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HAUS + GRUND MUNCHEN INFROMIERT

Die wichtigsten Neuregelungen fur Hauseigentimer im Jahr 2

Haus + Grund Minchen hat fir Sie, liebe Leserinnen und Leser, die wich-
tigtesten Neuregelungen flir Hauseigentlimer im Neuen Jahr aktualisiert
zusammengestellt. Hier kénnen Sie das Ubersichtlich herauslesen, was flir
Sie als Eigentlimer wichtig ist.

1. Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Die politisch und inhaltlich umstrittene Neufassung des Gebaudeenergie-
gesetzes tritt nun definitiv am 01.01.2024 in Kraft. Kernpunkt der Neufas-
sung ist, dass Heizungsanlagen kinftig mit mindestens 65 % erneuerbaren
Energien betrieben werden mussen. Dies gilt zunachst allerdings nur fur
Neubauten in Neubaugebieten. Flir Neubauten auBerhalb von Neubau-
gebieten sowie fiir Bestandsgebaude sieht das GEG zahlreiche Ubergangs-
vorschriften und Ausnahmeregelungen vor. Die 65 %-Anforderung gilt far
sie im Falle der Erneuerung der Heizungsanlage grundsatzlich erst dann,
wenn die Stadt/Gemeinde ihre kommunale Warmeplanung vorgelegt hat.
Dazu sind die Stadte und Gemeinden gem. dem am 01.01.2024 in Kraft
tretenden Warmeplanungsgesetzes (WPG) bis spatestens 30.06.2026 (Ge-
meinden mit tber 100.000 Einwohner) bzw. 30.06.2028 (Gemeinden bis
100.000 Einwohner) verpflichtet. Ferner diirfen z.B. bestehende Heizungs-
anlagen noch Uber 20 Jahre, langstens bis 31.12.2044 betrieben werden.
Einzelheiten dieser Neuregelungen siehe Seiten 16/16 der letzten Ausgabe:
www.mein-immostar.de/ausgaben/immostar-513.pdf

2. Staatliche Forderung von neuen Heizungen
und SanierungsmalRnahmen

Die neue Forderrichtlinie fur die Bundesforderung fir effiziente Gebdude
(BEG) umfasst auch weitere Sanierungsmafnahmen z.B. die Dammung
von Ddchern oder den Austausch von Fenstern. Forderantrage konnen ab
Ende Februar 2024 bei der staatlichen Forderbank Kf'W eingereicht wer-
den —auch rickwirkend fur Vorhaben, die dann schon begonnen wurden.

® Die Grundférderung betragt 30 % der Investitionskosten fur den Aus-
tausch alter, fossiler Heizungen durch neue Heizungen auf Basis erneuer-
barer Energien in Bestandsgebduden. Dazu zahlen Warmepumpen, solar-
thermische Anlagen oder Biomasseheizungen. Diese Grundforderung gilt
fiir private Hauseigentiimer, Vermieter, Unternehmen, gemeinnitzige Or-
ganisationen und Kommunen.

® Far Warmepumpen, die als Warmequelle, Wasser, Erdreich oder Ab-
wasser nutzen oder ein natiirliches Kaltemittel einsetzen, gibt es einen Effi-
zienz-Bonus von zusatzlich 5 %. Fur Biomasseheizungen wird ein Zuschlag
von € 2.500 gewadhrt, wenn sie einen bestimmten Staub-Emissionsgrenz-
wert einhalten.

® Zusatzlich wird ein Geschwindigkeitsbonus in Hohe von 20 % der Inves-
titionskosten gewahrt — als Anreiz fur eine moglichst frihzeitige Umrls-
tung. Dieser Bonus schmilzt ab 2029 um 3 % alle zwei Jahre und entfallt ab
01.01.2037. Dieser ,,Speed-Bonus“ wird fur den Austausch von funktions-
tiichtigen Ol-, Kohle-, Gasetagen- oder Nachtspeicherheizungen sowie fiir
mehr als 20 Jahre alte Biomasse- und Gasheizungen gewahrt.

® Selbstnutzende Hauseigentiimer mit einem zu versteuernden Haus-
haltsjahres-einkommen bis zu € 40.000 erhalten zusatzlich einen Einkom-
mensbonus von 30 % der Investitionskosten.

