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Aktuelle Rechtslage

Das Gebaudeenergiegesetz (in der aktuell gultigen Fassung) wurde am
18.06.2020 vom Bundestag verabschiedet.

Die damit erfolgte eine Zusammenflhrung von

« Energieeinspargesetz (EnEG),

« Energieeinsparverordnung (EnEV) und

« Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG).
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Betriebsverbot fur Heizkessel

§ 72 GEG (ehemals § 10 Abs. 1 EnEV)

(1) Eigentimer von Gebauden durfen ihre Heizkessel, die mit einem
flissigen oder gasférmigen Brennstoff beschickt werden und

vor dem 01.01.1991
eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

(2) Eigentimer von Gebauden durfen ihre Heizkessel, die mit einem
flissigen oder gasférmigen Brennstoff beschickt werden und ab dem
01.01.1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind,

nach Ablauf von 30 Jahren
nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.
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Betriebsverbot fur Heizkessel

§ 72 GEG (ehemals § 10 Abs. 1 EnEV)

(3) Die Abséatze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf
1. Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie

2. heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung
weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betragt.

(4) Ab dem 01.01.2026 dirfen Heizkessel, die mit Heiz0l oder mit festem
fossilem Brennstoff beschickt werden, zum Zwecke der Inbetriebnahme in
ein Gebaude nur eingebaut oder in einem Gebaude nur aufgestellt
werden, wenn... [Ausnahmen Nr. 1. bis 6.].
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Betriebsverbot fur Heizkessel

§ 73 GEG: Ausnahme

Im vom Vermieter am 01.02.2002 selbstbewohnten Ein- und
Zweifamilienhaus treffen diese Austausch-Pflichten erst den neuen
Eigentimern bei einem Eigentimerwechsel nach dem 01.02.2002.

Dieser hat dann zwel Jahre Zeit, um die Heizung auszutauschen.
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« Referentenentwurf vom 03.04.2023 (155 Seiten)
« Kabinettsentwurf vom 19.04.2023 (173 Seiten)

« Gesetzentwurf der Bundesregierung vom 17.05.2023
Bundestags-Drucksache 20/6875, (168 Seiten)

« 1. Lesung im Bundestag am 15.06.2023

« Formulierungshilfe des BMWK fiir einen Anderungsantrag der
Regierungskoalition vom 30.06.2023 (111 Seiten)

« Am 07.07.2023 hatte die 2. und 3. Lesung des Gesetzentwurfs im
Deutschen Bundestag stattfinden sollen.
Dies wurde aber mit Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom
05.07.2023 (Aktenzeichen 2 BVE 4/23) unterbunden.
Grund daflr ist das Gesetzgebungsverfahren, nicht die Inhalte.
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m STARTSEITE NEWS POLITIK REGIO UNTERHALTUNG SPORT FUSSBALL LIFESTYLE RATGEBER GESUNDHEIT SEX&LIEBE AUTO SPIELE DEALS

INSTITUT WARNT

Hahecks Wohn-Hammer kostet
uns 1000 Milliarden Euro

Folie 7
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m STARTSEITE NEWS POLITIK REGIO UNTERHALTUNG SPORT FUSSBALL LIFESTYLE RATGEBER GESUNDHEIT SEX&LIEBE AUTO SPIELE DEALS

AMPEL EINIGT SICH

Habecks Heiz-Hammer kommt
In den Bundestag

Folie 8
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Am 8. September 2023 hat der Bundestag das neue
Gebaudeenergiegesetz (GEG) verabschiedet

Das Gesetz tritt zum 1. Januar 2024 in Kraft.
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wesentliche Anderungen

§ 72 Abs. 4 GEG
Heizkessel dirfen langstens bis zum Ablauf des

31.12.2044

mit fossilen Brennstoffen betrieben werden.

Folie 10
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wesentliche Anderungen

§ 71 Abs. 1 GEG: Anforderungen an Heizungsanlagen

Eine Heizungsanlage darf zum Zweck der Inbetriebnahme in einem
Gebaude nur eingebaut oder aufgestellt werden, wenn sie mindestens
65 % der mit der Anlage bereitgestellten Warme mit erneuerbaren
Energien [...] erzeugt.

§ 71 Abs. 2 GEG: Technologie Offenheit

Der Gebaudeeigentimer kann frei wahlen, mit welcher Heizungsanlage
die Anforderungen nach Absatz 1 erfillt werden.

Folie 11
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wesentliche Anderungen

« Das Gesetz gilt zunachst nur flr Neubaugebiete.
(Die Definition eines Neubaugebiets ist noch nicht geklart.)

