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Bundestag beschlie8t neues Gebaudeenergiegesetz

Nachdem vor der Sommerpause des
deutschen Bundestages das Bundes-
verfassungsgerichtdie Verabschiedung
des  umstrittenen ,Habeck’schen
Heizgesetzes” (im Fachjargon:
Gebaudeenergiegesetz: GEG) noch
im Eilverfahren gestoppt hatte, wurde
am 08.09.2023 nunmehr der letzte
Gesetzesentwurf vom  Bundestag
verabschiedet. Der Bundesrat hat am
29.09.2023 zugestimmt, somit kann
das Gesetz zum 01.01.2024 in Kraft
treten. Gegentiber den urspringlichen
Planen wurden — auch aufgrund der
massiven Kritik von Haus & Grund —
einige Anderungen vorgenommen.

Wirtschaftsjurist Andreas Sturzer
Rechtsabteilung HAUS + GRUND MUNCHEN

Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass
keineswegs  eine  Austauschpflicht
fur voll  funktionsfahige Heizungen
besteht. Diese dirfen weiterhin betrieben und auch — soweit und solange wie
maglich — repariert werden. Oftmals wird falschlicherweise dargestellt, dass jede
Heizung nach 30 Jahren ausgetauscht werden muss. Dieses Betriebsverbot (§ 72
GEG) besteht bereits seit mehreren Jahren und gilt auch weiterhin fiir sogenannte
Konstanttemperaturkessel.  Niedertemperaturkessel oder  Brennwertkessel
(zumeist am Aulentemperaturfuhler an der Hausfassade erkennbar) dirfen
weiterhin betrieben werden, auch wenn diese alter als 30 Jahre sind. Erst ab 2045
gilt ein generelles Betriebsverbot fur Heizungen, die ausschlieflich mit fossilen
Brennstoffen besttickt werden kénnen. Lediglich wenn der Austausch des ganzen
Heizkessels nach dem 01.01.2024 notwendig ist, missen die neuen Vorschriften
eingehalten werden. Insbesondere miissen Heizungen mindestens 65% der
bereitgestellten Warme aus erneuerbaren Energien erzeugen. Im Folgenden sind
die grofiten Neuerungen des beschlossenen Gesetzes dargestellt:

- Kommunale Warmeplanung:

Parallel um Gebaudeenergiegesetz wird im Warmeplanungsgesetz (WPG) die
flachendeckende Warmeplanung fur alle Gemeinden und Stadte verpflichtend.
Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwohnern missen bis zum 30.06.2026
und Gemeinden mit bis zu 100.000 Einwohnern mussen bis zum 30.06.2028
Warmeplane erstellen, um fir die Gebaudeeigentiimer Planungssicherheit zu
schaffen. Diese sind vergleichbar mit Flachennutzungsplanen und stellen in Karten
und Textform die derzeitige und die geplante zuktinftige Warmeversorgungsstruktur
fur die gesamte Gemeinde dar. Hierin werden also etwa bestehende Gas- oder
Fernwarmenetze sowie Ausbauplane fur zukinftige Netze kartographiert.

- Neubaugebiete mussen ab 01.01.2024
mindestens 65% erneuerbare Energien einsetzen.

- Kein generelles Einbauverbot fiir Gas- und Olheizungen
in Bestandsimmobilien oder bei Bauliicken:

Es diirfen auch nach dem 01.01.2024 neue Gas- und Olheizungen verbaut werden,
die ihre Energie nicht zu mindestens 65% aus erneuerbaren Energien gewinnen,
solange keine kommunale Warmeplanung vorliegt (§ 71 Abs. 8 GEG). Auch diirfen
tber den 01.01.2026 hinaus Olheizungen eingebaut werden, da diese mit sog.
e-fuels betrieben werden kénnen. Beim Einbau einer neuen Gas- oder Olheizung
muss allerdings eine Beratung durch eine fachkundige Person (§§ 60b Abs. 3 S. 2,
88 Abs. 1 GEG - 7.B. Schornsteinfeger, Heizungsbauer, Energieberater) stattfinden,
die Uber mogliche Kostenrisiken einer fossil betriebenen Heizungsanlage
u.a. vor dem Hintergrund der zu erwartenden steigenden Preise fur fossile
Brennstoffe durch den europdischen Emissionshandel aufklart. Auch tber die
Betriebskostenentwicklung aufgrund des ab 2029 stufenweise ansteigenden
verpflichtenden Bezugs von Biomethan oder griinem oder blauem Wasserstoff sind
sie aufzuklaren sowie tber die moglichen Auswirkungen der Warmeplanung (§ 71
Abs. 11 GEG). Zudem muss sichergestellt sein, dass das verbaute Heizungsmodell
ab 01.01.2029 mindestens 15 Prozent, ab 01.01.2035 mindestens 30 Prozent und
ab 01.01.2040 mindestens 60 Prozent der bereitgestellten Warme aus Biomasse
oder Wasserstoff einschlieBlich deren Derivate erzeugen kann (§ 71 Abs. 9 GEG).
Diese Regelungen finden auch entsprechende Anwendung bei der Schliefung von