® Forder-Hochstgrenze:

Die Boni kdnnen kombiniert werden; jedoch nur bis zu einem Hochst-For-
dersatz von maximal 70 %. Die maximal forderfahigen Investitionskosten
fur den Heizungstausch liegen bei € 30.000 fur ein Einfamilienhaus bzw.
die erste Wohneinheit in einem Mehrparteienhaus d.h. der Hochstbetrag
des staatlichen Zuschusses betrdgt € 21.000. Fur die zweite bis sechste
Wohneinheit in einem Mehrparteienhaus gilt eine Obergrenze von jeweils
€ 15.000; ab der siebten von jeweils € 8.000. In einem Mehrparteienhaus
erhdhen sich die forderfahigen Kosten um jeweils € 15.000 fur die zwel-
te bis sechste sowie um jeweils € 8.000 ab der siebten Wohneinheit. Bei
Nichtwohngebauden bestimmt sich die Hochstgrenze fiir die forderfahi-
gen Kosten nach der Quadratmeterzahl.

® Die Hochstgrenzen der forderfahigen Kosten fur den Heizungsaus-
tausch und fir weitere EffizienzmaRnahmen (z.B. Warmedammung)
kénnen miteinander verbunden werden. In der Summe gilt dann far

ein Einfamilienhaus eine Hochstgrenze der forderfahigen Kosten von
€ 90.000 pro Kalenderjahr (bisher: € 60.000), wenn es einen individu-
ellen Sanierungsfahrplan gibt.

@ Neben den Investitionskostenzuschiissen werden fir private Selbstnut-
zer von Wohngebduden mit einem zu versteuernden Haushaltsjahresein-
kommen bis zu € 90.000 Uber die staatliche Férderbank KfW zinsvergiins-
tigte Kredite bis zu € 120.000 pro Wohneinheit angeboten.

@ Die Zuschisse fir den Heizungstausch kénnen bei der staatlichen For-
derbank KfW beantragt werden. Das Bundesamt far Wirtschaft und Aus-
fuhrkontrolle (BAFA) ist zustandig fur die Forderung anderer EffizienzmaR-
nahmen bei Sanierungen.

@ Der Heizungsaustausch kann nach Veroffentlichung der neuen Forder-
richtlinie im Bundesanzeiger voraussichtlich ab dem 29.12.2023 beauftragt
und der Forderantrag nachgereicht werden. Voraussetzung ist, dass die
Bedingungen der Forderrichtlinie eingehalten werden. Diese Ubergangs-
regelung gilt fur Vorhaben, die bis zum 31.08.2024 begonnen werden. Der
Antrag muss dann bis 30.11.2024 gestellt werden. Die technische Antrag-
stellung fur die Heizungsférderung bei der KfW far private Selbstnutzer in
Einfamilienhdusern ist voraussichtlich ab 27.02.2024 maéglich. Nach der
Ubergangsregelung ist mit der Antragstellung fir die Heizungsforderung
und fir sonstige Effizienzmalnahmen ein abgeschlossener Lieferungs-
oder Leistungsvertrag mit einem Fachunternehmen vorzulegen.

3. Erste Bundesimmissionsschutzverordnung: Reduzierung
des Staub- und CO?-AusstoRes von Festbrennstoffkesseln
und Einzelraumofen

Finzelraumofen (z.B. Kacheldfen, offene Kamine) und Festbrennstoffkessel,
die mit Brennstoffen wie Holz, Kohle oder anderen Feststoffen betrieben
werden, miissen bestimmte Kohlenmonoxid- und Feinstaub-Grenzwerte ein-
halten. Die letzte Ubergangsfrist [3uft am 31.12.2024 aus. Erfiillen diese Ofen
diese Anforderungen nicht, missen sie von den Eigentiimern aufgeristet (z.B.
mit einem neuen Brennraumeinsatz bei Kacheldfen) oder stillgelegt werden.

4. Heizungscheck und hydraulischer Abgleich

Die Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung uber mittelfristig
wirksame Maflnahmen schreibt fir alle Gasheizungen einen Heizungs-
check und zusatzlich in Gebduden mit mindestens sechs Wohnungen und
Gaszentralheizung einen hydraulischen Abgleich vor. Die Verordnung gilt
noch bis 30.09.2024 und wird am 01.10.2024 von den neuen Regelungen
des GEG abgelost. Ab dann massen in Mehr-Familienhdusern mit mindes-
tens sechs Wohnungen unabhangig vom Brennstoff alle mit Wasser als
Wdrmetrdger betriebenen dlteren Heizungen Uberprift und neue Hei-
zungsanlagen generell hydraulisch abgeglichen werden.

5. Kehr- und Uberpriifungsordnung (KUO):
Neue Gebiihren und Pflichten

Mit Inkrafttreten der Novelle des GEG werden auch die Aufgaben des be-
vollmachtigten Bezirksschornsteinfegermeisters erweitert und als Gebiih-
rentatbesténde in die Kehr- und Uberpriifungsordnung (KUO) aufgenom-
men. So missen die Bevollmachtigten zuklinftig die Anforderungen an die
Nutzung von Biomasse und Wasserstoff, die Einhaltung der 65-Prozent-Er-
neuerbare-Energien-Anforderung sowie die Einhaltung der Anforderung
an den Einbau von Warmepumpen- oder Solarthermie-Hybridheizungen
Uberprifen. Dafur werden Arbeitswerte von 8 bis 10 aufgerufen, was zu
Kosten von € 9,60 bis € 12 filhrt, wenn die Uberprifung im Rahmen einer
Feuerstattenschau stattfindet.