« Entscheidend ist der Zeitpunkt, zu dem der Bauantrag gestellt wird.

« FUr bestehende, funktionierende Heizungsanlagen andert sich erst
einmal nichts, sie durfen zunachst weiterlaufen.

 Auch nach dem 01.01.2024 kénnen noch alle Heizungsarten
eingebaut werden, solange keine kommunale Warmeplanung vorliegt
(§ 71 Abs. 8 GEG) und wenn diese ab 2029 anteilige mit Biomasse
oder Wasserstoff betrieben werden kénnen (§ 71 Abs. 9 GEG).

 Fir neue Heizungen in Bestandsgebauden gilt eine Ubergangsfrist.

Folie 12
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Kommunale Warmeplanung

§ 71 Abs. 8 GEG

* In Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwohner
gilt § 71 Abs. 1 GEG bis 30.06.2026 nicht,
wenn nicht bis dahin ein Warmeplan erstellt wurde.

* In Gemeinden mit weniger als 100.000 Einwohner
gilt § 71 Abs. 1 GEG bis 30.06.2028 nicht,
wenn nicht bis dahin ein Warmeplan erstellt wurde.

« Damit soll sichergestellt werden, dass Eigentimer keine Investition in
eine Heizungsanlage vornehmen mussen, die sich spater als
Fehlinvestition erweist.

* Ein Gesetz zur kommunalen Warmeplanung (WPG) soll zeitgleich mit
der GEG-Novelle in Kraft treten.

Folie 13
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wesentliche Anderungen

§ 71 Abs. 9 GEG

Mit fllissigen oder gasformigen Brennstoffen betriebene
Brennwertheizungen, die nach dem 31.12.2023 eingebaut wurden und
nicht die Anforderungen des § 71 Abs. 1 GEG erflillen, missen

ab dem 01.01.2029 mindestens 15 Prozent,
ab dem 01.01.2035 mindestens 30 Prozent und
ab dem 01.01.2040 mindestens 60 Prozent

der Warme aus Biomasse oder Wasserstoff erzeugen.

Folie 14
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wesentliche Anderungen

§ 71 Abs. 3 GEG

Mit dem Einbau der nachfolgenden Heizungsanlagen gelten die
Anforderungen des § 71 Abs. 1 GEG als erflit.

Die Details sind in den §§ 71b bis 71h GEG geregelt.

Folie 15
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Anforderungen des § 71 Abs. 1 GEG L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wabhlfreiheit des Eigentiimers unter folgenden Optionen:

§ 71 Abs
§ 71 Abs
§ 71 Abs
§ 71 Abs
§ 71 Abs
§ 71 Abs
§ 71 Abs

Folie 16
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N o s WwhPE

: Fernwarme (§ 71b GEG)

: Warmepumpe (§ 71c GEG)

. Stromdirektheizung (§ 71d GEG)

. Solar-Thermie (§ 71e GEG)

. Biomasse/Wasserstoff (§§ 71f und 71g GEG)

. Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h GEG)

. Solarthermie-Hybridheizung (§§ 71e und 71h GEG)
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Ubergangsfristen

§ 71i GEG

« Im Fall eines Heizungsaustauschs (Heizungshavarie) nach Ablauf der
Fristen des § 71 Abs. 8 GEG (30.06.2026/2028) kann hochstens flr
5 Jahre Ubergangsweise eine alte Heizungsanlage ausgetauscht und
eine andere Heizungsanlage eingebaut und betrieben werden, die
nicht Anforderungen des § 71 Abs. 1 GEG erfllit.

« Einsatz einer fossilen oder gebrauchten Heizungsanlage ist erlaubit.

Folie 17
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Ubergangsfristen

§ 71 GEG

« Bis zum Anschluss an ein Warmenetz kann eine Heizungsanlage
eingebaut und betrieben werden, die nicht Anforderungen des
§ 71 Abs. 1 GEG erflllt, wenn ein Vertrag zur Lieferung von
mindestens 65 % Warme aus erneuerbaren Energien sowie zum
Anschluss des Gebaudes an ein Warmenetz vorliegt und sich der
Warmenetzbetreiber gegenuber dem Geb&audeeigentimer verpflichtet,
das Warmenetz spatestens innerhalb von zehn Jahren nach
Vertragsschluss in Betrieb zu nehmen.

Folie 18
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Ubergangsfristen

§ 711 GEG

« 5 Jahre nach Ausfall der ersten Gasetagenheizung oder Einzelofens
mussen der Eigentiimer oder die WEG entschieden haben, ob sie
weiterhin dezentral oder zentral heizen wollen.