Baulticken in einem Baugebiet, deren bauplanungs-rechtliche Zulassigkeit der zu
errichtenden Gebaude sich aus den §§ 34, 35 BauGB in der jeweils geltenden
Fassung oder aus § 30 Abs. 1 oder 2 BauGB ergibt (§ 71 Abs. 10 GEG).

-BeiVorliegen einerkommunalen Warmeplanung muss die Warme zu mindestens
65% aus erneuerbaren Energien gewonnen werden oder dieses Kriterium muss
jedenfalls als erflllt gelten. Beispielsweise ist bei einer Warmepumpe zwar nicht
sichergestellt, dass der Strom aus mehr als 65% erneuerbaren Energien herriihrt;
da aber der Figentumer auf die Stromerzeugung kaum Einfluss hat, gilt dieses
Kriterium per Gesetz als erfullt. Ahnlich liegt der Fall etwa bei der Fernwirme.
Hier stehen im Grunde folgende Moglichkeiten zur Auswahl:

Anschluss an ein Warmenetz (§ 71b GEG)

Einbau einer Warmepumpe mit Warmegquelle Luft, Erdreich

oder Wasser (§ 71c GEG)

Einbau einer Biomasseheizung auf Basis flussiger (§ 71f GEG)

oder fester Biomasse (§ 71g GEG) —z.B. Pelletsheizung

Einbau einer Hybridheizung (fossile Heizung und 65 %-EE-Technologien)
Einbau einer Stromdirektheizung (§ 71d GEG) in gut gedammten Hausern
und in Ein- und Zweifamilienhdausern, wenn Eigentiimer selbst darin wohnt

- Ubergangsregelungen:

In § 71i GEG ist nunmehr eine allgemeine Ubergangsfrist von 5 Jahren geregelt.
Nicht nur bei einer Heizungshavarie (ungeplanter Totalausfall), sondern auch
bei einem geplanten Heizungsaustausch darf far hochstens 5 Jahre eine andere
Heizungsanlage verbaut und betrieben werden, die nicht die 65%-Anforderung
erfillt. Hierbei darf es sich auch um eine gebrauchte Heizungsanlage handeln.
Eine Ubergangsfrist von bis zu 10 Jahren sieht das Gesetz (§ 71j GEG) vor, wenn
ein Vertrag zur Lieferung von mindestens 65% der Warme aus erneuerbaren
Energien sowie zum Anschluss an ein Warmenetz abgeschlossen wird und sich
der Netzbetreiber hierin verpflichtet das Gebaude innerhalb von 10 Jahren an das
Warmenetz anzuschliefen und in Betrieb zu nehmen.

Wasserstofffahige Heizungen (,H2-ready”) durfen gem. § 71k GEG sogar bis
31.12.2044 ohne Einhaltung der 65%-Anforderung betrieben werden, sofern
das Objekt in einem Wasserstoff-Ausbaugebiet liegt oder eine Planung zur
Umstellung des Gasnetzes auf Wasserstoff bis 2045 vorliegt und diese Plane von
der Bundesnetzagentur genehmigt sind.

- Gasetagenheizungen oder Einzeléfen:

Ein groRes Thema sind Gasetagenheizungen. Liegt eine kommunale Warmeplanung
vor, muss jede neu eingebaute Gasetagenheizung die 65%-Anforderung erfullen.
Zusatzlich ist in § 711 GEG geregelt, dass innerhalb von 5 Jahren ab Ausfall der ersten
Gasetagenheizung der Eigentimer oder die WEG entscheiden muss, ob weiterhin
dezentral oder zentral geheizt werden soll. Soll weiterhin dezentral geheizt werden,
gilt die allgemeine Ubergangsfrist von 5 Jahren. Soll hingegen auf Zentralheizung
umgestellt werden, so verlangert sich diese Frist um bis zu 8 Jahre.

Die Eigenttimer haben dann ab Ausfall der ersten Gasetagenheizung hochstenfalls
13 Jahre Zeit bis die neue Zentralheizung, die die 65%-Anforderung erfullt, in Betrieb
geht.

