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Carsten Herz Frankfurt

onatelang herrschte grofie
Unsicherheit — weder Politi-
ker noch Biirger wussten ge-
nau, wie das geplante neue
Heizungsgesetz aussehen
sollte. Doch nach monatelangem
Streit hat sich die Regierung jetzt auf
die Eckpunkte einer Reform geeinigt.
Das verdnderte Regelwerk heif3t in-
zwischen offiziell Gebdudemoderni-
sierungsgesetz (GMG).

Die wichtigste Neuerung: Den
Biirgern wird nicht mehr vorgeschrie-
ben, dass sie ihre neuen Heizungen mit
mindestens 65 Prozent Okoenergie be-
treiben mussen. Stattdessen sollen die
Gasversorger schrittweise mehr Alter-
nativen aus erneuerbarer Energie ins
Netz bringen, zum Beispiel Biomethan
und Wasserstoff.

Eigentiimer und Kéufer fragen sich
nun, was die neue Regelung fiir sie be-
deutet und ob sie sich auf dem Immo-
bilienmarkt auswirken wird. Okono-
men und Immobilienexperten beant-
wortet die wichtigsten Fragen.

Was bringt das Gesetz fiir Eigen-
timer?

Kai Warnecke, Prisident des Eigentii-
merverbandes Haus & Grund Deutsch-
land, ist positiv gestimmt. Die Abschaf-
fung des Heizungsgesetzes ermogliche
es den Eigentiimerinnen und Eigentii-
mern von Immobilien, ,,die energeti-
sche Modernisierung orientiert am Zu-
stand des Gebaudes und der kiinftigen
Energieversorgung zu gestalten®. Der
Experte betont: ,,Das ist ein gewaltiger
Schritt in die richtige Richtung.“

Wer in Zukunft eine neue Hei-
zung einbaut, kann neben einer War-
mepumpe, Fernwirme und hybriden
Heizungsmodellen auch weiterhin ei-
ne moderne Gas- oder Olheizung ein-
bauen. Voraussetzung dafiir ist, dass
die Heizung ab dem 1. Januar 2029 ei-
nen ,,zunehmenden Anteil CO,-neu-
traler Brennstoffe* nutzen wird.

Der Anteil an , klimafreundlichen
Brennstoffen wie Biomethan und
synthetischem Treibstoff* muss ab
2029 bei mindestens zehn Prozent
liegen. Den weiteren Anstieg plant
die Koalition per Gesetz in drei
Schritten festzulegen. Damit ist es
nun Sache der Energieanbieter, Tarife
mit einem entsprechenden Bio-An-
teil anzubieten. Die Pflicht zum Um-
stieg auf klimafreundliche Alternati-
ven wie eine Warmepumpe entfillt
demnach. Auch die Beratungspflicht
beim Heizungstausch soll laut Uni-
onsfraktionschef Jens Spahn abge-
schafft werden.

Droht bei den Betriebskosten
eine Kostenfalle?

Eigentiimer werden weiterhin alles
gut durchdenken miissen, bevor sie
sich fiir eine neue Heizung entschei-
den. Denn das Versprechen der Politi-
ker, die Kosten fiir Haushalte bei einer
fossilen Heizung nicht wesentlich zu
erhohen, ist nach Berechnungen des
Instituts der deutschen Wirtschaft
(IW) nicht zu halten.

Die Experten rechnen vor: Kurz-
fristig lasse sich die Griingasquote mit
Biomethan erfiillen. Bald sei dann
aber teurer Wasserstoff notwendig.
Die Gasrechnung eines Zwei-Perso-
nen-Haushalts werde bis zum Jahr
2035 um rund 350 Euro steigen, prog-
nostizieren die Okonomen.

IW-Immobilien-Okonom Ralph
Henger warnt: ,,Die Unsicherheit hin-
sichtlich der zukiinftigen Betriebskos-
ten dieser Anlagen ist enorm gestie-
gen.“ Es drohten erhebliche Mehrkos-

Euro

mehr kdnnten bis 2035 bei

einem Zwei-Personen-Haushalt

auf der Gasrechnung stehen,
prognostizieren Okonomen.
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Was der Heizungsplan fiir den
Wohnungsmarkt bedeutet

Union und SPD haben sich diese Woche auf Eckpunkte verstindigt, wie die Deutschen
kiinftig heizen sollen. Diese Anderungen kommen auf Eigentiimer, Kdufer und Mieter zu.

ten durch steigende CO,-Preise (fur
Kohlendioxid), Quotenvorgaben und
beim Gas durch steigende Netzentgel-
te.

Auch Tomas Peeters rit zur Vor-
sicht. Der Chef der Bilthouse-Grup-
pe, zu der der Finanzierer Baufi24
zahlt, sagt: ,Wer die kurzfristige Er-
sparnis beim Einbau gegen die lang-
fristig steigenden Betriebskosten
durch fossile Brennstoffe aufrechnet,
konnte eine bose Uberraschung erle-
ben.” Gesa Crockford, Geschiftsfith-
rerin des Portals Immoscout24, er-
wartet deshalb, dass es keinen sprung-
haften Anstieg neuer Olheizungen
geben werde. ,,Das wird sich langfris-
tig nicht rechnen.“ Die Verbraucher-

Heizung, Haus im
Neckartal:
Schrittweise mehr
Moglichkeiten.

zentrale empfiehlt, sich gut und unab-
hingig beraten zu lassen und keines-
falls Gbereilte Entscheidungen zu
treffen.