« Wahl Zentralheizung: Frist von 8 Jahren, um die Wohnung an die
Zentralheizung anzuschlief3en; wer sich nicht anschlief3en will, muss
die Anforderungen des § 71 Abs. 1 GEG nach einer 5 Jahres-Frist flr
neu eingebaute Geréate erflllen.

« Wahl dezentrale Gerate: Alle nach der 5 Jahres-Frist eingebauten
Gerate mussen die Anforderungen des § 71 Abs. 1 GEG.

Folie 19
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Zusammenfassung

« Urspringlich sollten ab 2024 alte Heizungen nach einem genauen
Zeitplan aul3er Betrieb genommen werden mussen. Als Ersatz hatten
nur noch Heizungen installiert werden dirfen, die mit mindestens 65 %
erneuerbarer Energie betrieben werden.

« Es missen keine funktionierenden Heizungen aul3er Betrieb
genommen werden. Die Austauschpflicht gilt unverandert nur ftr 30
Jahre alte Standardkessel.

* Auch nach dem 01.01.2024 kénnen alle Heizungsarten eingebaut
werden. Dies gilt auch fur Ol- und Gasheizungen, jedoch ab
30.06.2026/2028 nur dann, wenn diese grundsatzlich auch mit
Biobrennstoffen betrieben werden kénnen.

« Erst bei Vorliegen einer kommunalen Warmeplanung, missen die
neuen Anforderungen des § 71 Abs. 1 GE erfullt werden.

Folie 20




7

/.\| Haus & Grund®

L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Ausnahme Vertrauensschutz

§ 71 Abs. 12 GEG

Heizungsanlagen, die vor dem 19.04.2023 gekauft/bestellt und bis zum
Ablauf des 18.10.2024 eingebaut/aufgestellt wurden.

Damit werden Geb&audeeigentimer geschitzt 18 Monate lang geschitzt,
die in Unkenntnis moglicher neuer Anforderungen Vertrage
abgeschlossen haben.

Folie 21
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Ausnahme Hartegrund

§ 102 Abs. 1 GEG

Antrag des Eigenttimers oder Bauherren bei der oberen
Bauaufsichtsbehdrde auf Befreiung,

wenn die Anforderungen im Einzelfall wegen besonderer Umstande durch
einen unangemessenen Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer
unbilligen Harte fahren.

Folie 22
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Unbillige Harte gem. § 102 Abs. 1 GEG

« Eine unbillige Harte liegt insbesondere vor, wenn die erforderlichen
Aufwendungen innerhalb der Ublichen Nutzungsdauer, bei
Anforderungen an bestehende Geb&aude innerhalb angemessener Frist
durch die eintretenden Einsparungen nicht erwirtschaftet werden
konnen, das heil3t, wenn die notwendigen Investitionen nicht in einem
angemessenen Verhaltnis zum Ertrag stehen.

« Eine unbillige Harte liegt auch vor, wenn die notwendigen Investitionen
nicht in einem angemessenen Verhaltnis zum Wert des Gebaudes
stehen. Hierbei sind unter Bericksichtigung des Ziels dieses Gesetzes
die zur Erreichung dieses Ziels erwartbaren Preisentwicklungen fur
Energie einschliel3lich der Preise fur Treibhausgase nach dem
europaischen und dem nationalen Emissionshandel zu
berlcksichtigen.

Folie 23
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Unbillige Harte gem. § 102 Abs. 1 GEG

« Eine unbillige Harte liegt auch vor, wenn auf Grund besonderer
personlicher Umstande die Erfullung der Anforderungen des Gesetzes
nicht zumutbar ist.

« Mindestens sechs Monaten ununterbrochen einkommensabhangige
Sozialleistungen (Bezug von laufenden Leistungen nach dem SGB I,
dem Dritten oder Vierten Kapitel des SGB XIl, von Leistungen zum
Lebensunterhalt nach dem SGB XIV, erganzender Hilfe zum
Lebensunterhalt nach dem BVG, laufenden Leistungen nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz, dem WoGG oder Kinderzuschlag nach
dem BKGG).

Folie 24
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DAS GILT AB 2024°

30% GRUNDFORDERUNG

Fiir den Umstieg auf Erneuerbares Heizen.
Das hilft dem Klima und die Betriebskosten
bleiben stabiler im Vergleich zu fossil
betriebenen Heizungen.