- Weitere Regelungen:

Es besteht keine generelle Austauschpflicht fur Heizungspumpen

Bei Gebduden mit mindestens sechs Wohneinheiten wird ein ,Heizungscheck”
innerhalb eines Jahres nach Ablauf von 15 Jahren nach Einbau der Heizungsanlage
Pflicht (§ 60b GEG). Hierbei wird gepruft, ob die Anlage moglichst energieeffizient
lauft, also ob etwa effiziente Pumpen verbaut, die Rohre gedammt oder aber
ob die Heizkurven optimal eingestellt sind. Sodann muss die Heizung optimiert
werden und zudem ist ein hydraulischer Abgleich vorzunehmen (§ 60c GEG).

Auf Verlangen muss der Vermieter Nachweise Uber den Heizungscheck und
uber die ggf. gebotene und erfolgte Optimierung dem Mieter vorlegen.

- Aushahmen:

Urspriinglich sollte nur eine Ausnahme fur Eigentiimer, die 80 Jahre oder &lter
waren und das Objekt selbst bewohnt haben, eingefiihrt werden. Diese Klausel
wurde durch eine altersunabhangige Hartefallregelung ersetzt, die auch sachliche
Grinde fur eine soziale Harte zuldsst. Zudem wurde beschlossen, dass sich
Eigentimer auf unbillige Harte berufen kénnen und gem. § 102 GEG auf Antrag
von den Regelungen befreien lassen konnen, wenn das Investitionsvorhaben nicht
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in einem angemessenen Verhdltnis zum Gebaudewert steht oder aufgrund
besonderer personlicher Umstande die Erfillung der Anforderungen des
Gesetzes nicht zumutbar ist.

- Mietrechtliche Regelungen:

Der Einbau einer Heizungsanlage, die die Anforderungen des GEG erfiillt,
soll nunmehr als eigene Modernisierungsmafinahme in § 555b Nr. 1a BGB
mitaufgenommen werden. Es bestehen dann insofern zwei Moglichkeiten: Eine
Mieterhohung kann nach der bisherigen energetischen Modernisierung (§ 555b
Nr.1BGB)odernachderneueMaRknahme(§555bNr. 1aBGB)durchgeftihrtwerden.
Bei der energetischen Sanierung (§ 555b Nr. 1 BGB) muss der Vermieter
Instandhaltungskosten und Abnutzungsgrad der alten Heizung bertcksichtigen
und entsprechend abziehen (§ 559 Abs. 2 5.2 BGB). Er kann dann die Miete um 8
Prozent der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten erhdhen (§ 559 Abs. 1 BGB).
Voraussetzung fir die neue Variante ist, dass der Vermieter staatliche Zuschisse
in Anspruch genommen hat. Dann darf er die Miete um 10% erhchen (§ 559
BGB). Hierbei ist ein Pauschalabzug von 15% fur Instandhaltungsmallnahmen
vorzunehmen.

In beiden Fallen besteht allerdings bzgl. der Heizung eine neue Kappungsgrenze:
So darf sich die monatliche Miete um nicht mehr als € 0,50 je Quadratmeter
Wohnflache innerhalb von sechs Jahren erhohen.

Fur weitere MaBnahmen, wenngleich sie in Zusammenhang mit dem
Heizungseinbau stehen (z.B. bei einer Warmedammung), gilt diese spezielle
Kappungsgrenze nicht. Hier gilt die Kappungsgrenze von € 2,00 bzw. € 3,00 des
§ 559 Abs. 3a BGB. Allerdings werden die € 0,50 der Heizungsmodernisierung
angerechnet, so dass die € 2,00 bzw. € 3,00 nicht Uiberschritten werden dirfen.
Bei Indexmietvertragen (gem. § 557b BGB) sind Mieterhthungen wegen
Modernisierung ausgeschlossen. Trotz der staatlichen Regelung zum Einbau
einer GEG-konformen Heizung, die der Vermieter nicht zu vertreten hat, ist
eine Mieterhthung nach der neuen Variante ebenso ausgeschlossen worden
(§ 557b Abs. 2 5.2 BGB).

- Anderungen der Heiz- und Betriebskostenverordnung fiir Warmepmpen
Bisher waren Gebaude von der Heizkostenverordnung ausnahmsweise (§ 11
Abs. 1 Nr. 3 HeizKV) ausgenommen, wenn dieses mittels Warmepumpe beheizt
wurde. Diese Ausnahme entfallt, so dass auch bei Warmepumpen kinftig die
Heizkosten nach Verbrauch erfasst und abgerechnet werden mussen.

