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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

15. November 2023

Das neue
Heizungsgesetz —
Auswirkungen

des GEG auf das WEG

IVV immobilien
vermieten & verwalten

HUSS-MEDIEN GmbH
Am Friedrichshain 22

Referentin: Moderator: 10407 Berlin
Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht

Fachanwaltin fur Miet- und Chefredakteur

Wohnungseigentumsrecht; IVV Immobilien vermieten &

Kanzlei JennifRen und Partner, verwalten

Kéln
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Das neue GEG

» Referentenentwurf vom 19.04.2023

> Gesetz zur Anderung des Gebaudeenergiegesetzes,
zur Anderung der Heizkostenverordnung und zur
Anderung der Kehr- und Uberprifungsordnung
(kurz: GEG)

» Regierungsentwurf, BT-Drucks. 20/7619 iVm. 20/6875
» Beschluss des Bundestages am 08.09.23

» Beschluss des Bundesrates vom 29.09.23
> Inkrafttreten: 01.01.24
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Referentin: Moderator:

Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin fur Chefredakteur

Miet- und WEG- IVV Immobilien

Recht; Kanzlei vermieten & verwalten
JenniRen und

Partner, KéIn
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Die Ziele

> Klimaschutz

Referentin: Moderator:

. ] IC:IatErin F.lllthrlf?{nder Thomas Engelbrecht
» Versorgung aller Haushalt mit erneuerbarer Energie GG i
echt; Kanzlel vermieten & verwalten

JenniRen und
Partner, KéIn

» Verbot des Betriebes der Heizungsanlagen mit
fossilen Brennstoffen

» Unterstltzung durch die Anbindung an die
kommunale Warmeplanung

|| . e
immobilien
IM / vermieten &
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Uberblick

1. Ab dem 01.01.2024 qilt: | '
 nicht mehr die Pflicht, dass alle neu eingebauten Heizungen  referenin: Voderator

zu 65% mit regenerativen Energien betrieben werden missen swmami S
« Ausnahme: ausgewiesene Neubaugebiete Etm“KK'I" vermieten & vervalten

 Es gelten verschiedene Ubergangs- und Fristenregelungen

« Insbesondere Koppelung an die jewelligen kommunale
Warmeplanung

* In Abhangigkeit der kommunalen Warmeplanung gibt es
verschiedene Stichtage, zu denen neu eingebauten
Heizungen mit 65% mit regenerativen Energien betrieben

werden mussen

« Gesetz sieht verschiedene technischen Alternativen vor . il’ /L’;m?:é;fﬁ“& .
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Uberblick

2. Abdem 01.01.2045 qilt:

Referentin: Moderator:

Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin fur Chefredakteur
Miet- und WEG- IVV Immobilien

Recht; Kanzlei vermieten & verwalten

 Der Betrieb von Heizungen mit fossilen Brennstoffen — semienun
Ist generell untersagt

 Betrifft daher nicht nur neu eingebaute, sondern auch
bestehende Heizungsanlagen

|| . e
immobilien
IM / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Kommunale Warmeplanung

» Entwicklung der lokalen Netzentwicklung durch die einzelnen
Bundeslander .
Referentin: Moderator:

- flr Strom, Gas, Wasserstoff, Ausbau Fern- und Nahwarme  catin Funriander  Thomas engetorecn

Fgchanwéltin fur Chefredaktgyr
« Grundlage fur die Entscheidung der Gebaudeeigentimer im pe s v Immoblien e
Falle eines Austausches der Heizungsanlage, aber keine Jenniten und
Bindungswirkung |

« Standardisiertes Verfahren
« Datenerfassung von Verbrauchen und Heizanlagen
« Datenerfassung von Abwarme- und Geothermiepotenzialen

* bis zum 30.06.2026 = bei Gemeinden tber 100.000
Einwohner

* bis zum 30.06.2028 = bei Gemeinden unter 100.000
Einwohner

|| - e
immobilien
Iv / vermieten &

Cathrin Fuhrlander 6



WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Kommunale Warmeplanung

Ermittlung und Ausweis der Prioritatsgebiete:

Referentin: Moderator:

1. Warmenetzgebiet Fachanualin 0t Chorenmiear oo
. '\Rmeecthturllix\;:ff :/\Qr/n:?;trgﬁkgi\?gmalten

2. Wasserstoffnetzgebiet Jemnien und

3. Prifgebiet (grines Gas)

4. Gebiet fir dezentrale Warmeversorgung

Kritik:

« Warmeplanung verpflichtet weder Netzbetreiber auszubauen,
noch Eigentimer, Prioritatsgebiete zu nutzen

|| . e
immobilien
. . . Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Bestehende Helzungsanlagen

« Ddrfen bis zum 31.12.2044 welterbetrieben und repariert

we rd en y § 7 2 Refe}gntin: ) Mod'tcl;f
Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin far Chefredakteur
. . . . . Miet- und WEG- IVV Immobilien
» Grenze ist die Heizungshavarie (irreparabel defekt) Recht; Kance vermieten & verwalen

Partner, KéIn

« Maximale Betriebszeit jedoch 30 Jahre, es sei denn

* Niedertemperatur- oder Brennwertkessel, § 72 Abs. 3

« Warmepumpe oder Solarthermie-Hybridheizungen,
deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr
als 400 Kilowatt betragt, § 72 Abs. 3

|| . e
immobilien
Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Bestehende Helzungsanlagen