25% GESCHWINDIGKEITSBONUS

Fir den frithzeitigen Umstieg auf Erneuer-
bare Energien bis Ende 2024. Gilt zum
Beispiel fiir den Austausch von Ol-, Kohle-
oder Nachtspeicher-Heizungen sowie von
Gasheizungen (mindestens 20 Jahre alt).

1®®
g

oo+
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o
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*Mehr erfahren auf www.energiewechsel.de/beg

S0 FORDERN WIR KLIMAFREUNDLICHES HEIZEN:

i

o<

=

30% EINKOMMENSABHANGIGER BONUS

Fiir selbstnutzende Eigentiimerinnen und
Eigentiimer mit einem zu versteuernden Gesamt-
einkommen unter 40.000 Euro pro Jahr.

BIS ZU 70 % GESAMTFORDERUNG

Die Férderungen kénnen auf bis zu 70 % Gesamt-
forderung addiert werden und erméglichen so eine
attraktive und nachhaltige Investition.

SCHUTZ FUR MIETERINNEN UND MIETER

Mit einer Deckelung der Kosten fiir den Heizungs-
tausch auf 50 Cent pro Quadratmeter und Monat.
Damit alle von der klimafreundlichen Heizung
profitieren.

Quelle: BMWK, Stand 11/2023

Folie 25
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FOordermittel

« FUr alle neuen Heizungen gibt es eine neue Forderung.
« 30% der Kosten werden grundséatzlich geférdert.

« Selbstnutzenden Eigentumer erhalten einen Forderbonus von
zusatzlich 30 % der Investitionskosten bei einem zu versteuernden
Einkommen von bis zu € 40.000 pro Haushalt und Jahr.

« Eigentimer mit einem Jahreseinkommen von weniger als € 40.000
erhalten eine zuséatzliche Forderung von weiteren 30% der Kosten.

« Damit kbnnen viele Rentner mit einer Férderung von 60 % rechnen,
wenn sie inre Heizung tauschen wollen.

» Klima-Geschwindigkeitsbonus von 20 % fir selbstnutzende
Wohneigentimer bis einschliel3lich 2028, um einen Anreiz fur eine
moglichst frihzeitige Umristung zu geben

Folie 26
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Prafung und Optimierung

§ 60b GEG (tritt am 1.10.2024 in Kraft)

In Gebauden mit mindestens 6 Einheiten
und einer Heizungsanlage mit Wasser als Warmetrager:

Verpflichtung zur ,Prifung und Optimierung® der Anlage

1. nach 30.09.2009 eingebaut:
innerhalb eines Jahres nach Ablauf von 15 Jahren

2. vor 01.10.2009 eingebaut:
bis zum Ablauf des 30.09.2027

... Im Zusammenhang mit ohnehin stattfindenden Tatigkeiten oder
MalRnahmen des Schornsteinfegers (§ 60b Abs. 4 GEG)

Folie 27
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Hydraulischer Abgleich

§ 60c GEG (tritt am 1.10.2024 in Kraft)

In Gebauden mit mindestens 6 Einheiten
und einer Heizungsanlage mit Wasser als Warmetrager:

Verpflichtung zur Durchfuhrung eines ,Hydraulischer Abgleichs®

Folie 28
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Modernisierungsmaldnahme

Planung des Vermieters, § 555b Nr. 1. oder § 555b Nr. 1a BGB
Ankindigung durch den Vermieter, § 555¢ BGB

Duldung des Mieters, § 555d BGB

Durchflhrung der Mal3inahme / Mietminderung des Mieters

Modernisierungsmieterhdhung, § 559 oder § 559e BGB
a) Aufgewendete Kosten

b) Anrechnung von Fordermitteln

c) Abzug fur Erhaltungskosten

o~ wbdE

Folie 29
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Modernisierungsmaldnahme

« Der Einbau einer neuen Heizungsanlage, die die Voraussetzungen des
§ 71 GEG erflllt, gilt als sowohl als energetische
Modernisierungsmalinahme gem. § 555b Nr. 1. BGB als auch als
ModernisierungsmalRnahme gem. § 555b Nr. 1a BGB.

« Konsequenz: Duldungspflicht des Mieters gem. § 555d BGB.

* Vermieter haben die Wahl, ob sie den Heizungsaustausch als
energetische Modernisierungsmal3inahme gem. § 555b Nr. 1. BGB
oder als MalRBnahme gem. § 555b Nr. 1a BGB einordnen wollen.