So mussen gem. § 12 Abs. 3 HeizKV bis zum 30. September 2025
Warmeerfassungsgerate angebracht und die Heizkosten ab der darauffolgenden
Heizperiode gemdl den Regelungen der Heizkostenverordnung erfasst und

Neuer Mitgliederservice:

Telefonische Abendsprechstunde

Der Mitgliederservice von Haus + Grund Miinchen wurde nochmals erweitert.
{usdtzlich zu den bisherigen Telefonzeiten kénnen sich die Mitglieder ab sofort
montags bis freitags in der Zeit von 16:00 bis 19:00 Uhr

telefonisch beraten lassen. Telefonische Beratung unter 089/55141-300

Vormittag: Montag bis Freitag 9:00 bis 12:00 Uhr
Vormittag: Montag bis Donnerstag 13:30 bis 16:00 Uhr

Freitag 13:30 bis 15:45 Uhr
Neu: Montaq bis Freitag 16:00 bis 19:00 Uhr

Persdnliche Beratung
Eine persdnliche Beratung findet nur nach telefonischer
Terminvereinbarung (Telefon 089/55141-371) statt.

abgerechnet werden. Aus diesem Grund werden in die Betriebskostenverordnung
nun auch die zur Warmeerzeugung verbrauchten Stromkosten aufgenommen.

Férderung:
Im Rahmen der Bundesférderung fiir effiziente Gebdude (BEG) wird es bei der BAFA
Investitionszuschiisse und bei der Kfw-Forderkredite mit Tilgungszuschissen ab
01.01.2024 geben. Der Austausch und Einbau einer GEG-gerechten Heizungsanlage
soll mit einer einkommensunabhangigen Grundforderung von 30% bezuschusst
werden. Bei selbstgenutzten Wohnobjekten ist zudem eine weitere 30%ige
Forderung vorgesehen, wenn das zu versteuernde Einkommen bis zu € 40.000
pro Jahr und Haushalt betragt. Einen sog. ,Klima-Geschwindigkeitsbonus” von
zusatzlichen 20% kommt hinzu, wenn selbstnutzende Eigenttimer bis einschlieRlich
2028 auf eine GEG-konforme Heizung umristen. Danach schmilzt dieser Betrag
alle 2 Jahre um drei Prozentpunkte ab.
Forderungen und Boni konnen insgesamt auf bis zu 70% kumuliert werden,
allerdings sind die forderfahigen Investitionskosten bei einem Einfamilienhaus auf
€ 30.000 gedeckelt. Bei einem Mehrfamilienhaus ist die Deckelung fur die erste
Wohneinheit auf € 30.000, fur die zweite bis sechste Wohneinheit auf je € 10.000,
ab der siebten Wohneinheit fur jede weitere auf € 3.000 begrenzt.
Fine weitere Forderungen von 15% wird es fur zusatzliche Gebdude-Energie-
effizienzmalnahmen wie etwa Warmedammung, Fenstertausch, Modernisierung
der Anlagentechnik geben. Bei Vorliegen eines Sanierungsfahrplans kommen
weitere 5% hinzu. Die maximal forderfahigen Investitionskosten fir Effizienz-
malnahmen liegen bei € 60.000 pro Wohneinheit mit Sanierungsfahrplan bzw.
€30.000 ohne Sanierungsfahrplan. Zuschussférderungen fur Effizienzmainahmen
konnen, muassen aber nicht zusammen mit einer Zuschussforderung fur den
Heizungsaustausch beantragt werden.
Zusatzlich wird es zinsverglnstigte KfW-Kredite fur Haushalte mit einem zu
versteuernden Jahreseinkommen von € 90.000 geben. Insbesondere sollen diese
Kredite Eigentimern zur Verflgung stehen, die auf dem freien Markt aufgrund von
Alter oder Einkommen keine Kredite erhalten wirden. Der Bund wird hierbei das
Ausfallrisiko tbernehmen.
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www.szenario8.de/haus-und-grund
Interessante Urteile von HAUS + GRUND MUNCHEN unter www.immostar.de/recht

Mietvertrage und Musterbriefe zum Download —
immer auf dem neuesten Stand der Rechtssprechung

Mietvertrége fiir Wohnraum, Geschéftsraum und Garage
+ Selbstauskunft fiir Mietinteressenten
« Musterbriefe fiir Betriebskostenabrechnung, Mieterhéhung,

Modernisierung, etc.
24 h erreichbar.

Bonitatscheck fiir Mietinteressenten

\ <% rund umdie Uhr
M \ s
: \ " . Mieter-Bonitatspriifung online mit der Datenbank
N \ | der Wirtschaftsauskunft Biirgel (ca. 39 Millionen Daten)
Bonitatscheck Ergebnis in wenigen Minuten: 10,- € pro Abfrage

Online Anmeldung fiir alle
Fachseminare rund um lhre Immobilie

R

« Unser Seminarangebot finden Sie auf unserer
Homepage unter ,Veranstaltungen”

Prasenzseminare

Anmeldung jetzt Online
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