* Die derzeitige Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung | i
tber mittelfristig wirksame Mal3nahmen (EnSimiMaV) gilt bis |
10 . 10 . 2024 Refe\rentin: Mod;art;;:

Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
* Heizungen mit Wasser als Warmetrager und mehr als sechs Ve WG WEG. A immodien
Wohnungen/Nutzeinheiten miissen Semniien und vermeien &venveler

Partner, KéIn

* Dbei Einbau nach dem 30.09.2009 im 16. Nutzungsjahr einer
Heizungsprifung und Heizungsoptimierung zugefuhrt werden,
§ 60b Abs. 1

 bel Einbau vor dem 01.10.2009 bis zum 30.09.2027

« Erforderlicher hydraulische Abgleich daneben bis zum
15.09.2024, § 3 EnSimiMaV

« Ergebnis und ggf. Optimierungsbedarf sind schriftlich
festzuhalten und auf Verlangen dem Mieter vorzulegen.

« Bei Optimierungsbedarf sind die Malihahmen innerhalb eines . i\’/‘v’:{:‘?&ﬁﬁ“& .
Jahres durchzufihren und festzuhalten
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Neue Helzungsanlage

Neue Heizungsanlagen missen mit mindestens 65%
erneuerbaren Energien versorgt werden, § 71 Abs. 1 GEG-

Referentin: Moderator:

E ntWU rf IC::atrr\]rin E}ilthrlf?{nder Thomas Engelbrecht
Anforderung entfallt nach § 71 Abs. 8: Recht Kamdel  vermiewon & venwalen
» kein Warmeplanung bis 30.06.2026 (tber 100.000 Parner. Kol
Einwohner)
» kein Warmeplanung bis 30.06.2028 (unter 100.000
Einwohner)

« Liegt Warmeplan jewells vor den o. g. Terminen vor, dann
endet die Frist einen Monat nach dessen Bekanntgabe

« Liegt nach den o. g. Terminen kein Warmeplan vor, dann
werden diese Gemeindegebiete behandelt, als lage ein Plan

VO r -] immobilien
IV/ vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Neue Helzungsanlage

* Neue Heizungsanlagen (flissig/gasformiger Brennstoff) ab dem
01.01.2024 mussen bei fehlendem kommunalen Warmeplan nach F}f‘ o e
§ 71 Abs. 9 folgendes erfillen: Cathin Funvtincer  Thomas Engelbrecht
achanwaltin fur Chefredaktgyr
» Beratung durch eine fachkundige Person (Energieberater), § ke xmser Jermisten & verwalten
71 Abs. 11 Partner, Koin

« Pflichtanteil erneuerbarer Energie (Biomasse/griinem o.
blauen Wasserstoff):

1. 15% ab dem 01.01.2029
2. 30% ab dem 01.01.2035
3. 60% ab dem 01.01.2040
4, 100% ab dem 01.01.2045

|| . e
immobilien
Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Neue Helzungsanlage

« Einbau einer neuen Heizungsanlage nach Vorliegen rotorenin: Mhod’e;;if o
. e Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
eines kommunalen Warmeplans: Vet UnWEG. I\ Immobiten

Recht; Kanzlei vermieten & verwalten
JennilRen und
Partner, KéIn

 Pflichtanteil erneuerbar Energien muss bei 65% und

« ab dem 01.01.2045 durfen Heizungen mit fossilem
Erdgas oder Erddl nicht mehr betrieben werden

|| . =
immobilien
Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Einbau vor dem 01.01.247

« § 71 Abs. 1 gilt nach § 71 Abs. 12 nicht, wenn flr Referentin e

Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin fur Chefredakteur
Miet- und WEG- IVV Immobilien

 Heizungsanlagen, firr die ein Vertrag Lieferungs- semierung

oder Leistungsvertrag vor dem 19.04.2023
geschlossen wurde und

* die bis zum Ablauf des 18.10.2024 zum Zwecke der
Inbetriebnahme eingebaut oder aufgestellt werden

|| . =
immobilien
Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Wahl der erneuerbaren Energieformen

* Freie Wahl des Gebaudeeigentimers, wie er 65% erreichen

will, § 72 Abs. 2 .
Referentin: Moderator:
. Beratunlg und Nachweis durch Energieberater vorab Fachamuaitn oy opomas Hagelbrecht
erforderlich, nebst Aufbewahrungspflicht des Nachweises Vit und WEG- WV immobilen
mind. 10 Jahre es sei denn Jenniften und

Partner, KéIn

Warmepumpe
Stromdirektheizung
Fern- oder Nahwarme
Solarthermie
,grune Gase", Wasserstoff
lomasse (fest, fluss% gasformig)
Warmepumpen Hybridheizung m|t elektr. angetriebener
Warmepumpe In Komblnatlon mit einer Gas-, Biomasse
oder Flussigbrennstofffeuerung

 Solarthermie-Hybridheizung in Kombination mit einer
Gas-, Biomasse oder Flussigbrennstofffeuerung . ivfmmvbmen .

vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Sonderfalle

1. Wasserstoff: \ %
« Gasheizung muss auf Wasserstoff umriistbar sein, in ~ feeenin  vodersor

Thomas Engelbrecht

einem Wasserstoffnetzausbaugebiet liegen (Fahrplan  fchanatintor Chefredakteur

IVV Immobilien

soll bis 30.06.28 festgelegt werden) und bis Recht; Kanl vermieten & verwalten
01.01.2045 umgestellt werden, § 71 k Partner, Koln

2. \Warmenetz:

 Fossile Heizung (Gas/Ol) kann bis zu 10 Jahre als
Ubergang genutzt werden, wenn bei Einbau bereits ein
Vertrag uber die Belleferung durch Warmenetz vorliegt
und der Warmenetzbetreiber sich zum Betrieb
iInnerhalb der Frist verpflichtet, § 71 |

| - o=
immobilien
IV/ vermieten &
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Allg. Ubergangsfristen und Hartefalle

1. Allgemeine Ubergangsfrist, § 71i

2.

Altersgrenze 80 Jahre ist ersatzlos gestrichen worden

Austausch der Heizung nach Vorliegen eines Warmeplans

ohne Erflllung der 65% maximal fur 5 Jahre moglich

Hartefallregelung, § 102

Ertrag steht nicht in einem angemessenen Verhaltnis zu
den notwendigen Investitionen oder zum Wert des
Gebaudes, § 102 Abs. 1 S. 2

Unbillige Harte, wenn aufgrund personlicher Umstande die

Erfallung nicht zumutbar ist, § 102 Abs. 1 S. 3

Cathrin Fuhrlander
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Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin fur Chefredakteur

Miet- und WEG- IVV Immobilien
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IVV Immobilien vermieten & verwalten

Die Etagenheizung

« §71ADbs. 1 qilterst 5 Jahre nach dem ersten Austausch einer
Etagenheizung, § 711 Abs. 1

Referentin: Moderator:
Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht

« Max. 8 Jahre bis zur Umristung, wenn auf eine Fachanuainfer - Chefedakieur
Zentl'a|helzung UmgerUStet Werden SO” Recht; Kanzlei vermieten & verwalten

JenniRen und
Partner, KéIn

 Fur alle weiteren Einheiten im Haus max. 13 Jahre, bis zum
Anschluss an die Zentralheizung

« Ohne Anschluss an die Zentralheizung missen die
verbleibenden Einheiten innerhalb von 8 Jahren die
Voraussetzungen des § 71 Abs. 1 jeweils flr sich erfillen

* Die Entscheidung ist dem Bezirksschornsteinfeger
unverzuglich in Textform mitzuteilen, § 711 Abs. 5

« Zwang zur Umrlstung auf Zentralheizung, wenn binnen 5 _
Jahren keine Entscheidung getroffen wird, § 711 Abs. 4 . TE= .
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Fall:

Referentin: Moderator:

In der WEG Gluickstr. meldet Eigentimer E dem Verwalter V, cwmms™ e
dass Im Zuge der Wartung festgestellt wurde, dass seine Ffen ez vermieten & vervlen

Partner, KéIn

Etagenheizung (Therme) in Kirze ,den Geist” aufgeben wird.
Er hatte gehort, dass der Bundestag das neue Gesetz
beschlossen habe. V wisse ja sicherlich Bescheid, was jetzt zu
tun sei und solle mal loslegen.

V rauft sich die Haare. Muss er denn was tun?

|| . =
immobilien
Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Die GAWE ist fur die Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums zustandig und hierbei auch fur die Erhaltung des

gemeinschaftlichen Eigentums, § 18 Abs. 1, § 19 Abs. 2 Nr. 2 Cathiin Funrignder e engelbrecht

W E G Fgchanwéltin fur Chefred aktgyr
l\R/“ee‘;[htuz\xZE? :/\Qr/n:?;trgﬁkglsgmalten
JenniRen und

Unterscheidung Partner, Koln

» gemeinschaftliches Eigentum = Handlungspflicht der GAWE
« Sondereigentum = Handlungspflicht des Eigentimers

Keine Beschlusskompetenz Uber Erhaltungsmalinahmen im
Sondereigentum zu beschlie3en (BGH v. 08.07.2011 — V ZR
176/10)

|| . =
immobilien
Iv / vermieten &
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1. Bis zum 31.12.2024 muss GdWE (,,Verwalter®):

WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Vorgehenswelse in der GAWE, § 71n

Vom Bezirksschornsteinfeger binnen sechs Monaten Referentin Moderaor:

. IC:ZatErin F.lilthrlfc‘{nder Thomas Engelbrecht
erfahren: g?:t;",i;aw';éf o oo
echt; Kanzlel vermieten & verwalten
« Art der Anlage, Partner, Koin
- Alter der Anlage
» Funktionsttchtigkeit der Anlage

Nennwarmeleistung

Diese Informationen sind von den Sondereigentiimern
anzufordern, die die Pflicht binnen sechs Monaten zu
erflllen haben, inkl. evtl. vorgenommener Modifikationen

Nach Ablauf der sechs Monate sind alle Eigentimer Uber die
Ergebnisse zu unterrichten . i Y fvmgﬁn&.
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Vorgehensweise in der GAWE, § 71n

2. Erster Ausfall einer Etagenheizung, § 71n Abs. 4

« Unverzugliche Einladung zu einer aul3erordentlichen

Referentin: Moderator:

Ve rsam m I U ng I Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
'\F/Iglcthanv(\]/;‘;i\llt}r;E gjr Chefredakteur
. . iet- un - mmobilien
« Achtung: Fristen des § 71l laufen ab Kenntnis Recnt Kana vermiten & vervalen
e 5 ;c]_ahhre, um die Voraussetzungen des § 71 Abs. 1 zu Partner, Kain
erfullen

« Austausch in maximal 8 Jahren, wenn Umrlstung auf eine
Zentralheizung

« Beratung und Beschlussfassun]g_in der Versammlung Uber die
vAvglteEe orgehensweise zur Erfullung der Anforderungen in § 71
S.