« nur die energetische Modernisierung gem. § 555b Nr. 1. BGB hat zur
Folge, dass eine Mietminderung fur die Dauer von drei Monaten
ausgeschlossen ist (§ 536 Abs. 1a BGB).

Folie 30
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Modernisierungsmieterndhung

« Erflllt die eingebaute Warmepumpe die neuen Anforderungen des
GEG (Jahresarbeitszahl JAZ muss uber 2,5 liegen, ansonsten nur
50 % der umlagefahigen Kosten), hat man die Wahl zwischen zwei
verschiedenen Mieterh6hungsmadglichkeiten: § 559 oder § 559e BGB

« Variante 1: Mieterh6hung in Hohe von 8 % (§ 559 BGB)
Aufgewendete Kosten abzlglich Fordermittel und abzuglich
der Kosten fur Erhaltungsmalnahmen (§ 559 Abs. 2 BGB).
NEU: Der Abnutzungsgrad der Bauteile und Einrichtungen sind
angemessen zu bertcksichtigen.

« Variante 2: Mieterh6hung in Hohe von 10 % (§ 559e BGB)
Aufgewendete Kosten abziglich Férdermittel und abziglich einer
Pauschale in HGhe von 15 % fur mogliche Erhaltungsmafinahmen
(§ 559e Abs. 2 BGB).

Folie 31
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Modernisierungsmieterhéhung —L_1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

ausieschlossen

In beiden Fallen gilt ab 01.01.2024 eine neue Kappungsgrenze

In Hohe von 50 Cent pro Quadratmeter und Monat

iInnerhalb von sechs Jahren beim Einbau von Heizungen, die die
Anforderungen des § 71 Abs. 1 GEG erflllen (§ 559e Abs. 3 BGB)

flr alle anderen MalRnahmen gilt weiterhin die bisherige
Kappungsgrenze von 2 bzw. 3 Euro pro gm im Monat.

Die neue Modernisierungsmieterhohung des § 559e BGB steht neben
der regularen Modernisierungsmieternéhung gem. § 559 BGB, so dass
Kosten fur weitere Mal3nahmen (bspw. Dammung, Fenster) zuséatzlich
zu einer weiteren Modernisierungsmieterhéhung fuhren kénnen.

Ein Hartefall kann von Seiten der Mieter geltend gemacht werden

(§ 559 Abs. 4 Nr. 2. BGB). Es wird aber keine neue Regelung geben,
wonach ein Hartefall grundsatzlich ab einer Wohnkostenbelastung von
mehr als 30 % vorliegt.

Modernisierungsmieterndhungen sind bel Indexmietvertrage
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mietrechtliche Anderungen

« Alle Mieterschutzvorschriften, die dem Vermieter Teile der
Betriebskosten (zum Beispiel Mehrkosten von Biogas) auferlegt hatten,
sind entfallen.

 Mieter miussen auch weiterhin die vollen Betriebs- und Heizkosten
tragen.

« Anderung der Heizkostenverordnung:

« Kinftig sind Verbrauchserfassung und Abrechnung auch bei
warmepumpen erforderlich;
§ 11 Abs. 1 Nr. 3. a) HeizkostenVVO wird gestrichen.

* Dbis zum 30.09.2025 mussen Verbrauchserfassungsgerate eingebaut
werden

Folie 33
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Besonderheiten fur WEG-Anlagen

§ 71n GEG

« Der Verwalter ist verpflichtet, bis zum 31.12.2024 vom
Bezirksschornsteinfeger Informationen tber Art und Alter von
Etagenheizungen zu verlangen.

« Der Verwalter muss von den Wohnungseigentimern Informationen
Uber den Zustand der Etagenheizung, deren Bestandteile, Ausstattung
usw. verlangen.

« Die Wohnungseigenttiimer missen innerhalb von zwei Monaten in
Textform antworten.

« Ab Marz 2025 stellt der Verwalter den Wohnungseigentiimern diese
Informationen zur Verfligung.

« Sobald eine Etagenheizung ausfallt, hat der Verwalter unverzuglich
eine Versammlung einzuberufen, in der Uber die weitere

Voriehensweise beraten wird.
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Besonderheiten fur WEG-Anlagen

§ 711 Abs. 4 GEG

Wird nicht innerhalb von 5 Jahren (mit qualifizierter Mehrheit) die
Beibehaltung der Etagenheizungen beschlossen,
muss auf eine Zentralheizung umgestellt werden.

Folie 35
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Danke fur lhre Aufmerksamkeit

Tim Treude
Rechtsanwalt und Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Geschaftsfuhrer des Landesverbandes Haus & Grund Westfalen
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