieb nehmen, weil wegen zu schwacher Netzkapazitéten nicht
geniigend Strom zur Verfiigung steht — obwohl die Umstellung auf:
Warmepumpen erst am Anfang steht.

- Hohe Zusatzkosten: Zustzlich zu stark steigenden Heizkos-
ten entstehen hohe individuelle Kosten durch eine eventuell not-
wendige Verstarkung des Strom-Hausanschlusses mit Erneuerung
des Sicherungskastens aufgrund der zusitzlichen hohen Stromlast:
der Warmepumpe. Ferner weitere Kosten durch Umlage der Allge-
meinkosten fr den notwendigen Ausbau des &ffentlichen Strom-
netzes auf die Stromkunden.

- Erhchte Betriebskosten: Ferner entstehen erhéhte Betriebs-
kosten durch die bei bestimmten Typen gesetzlich vorgeschriebene,
Jjéhrlich durchzufuhreﬂde Dmckpmfung der Warmepumpe.

- i Bereits jetzt ist eine
deutlche Zunahme von Nachbarstreifigheiten auforund der Ge-
réuschbelastigung insb. durch Luftwé

Offentliche Gebaude

Offentliche Gebaude und Nicht-Wohngebéude sollen bereits bis
2027 die Energieeffizienzklasse ,,E und bis 2030 die Energieeffizi-
enzklasse , D" erreichen. Vorgesehen ist daruber hinaus, dass die
Mitgliedstaaten sicherstellen miissen, dass neue Geb&ude, die von
offentlichen Behérden genutzt werden, ab dem 1. Januar 2026 und
alle anderen neuen Gebaude ab 1. Januar 2028 als Null-Emissions-
Gebaude ausgefihrt werden.

Die Folge: Eigentiimer und Mieter werden damit nicht nur mit
exorbitanten Kosten der von ihnen genutzten Immobilie belastet.
Sie zahlen zusitzlich mit ihren Steuern die notwendigen energeti-
schen Sanierungsmalnahmen aller 6ffentlichen Gebaude, das heiBt
Unter anderem der Schulen, Krankenhéuser, Verwaltungsgebéude:
etc., die sich meist in einem schlechteren energetischen Zustand be-
finden als die Gebaude privater Eigentimer und daher einen noch
gigantischeren Sanierungsaufwand erfordern.

Kommunale Warmeplanung und Férderung

Die Vorgaben des GEG sowie der EU-Richtlinie in der jetzigen
Form sind von der Mehrheit der Burger nicht bezahlbar und bei
einem GroBteil der Bestandsgebaude technisch auch nicht umsetz-
bar. Haus + Grund lehnt daher die Vorgaben in der jetzigen Fassung
ab - im Sinne der Eigentlmer, aber auch der Mieter und fordert
dazu auf, die energetischen Vorgaben auf ein bezahlbares und
technisches MaB zu reduzieren, das auf eine breite Akzeptanz in
der Bevélkerung stéBt, ohne die die Energiewende nicht gelingen
wird. Dazu mussen auch die Zeitraume far die Umsetzung von ener-
getischen Vorgaben deutlich gestreckt werden. Insbesondere st fir
Hauseigentiimer eine Umsetzung vor Abschluss von kommunalen
Waérmeplanungen nicht zumutbar.

Eigentumer mssen u.a. wissen, ob und wann als Alternative zu
einer neuen Heizung der Anschluss des Anwesens an ein Nah- oder
Fernwarmenetz méglich ist. Ferner miissen Férderprogramme und
Zuschusse deutlich erhéht werden und durch attraktive steuerliche
1 Anreize zu einer freiwilligen friheren Umsetzung

forderten Ausbau der Elektromobilitét weder die dffentlichen nodn

geschaffen werden.

JAHRESHAUPTVERSAMMLUNG 2023

Uber 1500 Mitglieder konnte Rechtsanwalt Rudolf Stur-
zer, Vorsitzender Haus +Grund Miinchen bei der diesjgh-
rigen Jahreshauptversammlung im vollbesetzten Festsaal
des Lowenbraukellers begriiBen. Das Hauptthema des
Abends war der Vortrag von Professor Hans-Werner Sinn
zum Thema ,Stagflation, Krieg und Energiewende: ein
schwieriges Umfeld fiir die Wohnungswirtschaft”. In sei-
nem Vortrag verschaffte Professor Sinn den Mitgliedern
einen Uberblick Uber die wirtschaftliche Entwicklung der
letzten Jahre und die zugrundeliegenden Wirkungsme-
chanismen, unter anderem wie die Wirtschaft in der Pan-
demie ins Stocken kam und die durch die Staatsverschul-
dung hoch gehaltene Nachfrage zu der héchsten Inflation
fuhrte, die Deutschland in der Nachkriegszeit erlebte. Die
Notenbank antwortet mit einer Zinswende. Bautatigkeit
und zum Teil auch die Immobilienpreise brechen ein.
Zeitgleich werden immer schérfere energiepolitische Vor-
gaben gemacht, welche die Wettbewerbsfahigkeit der
deutschen Wirtschaft untergraben.

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG
DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER.

Zum 16. Mal in Folge wurde HAUS + GRUND
MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste
Interessenvertretung der Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentiimer ausgezeichnet.

Im Geschaftsjahr 2022 konnte die Zahl der Mitglieder um
1.263 auf insgesamt 38521 Mitglieder gesteigert und damit
der stirkste Mitgliederzuwachs der mehr als 900 Haus- und
Grundbesitzervereine im Bundesgebiet erzielt werden. HAUS
+ GRUND MUNCHEN hat damit mehr als dreimal so viele
Neumitglieder gewonnen als der Zweitplatzierte (Haus & Grund
Stuttgart) und dadurch seine Stellung als bundesweit groBter
Eigentiimerverband weiter ausgebaut.

For diesen Erfolg sowie fiir die umfangreichen Serviceangebote,

Einvolles Haus: Uber 1500 Ml(glleder im grnBen Feslsaal
des Lowenbréukellers.

Das Video zum Vortrag finden Sie unter:
https://www.haus-und-grund-muenchen.de/
veranstaltungen/versammlungen/jahreshaupt-
versammlung-20.

HAUS+GRUND MUNCHEN

Miinchen und
Grund D als
ausgezeichnet.
Dr. Kal Warnecke, Prasident von Haus & Grund Deutschland
die A auf dem des

Zentralverbandes in Berlin an Rechisanwalt Rudolf Stlirzer,
Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN.

EXKLUSIV FUR MITGLIEDER:

/I Kostenfrele Rechts-, Steuer- und Bauberatung durch
26 spezialisierte Anwalte und Steuerberater

/I 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitétscheck

/I Mustervertrage und Musterschreiben

JI Laufend ie Updates Gber neue Urteile/Gesetze

die Uberzeugende O und die
Vertretung der Interessen der Mitglieder wurde HAUS + GRUND
MUNCHEN am 12. Mai 2023 vom Zentraiverband Haus &

I Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr —
seit 21 Jahren unveréndert
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