 ACHTUNG: Ohne Entscheidung der GAWE = Zwang zur
Umridstung auf zentrale Heizungsanlage nach § 71n'Abs. 6 S. 2

YY) iVm. § 71I'Abs. 4 B

Cathrin Fuhrlander 21
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IVV Immobilien vermieten & verwalten

Vorgehensweise in der GAWE, § 71n

3. Aufstellen eines Umsetzungskonzeptes, § 71n Abs. 5

« Umstellung auf Zentralheizung? Cathrin Fuhrlander Xg’:;;a;ﬁ;ge.bmm
. . Fgchanwéltin far Chefredaktgyr
« Beibehaltung Etagenheizungen? Recht Kamdel  vermiewon & venwalen

JenniRen und
Partner, KéIn

 Welche Heizungssysteme sind maoglich?

* Energieberatung sinnvoll

« Kostenermittlung der verschiedenen Alternativen
« FOrdermaoglichkeiten/Finanzierungsformen

« Zeitplan

« Jahrliche Berichterstattung auf der Versammlung zwingend,
' . . § 71n Abs. 5 . iVJL??n?SJEE"& .

CathrinFuhrlander 22
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IVV Immobilien vermieten & verwalten

Die Kostenverteilung in der GAWE, § 71n

Fall:

. . ) ) Referentin: Mod-erét(;rw:
E, dessen Therme ausgefallen ist, ist hocherfreut. Er ist einer der Cathrin Puhriénder  Thomas Engelbrecht
wenigen Eigentimer, die sich bislang noch nicht an die bereits vor Roent Kanglor WV Immobiien

JennilRen und

Jahren bestehende Zentralheizung angeschlossen hat. Es entstehen aier kein
daher aus seiner Sicht fur ihn gar keine grol3en Kosten und er muss
nicht mal eine neue Therme kaufen.

Verwalter V weist E jedoch darauf hin, dass auf der anstehenden
Versammlung Uber seinen Kostenbeitrag flr den Anschluss an die
Heizung beschlossen werden soll.

E ist entsetzt und meint, dass kdnne die GAWE gar nicht. Richtig?

|| - e
immobilien
' . . Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Die Kostenverteilung in der GAWE, § 71n

« Die Kosten der Umstellung der Warmeversorgung auf eine

zentrale Heizungsanlage tragen die Eigentimer im Verhaltnis der  reerenin: Mhodrté;‘ o
Miteigentumsanteile, § 71nAbs. 7 S. 1 Sty Thomas Engelorech
let- un G- IVV Immobilien
« Andere Verteilung kann nach § 16 Abs. 2 S. 2 WEG Semniien und vermieten & venwalen
beschlossen werden Partner, Koln

* Neue Beschlusskompetenz!

« Uber die Verteilung der Kosten im Sondereigentum kénnen
die Eigentimer beschliel3en, § 71n Abs. 7 S. 2

* Ausgleichszahlung sich anschliel3ender Eigentimer an die
zentrale Heizungsanlage kann nach § 16 Abs. 2 Satz. 2 WEG
beschlossen werden

|| - e
immobilien
' . . Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Wahl der Heizungsform, § 71n

Fall:

Refer(_entin: ) Modéréf;;v:
E ist jetzt weniger erfreut und meint, dass er dann doch lieber fmmaimi™ G
bei seiner Etagenheizung bleiben mochte. Er wiirde sich dann et ke vermieten & venalen

allein darum kummern, dass die Anforderungen des GEG's ™"
erfullt seien.

Verwalter V meint, dass das beschlossen werden miusse und E
das nicht alleine entscheiden kbnne.

Richtig?

|| . =
immobilien
' . . Iv / vermieten &
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IVV Immobilien vermieten & verwalten

Wahl der Heizungsform, § 71n

§ 71n Abs. 6: Beschluss Uber die Belbehaltung mind. einer

Etagenheizung Referentin Moderator:
Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin fur Chefredakteur
N ] Miet- und WEG- IVV Immobilien
° Recht; Kanzlei ermieten & verwalten
ISt mog“Ch JenniRen und e '

Partner, KéIn

« Beschluss bedarf der Mehrheit von zwei Dritteln der
abgegebenen Stimmen und der Halfte der
Mitelgentumsanteilen

e Zwel Drittel der Stimmen auf der Versammlung und

* 50% aller m Grundbuch stehenden
Miteigentumsanteilen

|| . =
immobilien
' . . Iv / vermieten &
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IVV Immobilien vermieten & verwalten

Ordnungswidrigkeiten

Fall:

Die GAWE will trotz ausfuhrlicher Beratung durch den Fwmamu Craresaay
Verwalter an der bestehenden Heizungsanlage, die bereits seit fen < vermiten & venvalr
38 Jahren die Liegenschaft versorgt, nichts andern. Parter Kol

V weist die Gemeinschaft darauf hin, dass das GEG zwingend
sel und die Nichteinhaltung eine Ordnungswidrigkeit darstellen
konne.