6. Bundesemmissionshandelsgesetz (BEHG):
CO?-Preis steigt 2024 auf € 40

Zur Entlastung der Verbraucher bei den Energiekosten hat die Bundesre-
gierung im Jahr 2022 beschlossen, die im BEHG festgelegte jahrliche Erho-
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hung des CO%-Preises auf fossile Brennstoffe fiir 2023 auszusetzen. Damit
lag der CO?-Preis 2023 unverandert gegenilber dem Vorjahr bei € 30. Ab
2024 wird der CO?-Preis von € 30 auf € 40 pro Tonne CO? erhdht. Heizen
(und Tanken) mit fossilen Brenn— und Kraftstoffen (Erdgas, Heizol, Benzin,
Diesel) wird durch den CO?-Preis bis 2027 jedes Jahr teurer. Vermieter sind
verpflichtet, fir das vergangene Abrechnungsjahr 2023 einen Teil der CO?-
Kosten der Mieter zu tbernehmen.

Die neue Férderrichtlinie fur die Bundesférderung fur effiziente Gebaude (BEG) um-
fasst auch weitere Sanierungsmalnahmen z.B. die Dammung von Dachern oder den
Austausch von Fenstern. Forderantrage konnen bis Ende Februar eingereicht werden.

7. Degressive Gebaudeabschreibung

Mit der Einfihrung einer degressiven Gebdudeabschreibung fir den Woh-
nungshau als Teil des sog. Wachstumschancengesetzes sollte die derzeit
wegen der stark gestiegenen Darlehenszinsen und Baupreise in die Krise
geratene Baubranche gestarkt werden. Eine jdhrliche degressive Abschrei-
bung von 6 % (anstatt 2 bzw. 3 % bei der linearen Abschreibung) ermog-
licht es den Bauherrn, Investitionen schneller abzuschreiben. Durch den
Ansatz der hoheren AfA als Werbungskosten zahlt der Bauherr bzw. Kaufer
in der Anfangsphase weniger Steuern auf die vereinnahmten Mieten. Dies
stellt fir Bauherrn und Kdufer einen Anreiz fur Investitionen in den Miet-
wohnungsbau dar. Die degressive Abschreibung gilt daher ausschlieBlich
fir neu gebaute bzw. neu erworbene Wohngebaude und Wohnungen.
Dabei muss der Baubeginn des Wohngebaudes zwischen dem 1. Oktober
2023 und dem 30.09.2029 liegen. Beim Erwerb der Immobilie muss der
Vertrag zwischen dem 1. Oktober 2023 und dem 30.09.2029 rechtswirk-
sam geschlossen werden. Die Immobilie muss bis zum Ende des Jahres
der Fertigstellung erworben werden. Beispiel: Bei Investitionskosten von €
800.000 kénnen im ersten Jahr € 48.000 (6 % von € 800.000), im zweiten
Jahr € 45.120 (€ 800.000 abzuglich der € 48.000) vom ersten Jahr abge-
setzt werden.

Diese Neuregelungen wurden vom Bundestag am 17.11.2023 verabschie-
det, werden aber derzeit vom Bundesrat blockiert und befinden sich im
Vermittlungsausschuss, der die Verhandlungen zum Wachstumschancen-
gesetz his zu einem noch nicht festgelegten Zeitpunkt verschoben hat. Ob
und in welcher Form eine Neuregelung in Kraft treten wird, ist daher der-
zeit noch offen.

8. Balkonkraftwerke
Nach einem Referentenentwurf des Justizministeriums sollen Wohnungs-

eigentimer und Mieter kinftig einen Rechtsanspruch darauf haben, Ste-
ckersolar-Gerate (sog. Balkonkraftwerke) auf eigene Kosten und Gefahr

entsprechender Referentenentwurf des Justizministeriums zur Anderung
des WEG und des BGB wurde am 13.09.2023 durch Kabinettsbeschluss
angenommen. Allerdings spricht sich der Bundesrat dagegen aus und ver-
langt zusatzlich die Privilegierung von PV-Anlagen insgesamt sowie einer
mit Strom betriebenen Warmeversorgung.

Eine Verabschiedung dieser geplanten Neuregelung konnte daher noch
nicht erfolgen.