Richtig?

|| . =
immobilien
' . . Iv / vermieten &
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IVV Immobilien vermieten & verwalten

Ordnungswidrigkeiten

§ 108: drohende Ordnungsgelder von bis zu 5.000 € bis 50.000 €

« Unterlassung einer Heizungsprifung nach § 60b Referentin: Voderator
Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
« Unterlassung der Umsetzung der Optimierungsmal3nahmen  rachanwaiin fr Charecaldoun
 Unterlassung, eine Heizung nach den Vorgaben § 71 AbS. 1 Raikame  vamemns sowaten
zu betreiben Partner, Koin

Allerdings keine Ordnungsgelder bis zum Ablauf der Fristen in § 71
Abs. 8

« Also 30.06.2026/30.06.2028
Problem: Adressat der Verfugung
« Verwalter als Adressat (OVG NRW — 10 B 304/09; 10 A 290/19)

« GdWE als Adressat (VG Wiirzburg — W 6 S 14.485; VGH Bayern
— 20 CS 14.1663

|| - e
immobilien
Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

FOrdermittel

« FOrderung der Umristung auf erneuerbaren Energien, § 89 GEG
* Neue Fordermittel gl
Refer(_entin: ) Moderator:

« Sockelbetrag von 30% g ander . Thomas Engelbrecht

Miet- und WEG- IVV Immobilien

« Geschwindigkeitsbonus von bis zu 25% in 2024/2025, 20% 5o kanee vermieten & vervalten

In 2026/2027 (bisher fossile Heizung und 20 Jahres alt) bis  Pater.kon
2028, danach Absenkung um jahrlich 3%

« Sonderférderung fur einkommensschwache Haushalte
(u_r)tel_r ﬁ0.000 € Jahreseinkommen) um bis zu weiteren 30%
maoglic

« Zinsgunstiges Darlehen fur Haushalte mit bis zu 90.000 €
Jahreseinkommen

* Innovationsbonus i.H.v. 5% flr die Nutzung von nattrlichen
Kaltemitteln oder Erd-, Wasser- oder Abwasserwarme bei -
Warmepumpen . W/ .

« Maximale Forderung von 70%
Cathrin Fuhrlander 29
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

FOordermittel - GAWE

 Neue FoOrderséatze fur Eigentimergemeinschaften (noch

nicht feststehend): Referenin Moderstor
Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin fur Chefredakteur
Miet- und WEG- IVV Immobilien

« 1. Einheit erhalt 30.000 € Senniionund. vermeten & venualen
Partner, Kéln

e 2.—6. Einheit von 10.000 € auf 15.000 €

« ab der 7. Einheit von 3.000 € auf 8.000 €

« Energieberatung fur Wohngebaude bis zu 80% forderfahig

« www.energie-effizienz-experten.de . i\lfmmbmen .
' . . \ vermieten &

CathrinFuhrlander 30




WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Zusammenfassung

 Uberprufung der bestehenden Heizungsanlage

- Fristen vermerken je nach Alter der bestehenden Heizungsanlage = seereni: Mhodr;é;‘ o
athnn Funriander Thomas Engelbrecht

- Rechtzeitige Beratung tiber Moglichkeiten der Erftllung der Et:“év"leI; I mmbien
Anforderungen des GEG Sonnien und vermieten & venvaten

Partner, KéIn

« Beauftragung eines Energieberaters
« Bel Vorliegen von Etagenheizungen
* Frist 31.12.2024 notieren

« Schornsteinfeger und alle Eigentimer auffordern, die
erforderlichen Informationen zur Verfigung stellen und auf
Frist (6 Monate) hinweisen

« Nach Erhalt der Informationen: Information an alle . il’f“m‘igﬁn& .
Eigentumer
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Zusammenfassung

Im Falle eines Ausfalls einer Etagenheizung

 Fristen vermerken: 5 Jahre/8 Jahre cathrim Fubrlander  moderator

Thomas Engelbrecht
Fgchanwaltin far Chefredaktgyr
« Achtung: Entscheidung in 5 Jahren, sonst Zwang zur Umstellung e kanciei Jermieten & verwalen
auf zentrale Heizung Partner, Koin
« Bel GAWE
« Unverzuglich zu einer aul3erordentlichen Versammiung
einladen

« Energieberater zur Versammlung einladen

« Umsetzungskonzept erstellen lassen und jahrlich berichten
« Beschluss uber zuklnftige Heizungsanlage —
. TE= .
2

« Beschlusse Uber Kosten/Beantragung von Fordermitteln

Cathrin Fuhrlander 3
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Einfluss GEG auf das Mietrecht

Fall:

Referentin: Moderator:

Mieter M wendet sich an seinen Vermieter und weist diesen ctinfuniander  homas Engelbrech
daraufhin, dass die Heizung nun das Alter von 30 Jahren weit yeswawee- v immobiien
Uberschritten hat und V nun endlich eine Heizung einzubauen Zmsenun

habe, die den Anforderungen des § 71 Abs. 1 GEG entspreche.

V weigert sich, weil er in diesem Jahr nichts mehr investieren
mochte.

M kindigt an, V auf Einbau in Anspruch nehmen zu wollen und
zugleich die Miete zu mindern, da der Einbau einer neuen
Heizung nun Pflicht seil.

) @ @Ve'che Rechte hat M? B
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Einfluss GEG auf das Mietrecht

1. Anspruch des Mieters auf Austausch \ \ 9
*  Nein, siehe § 559b Nr. 1a BGB =

Modernisierungsmafnahme Fachamalinr  Choressiear
. . . . . ) . Miet- und WEG- IVV Immobilien
« keine Minderung, weil Tauglichkeit der Mietsache nicht lsinaon vermieten & verwalten
eingeschrankt ist Partner, Koln

« Einwand der fehlenden Wirtschaftlichkeit der
Heiz/\Warmwasserkosten denkbar

2. Betriebskosten

« Deckelung der Betriebskosten bei Verwendung von
biogenen Brennstoffen wurde gestrichen

« Strom fur Warmeerzeugung als umlegbare Betriebskosten,

§ 2 Abs. 1 Nr.4 BetrkVO . i Y /mggﬁn& .
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Einfluss GEG auf das Mietrecht

3.

HeizkostenVO

WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Wegfall der Befreiung von verbrauchsabhangiger meterentin Voderator

h ﬂ ] h .I: N Eat?]rin Flilhrlfénder Thomas Engelbrecht
achanwaltin fur efredakteur
AbreC n u ngsp IC t ur Warmepu m pen Miet- und WEG- ﬁ/k{/ fIm(rjnokl:t)ilien

Recht; Kanzlei vermieten & verwalten

Ausstattung der Warmepumpe mit Verbrauchserfassungsgeraten pemitenund
bis zum 30.09.2025, § 12 Abs. 3 HeizkvVO

Bel mind. einer vereinbarten Bruttowarmmiete hat Eigentimer
vor Beginn des ersten Abrechnungszeitraumes nach dem
30.09.2025 zu bestimmen

1.

Partner, KéIn

den Durchschnittswert der in den Jahren 2022, 2023 und

2024 jahrlich angefallenen Kosten der Versorgung mit Warme

oder Warmwasser sowie

den Anteil der einzelnen Nutzeinheiten an dem ermittelten .
Durchschnittswert entsprechend ihrer Wohn- und Nutzflache. . W e .

Cathrin Fuhrlander 35



WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Einfluss GEG auf das Mietrecht

4 . El n S | C h tS TEC h te R‘efe“rentin: Mod;i

Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin far Chefredakteur
Miet- und WEG- IVV Immobilien

Recht; Kanzlei vermieten & verwalten
JennilRen und

« Das Ergebnis der Heizungsprufung und die Frameron
MalRnahmen der Optimierung sind dem Mieter auf
sein Verlangen hin vorzulegen.

|| . pm
immobilien
Im / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Modernisierung/MieterhOhung

Fall:

Referentin: Moderator:

Vermieter V sieht ein, dass er an elner neuen ghnfunander  Thomas Engelbrecht
Miet- und WEG- IVV Immobilien

Heizungsanlage nicht vorbeikommt. Er kindigt daher den k.o vermieten & verwaler
Einbau mit einer Frist von 2 Monaten an und klart den rweon

Mieter M zugleich dartber auf, dass er die Miete nach

Einbau der neuen Heizung um 1,25 €/QM nach § 559 BG

erh6hen werde.

M widerspricht sofort. Das kdnne V gar nicht, die Erhéhung
sel unwirksam und viel zu hoch und wendet eine unbillige
Harte ein, welil er ja nicht so viel Geld habe.

' . ‘Ver hat Recht? . i;[f::::;?:::ﬁ“& .
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Modernisierung im Mietrecht

1. Es muss eine Modernisierungsmalinahme nach § 555b

Referentin: Moderator:

BGB vorliegen Covn rirr ones cgubrcn
. . . Miet- und WEG- IVV Immobilien
« Mieter ist dem Vermieter erstmal nur zur Duldung der e kenze vermieten & vervaen

Malinahmen zur Erhaltung der Mietsacht verpflichtet =~ e

« Recht des Vermieters auf Malsnhahmen, die Uber die
blof3e Erhaltung der Mietsache hinausgehen

« Katalog der Modernisierungsmaf3nahmen in § 559
BGB

- Der Einbau einer neuen Heizungsanlage, die die
Voraussetzungen des § 71 Abs. 1 GEG erflllen ist
zuklnftig eine Modernisierungsmalinahme nach §

555b Abs. 1a BGB Biv==B
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Modernisierung im Mietrecht

2.