9. Virtuelle Wohnungseigentiimerversammlungen
(§ 23 WEG)

Nach dem vorliegenden Gesetzesentwurf sollen Eigentiimer mit einer
Mehrheit von mindestens % der abgegebenen Stimmen beschlielen
kénnen, dass fir einen Zeitraum von langstens drei Jahren virtuelle Woh-
nungseigentimerversammlungen stattfinden kénnen. Diese missen al-
lerdings weiterhin mit einer Prdsenzveranstaltung vergleichbar sein. Auch
diese Neuregelung wird derzeit vom Bundesrat blockiert. Dieser hat Ende
November — entgegen des im Gesetzentwurf verankerten %-Quorums-
empfohlen, dass diese Versammlungsform nur einstimmig zu beschlielRen
sei. Daher steht derzeit noch nicht fest, wann und in welcher Form diese
Neuregelung in Kraft treten kann.

10. Zertifizierte Verwalter
fir Wohnungseigentiimergemeinschaften

Seit 01.12.2023 kann jeder Wohnungseigentimer die Bestellung eines
zertifizierten Verwalters verlangen. Ausnahme: Die Gemeinschaft umfasst
weniger als neun Sondereigentumseinheiten, ein Eigentimer wurde zum
Verwalter bestellt und weniger als 1/3 der Wohnungseigentiimer verlangt
die Bestellung eines zertifizierten Verwalters. BeschlieSt eine Gemein-
schaft, einen nicht zertifizierten Verwalter zu bestellen, obwohl keine Aus-
nahme vorliegt, widerspricht dies ordnungsgemadf3er Verwaltung. Dieser
Beschluss ist allerdings nicht nichtig, sondern lediglich anfechtbar. Sind sich
alle Eigentimer einig, kann also auch ein nicht zertifizierter Verwalter be-
stellt werden, in dem der Beschluss mangels Anfechtung bestandskraftig
wird. Umgekehrt kann ein einzelner Eigentimer dariiber entscheiden, ob
der Verwalter zertifiziert oder nicht zertifiziert sein muss.

Verwalter, die schon am 1. Dezember 2020 Verwalter einer Gemeinschaft
waren, haben noch ein halbes Jahr Schonfrist. Bis zum 1. Juni 2024 gelten
sie in dieser Gemeinschaft als zertifiziert; erst dann miissen sie die Zerti-
fizierung nachweisen.

11. Umlage von Kabelgebiihren
auf den Mieter entfallt

Ab 01.07.2024 kdnnen aufgrund der Neufassung des Telekommunikations-
gesetzes (TKG) fur Gemeinschaftsantennen-Anlagen und Breitbandnetze
mit privater Verteilanlage, die bis zum 30.11.2021 errichtet wurden, Nut-
zungsentgelte und Geblhren nicht mehr als Betriebskosten auf die Mieter
umgelegt werden. Lediglich die Kosten flr Betriebsstrom und bei Gemein-
schaftsantennen-Anlagen die Priifkosten fir die Betriebshereitschaft und
die Einstellung durch eine Fachkraft (Wartung) konnen weiterhin umge-
legt werden (§ 2 Nr. 15a, Nr. 15b BetrKV). Bei Anlagen, die erst nach dem
1.12.2021 errichtet wurden, kénnen iberhaupt keine Kosten mehr auf die
Mieter umgelegt werden (§ 2 Nr. 15 letzter Satz BetrkV).

Wegen Entfallen der Umlagemoglichkeit der Betriebskosten auf die Mieter
besteht fir Vermieter ein gesetzliches Kiindigungsrecht zum 30.06.2024
flr bestehende Kabelversorgungsvertrage (§ 230 Abs. 5 TKG).

Macht der Vermieter von seinem Sonderkindigungsrecht Gebrauch

installieren zu dirfen. Solche baulichen Malknahmen, die der Stromerzeu-
gung dienen, sollen daher privilegierte MaBnahmen i.S.v. § 20 Abs. 2 WEG
bzw. § 554 BGB darstellen, bei der die Wohnungseigentimer bzw. der
Vermieter nur noch tiber das ,wie” (z.B. die Ausfiihrung), nicht mehr aber
Uber das ,,ob” entscheiden kann — entsprechend dem bereits bestehenden
Anspruch von Wohnungseigentimern und Mietern auf Installierung eines
Elektroanschlusses in der Tiefgarage zum Laden eines Elektroautos. Ein

werden die bisher (ber den Sammelvertrag des Vermieters versorgten
Wohnungen ab 01.07.2024 nicht mehr mit Signalen fiir Fernsehen und
Rundfunk versorgt. Mieter sollten daher rechtzeitig einen eigenen Vertrag
fur ihre Wohnung mit einem der zahlreichen Anbieter auf dem Markt ab-
schliefsen.

www.hug-m.de
www.szenario8.de/haus-und-grund
Mehr Informationen und interessante Urteile unter www.mein-immostar.de/recht