Rechtzeitige Ankindigung der Mal3nahme,
§ 555¢c BGB Abs. 1 BGB

Drei Monaten vor dem Beginn der MalRnahme in Textform
und Angabe von

Art und voraussichtlicher Umfang der Mal3inahme in
wesentlichen Zigen,

voraussichtlichen Beginn und voraussichtliche Dauer,

den Betrag der zu erwartenden Mieterh6hung, sofern eine
Erhohung beabsichtigt ist und die voraussichtlichen
klnftigen Betriebskosten

Hinweis auf Form und Frist eins moglichen Harteeinwand
des Mieters, § 555d Abs. 3 S. 1 BGB

Cathrin Fuhrlander 39
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Referentin: Moderator:

Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin fur Chefredakteur

Miet- und WEG- IVV Immobilien

Recht; Kanzlei vermieten & verwalten
JennilRen und

Partner, KéIn

|| - e
immobilien
Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Modernisierung im Mietrecht

3. Rechtsfolge

Referentin: Moderator:

« Duldungspflicht des Mieters, § 555d Abs. 1 BGB Cathrin Furlander - Thomas Engelbrecht
. . . T Miet- und WEG- IVV Immobilien
« Harteeinwand des Mieters maoglich, wenn Recht; Kanl vermieten & verwalten

Partner, KéIn

— die zu erwartenden Storungen eine unbillige Harte far
Mieter und seine Angehdrigen darstellen wirde,

— muss bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang
der Ankiindigung folgt und Benennung von Grinden in
Textform mitgeteilt werden,

— gilt nicht far Grinde, die In der Steigerung der
Betriebskosten oder angekindigten MieterhOhung

liegen —
Bi=
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xisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Die ModernisierungsmieterhOhung

Es muss eine Modernisierungsmal3inahme nach § 559 BGB

vorliegen
Offenlegung und  Berechnun des tatsachlichen
I_}_/Io%cernlaerungsantells fur die betroffene Wohnung, Mitteilung in
extform

Abzug der Erhaltungskosten

Anderung § 559 Abs. 2 BGB: Bericksichtigung des
Abnutzungsgrades des Bauteils und Einrichtungen (Abkehr
fiktiven Erhaltungskosten)

Abzug von Drittmitteln (Fordermitteln), § 559a BGB

Begrenzung der Umlage auf 8% innerhalb von 6 Jahren und
r2n€a}>(<jl\ﬁ)€/Q , § 559 Abs. 3a BGB (monatl.Miete unter 7€ =

Cathrin Fuhrlander 41

Referentin: Moderator:

Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin fur Chefredakteur

Miet- und WEG- IVV Immobilien

Recht; Kanzlei vermieten & verwalten
JennilRen und

Partner, KéIn

|| - e
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Die ModernisierungsmieterhOhung

« Pflicht zur Zahlung der Mieterh6hung mit Beginn des dritten \|

Referentin: Moderator:

Monats naCh dem Zugang der Erklaru ng, IC:::ct:EngWZlIJt?r:If?Jrr]der 'cl;rrllopa:js Engelbrecht
§ 559b Abs. 2 BGB enkae v etaten

JenniRen und
Partner, KéIn

« Verlangerung der Frist um sechs Monate, wenn

« die Modernisierungsmal3nahme nicht ordnungsgemal
angekundigt wurde

« Die tatsachliche Mieterhbhung die angekindigte um
mehr als 10% Ubersteigt.

|| . =
immobilien
Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Mieterhohung —Einsparung von Endenergie

« Wahlmaoglichkeit des Vermieters zwischen § 559 oder § j{
5599 BGB Refe}entin: Modr't(;:

Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht
Fachanwaltin fur Chefredakteur
. Ny Miet- und WEG- IVV Immobilien
Recht; Kanzlei ieten & alten
1. MieterhGhung nach § 559 BGB o vermieten & verw

Partner, KéIn

« Ermittlung tatsachlicher Kosten je Wohnung
« Abzug von Erhaltungskosten, § 559 Abs. 2 BGB
« ggf. Abzug von Drittmitteln, § 559a BGB

« Mieterh6hung bel Einbau einer Heizung nach § 71 Abs.
1 begrenzt auf 0,50 €/QM innerhalb von 6 Jahren, §

559 Abs. 3a BGB . = .
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Mieterhohung —Einsparung von Endenergie

« Wahlmaoglichkeit des Vermieters zwischen § 559 oder § 559e BGB

Referentin: Moderator:

2. Mieterhohung nach § 559e BGB Fochamwaltm it | chomas Engelbrecht
Miet- und WEG- IVV Immobilien

Recht; Kanzlei vermieten & verwalten

- Ermittlung tatsachlicher Kosten der Modernisierung je semienund
WOhnung mlt 10% mogIICh Partner, KéIn

« Abzug von Erhaltungskosten mit pauschal 15%, § 559e Abs.
2 BGB

« Abzug von Drittmitteln, § 559e Abs. 1 BGB

* MieterhOhung bei Einbau einer Heizung nach § 71 Abs. 1
begrenzt auf 0,50 €/QM innerhalb von 6 Jahren, § 559e _
Abs. 3 iVm § 559 Abs. 3a BGB . TE= .
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

MieterhOhung —ohne Einsparung von Endenergie

Nur Moglichkeit der MieternGhung nach § 559e BGB

Referentin: Moderator:
Cathrin Fuhrlander Thomas Engelbrecht

* Mieterh6hung ohne Einsparpotential fur den Mieter Fachanwélln fir  Chefredakeur

Miet- und WEG- IVV Immobilien

Recht; Kanzlei vermieten & verwalten
JennilRen und

- § 559e BGB setzt voraus, dass der Vermieter auch ™"
tatsachlich Fordermittel in Anspruch nimmt

 Einbau einer Heizung ohne FOrdermittel berechtigt zur
Erh6hung nach § 559 BGB, § 559e Abs. 1 S. 2 BGB

* In beiden Fallen gilt die Kappungsgrenze von 0,50 €/QM
und Ho6chstgrenze von insgesamt 3,00 €/QM bei weiteren
Modernisierungsmalinahmen .i;[f""““”""" .

vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Mieterh6hung — Harteeinwand

Harteeinwand des Mieters nach § 559 Abs. 4 BGB

Referentin: Moderator:

* Mieterhohung ausgeschlossen, wenn die voraussichtlichen Cathrin Fubriander  Thomas Engelbrecht
Betriebskosten fir den Mieter eine nicht zu rechtfertigende wieimiwes: W immasion
Harte bedeuten JReer::r:li%s:ziléei vermieten & verwalten
Partner, Kdln
* Harteeinwand ausgeschlossen, wenn Vermieter
Modernisierungsmalnahme durchfuhren muss (,nhicht zu

vertreten hat®)

« Es seil denn, die MalRnahme erflllt die Voraussetzungen § 555b
Nr. 1 oder la BGB (Heizung mit oder ohne Einsparung von
Endenergie)

« Im Ergebnis: Harteeinwand trotz gesetzlicher Pflicht moglich!

|| - e
immobilien
Iv / vermieten &
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IVV Immobilien vermieten & verwalten

Zusammenfassung I\/Iieterh('jhung

« Neue Heizungsanlagen, die § 71 Abs. 1 erflllen, sind
zuklnftig Modernisierungsmafinahmen, § 555b Nr. la BGB Moderator

Ic::trr: Flth |f nder Thomas Engelbrecht
. . - . . Viet und WEG- W immabiien
* MieternGhung bei Einbau einer Heizung nach § 71 Abs. 1 feckenze vermieten & verwalen

begrenzt auf 0,50 €/QM innerhalb von 6 Jahren, § 559 Abs. P«
3a oder § 559e BGB

« Beachtung der Kappungsgrenze in § 559 Abs. 3a BGB
« 3,00 €/QM innerhalb von 6 Jahren

* bzw. 2,00 €/QM bei Miete unter 7,00 €/QM innerhalb
von 6 Jahren

 Bezieht sich auf alle Modernisierungsmal3nahme inkil.

Heizung . TTE= .
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV Immobilien vermieten & verwalten

Mieterhohung bei Vereinbarung einer Indexmiete nur F}f\ oderator
moglich, sofern mit der neuen Heizungsanlage zugleich g ruaner  thomas Engelorecht
Endenergie eingespart wird, § 557b Abs. 2 BGB iel- und WEG- IVV immobiien
Jenni3en und
Partner, KoIn

Staffelmiete nach § 557a BGB bleibt unverandert, so dass
eine Mieterhohung nach §§ 558 — 559b BGB wahrend der

Laufzeit ausgeschlossen ist

Begrenzung der aufgewandten Kosten kann in Einzelfall
auf 50% gedeckelt werden, wenn die erforderlichen
Jahresarbeitszahl Hv. 2,5 einer Warmepumpe nicht
erreicht werden, § 710 Abs. 1

« Vorherige Energieberatung daher sinnvoll . ivfmm.ien .
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Mietrecht und WEG

Fall:

Referentin: Moderator:

Die GdWE  DbeschlieRt den Austausch der alten catinrfunnander  thomas engeibrecht

Fachanwaltin fur Chefredakteur

Heizungsanlage durch eine neue gekoppelt mit einer pewawes v mmobiien
warmepumpe, um die Voraussetzungen des § 71 Abs. 1 GEG  Jemisenuna

zu erfullen. Es miussen hierbeli auch die Heizkorper der

Wohnung ausgetauscht werden. Die Mal3nahme wurde allen

Bewohnern rechtzeitig angektndigt.

Als die Handwerker kommen, weigert sich der Mieter des
Eigentimers E, die Handwerker reinzulassen. Er habe
schliel3lich nur einen Vertrag mit dem E und nicht mit der
GdWE.

)@ ‘U Recht? R
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IVV Immobilien vermieten & verwalten

Mietrecht und WEG

Harmonisierung (Gleichlauf) zwischen

Wohnungseigentums- und Mietrecht durch die WEG- oo oderor
Reform zum 01.12.2020 RS

. . . Recht; Kanzlei vermieten & verwalten
Duldungspflichten des Mieters bel Jennien und

« Malnahmen der Erhaltung des gemeinschaftlichen
und Sondereigentum, die rechtzeitig angekundigt
werden (§ 555a Abs. 2 BGB), § 15 Nr. 1 WEG oder

 Malnahmen, die Uber die Erhaltung hinausgehen, die
spatestens drei Monate vor ihrem Beginn in Textform
angekindigt wurden, § 15 Nr. 2 WEG
Aufgabe des Verwalters, derartige Mal3nhahmen

anzukundigen =
g . TE= .
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Herzlichen Dank
far IThre Aufmerksamkeit

Bitte beantworten Sie im Anschluss noch ein paar Fragen!
Ihr Feedback hilft uns, unser Angebot fur Sie und alle
anderen Interessenten zu verbessern.

Vielen Dank!

Weitere Online-Seminare unter:
Www.ivv-magazin.de/online-seminare

— immgbilien ®
W/ e hussmedien

IVV immobilien
vermieten & verwalten
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