Was heiBt das fiir Mieter?

Fir Mieter, die die Wahl ihrer Hei-
zung nicht beeinflussen kénnen, soll
es laut dem Eckpunkteprogramm ei-
nen Schutz geben. Er soll iiberh6hte
Nebenkosten durch den Neueinbau
unwirtschaftlicher Heizungen verhin-
dern. Allerdings mangelt es im Gesetz
dazu bislang an konkreten Details.
Der Deutsche Mieterbund (DMB)
mahnt daher weiterhin, das Kostenri-
siko diirfe nicht auf die Mieter abge-
wilzt werden. Die umlagefihigen
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Heizkosten miissten begrenzt wer-
den. Denn DMB-Prisidentin Melanie
Weber-Moritz weif3: . Besonders hart
treffen hohe Energiepreise Mieterin-
nen und Mieter, die in Gebduden mit
hohen Energieverbrauchen wohnen.*

Werden unsanierte Altbauten
wieder attraktiver?

,Kurzfristig ist der Druck zwar jetzt
niedriger®, sagt IW-Experte Henger.
Das diirfte unsanierte Bestandsobjek-
te wieder transaktionsfiahiger und
leichter verkauflich machen. Ein gene-
reller Attraktivititsschub sei aber
nicht zu erwarten, da schlechte Ener-
gieeffizienz ein Kosten- und Risiko-
faktor bleibe.
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Hiuser und Wohnungen, die kaum
energetisch saniert wurden, gehorten in
den vergangenen Jahren zu den grof3en
Verlierern am Immobilienmarkt. Den-
noch befiirchtet auch Adalbert Pokors-
ki, Grinder und Geschaftsfihrer der
Wohnimmobilien-Investmentgesell-
schaft Greenwater Capital: ,,Bewer-
tungsabschlige fiir dltere Heizungen
werden sich nur temporir reduzieren.

Dass energisch schlecht sanierte
Hiuser und Wohnungen kaum Kéaufer
finden, wird sich wohl auch mit dem
neuen Gesetz kaum verdndern. ,,Sie
mussen ja weiterhin modernisiert wer-
den®, gibt Verbandsprisident Warn-
ecke zu Bedenken. ,,Aber immerhin
kann dies jetzt zielgerichtet erfolgen.*

Steigen die Immobilienpreise
jetzt schneller?

Das wohl eher nicht. Denn ,die Preise
am Immobilienmarkt unterliegen
zahlreichen Einflissen®, begriindet
Warnecke und figt hinzu: ,,Die Ab-
schaffung des Heizungsgesetzes, die
am Markt pauschal nicht messbar sein
wird, ist nur einer von vielen.“ Auch
IW-Experte Henger teilt diese An-
sicht. Er riumt aber ein, dass iltere
Bestandsobjekte mit alten fossilen
Anlagen etwas weniger stark abge-
wertet werden dirften. Dabei hitten
effiziente Objekte weiterhin ihren
Vorteil.

Fur Immobilienbesitzer sei es wei-
terhin wichtig, das Thema Werterhalt
nicht zu unterschitzen, sagt Peeters.
Banken und Finanzierungspartner
schauten heute genauer denn je auf die
energetische Beschaffenheit eines Ob-
jekts. ,,Eine Immobilie, die heute nicht
zukunftsfihig saniert wird, ist morgen
ein Risiko — sowohl fiir den Eigentii-
mer als auch fir den Kreditgeber*, sagt
er. ,Wir erwarten keinen spiirbaren
Preiseffekt durch die Reform®, glaubt
auch Crockford.

Was passiert mit der Férderung?

Im Eckpunktepapier heif3t es: Derzeit
ist die Forderung der energetischen Sa-
nierung von Gebduden oder auch Wir-
mepumpen im Sinne der Bundesfor-
derung effiziente Gebiaude (BEG) bis
mindestens 2029 sichergestellt.
,»Was danach gilt, ist jedoch vollig
offen, betont Henger. Das betreffe
auch den Klimageschwindigkeitsbo-
nus, der ab 2029 eigentlich laut Plan
schrittweise bis 2037 abgeschmolzen
werde. Warnecke empfiehlt zu priifen,
ob dann ,.eine Verpflichtung der Hei-
zungshersteller zu Preistransparenz
die Forderung ersetzen kann.“
SPD-Politiker Armand Zorn be-
tont zudem, dass reine Ol- und Gas-
heizungen nicht Teil der geplanten
Forderung seien, die bis 2029 gesichert
sei. Die im Eckpunktepapier erwihnte
yauskommliche Férderung® bis 2029
bezieht sich also ausschlieRlich auf kli-
mafreundlichere Heizsysteme.
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Melanie Weber-Moritz:
Der Deutsche Mieter-
bund fordert, umlagefahi-
ge Heizkosten zu

begrenzen.
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Die fiinf grofden
Nebenkosten-Irrtiimer

Die Abrechnung der Warmmiete sorgt haufig fiir Streit. Manche Fehler kénnen

Carsten Herz Frankfurt

inmal im Jahr erhalten Millionen

Mieter vom Hauseigentiimer eine

Betriebskostenabrechnung — um-

gangssprachlich auch Nebenkos-
tenabrechnung genannt. Und oft ge-
nug sorgt genau die fiir Streit, etwa
wenn Kosten unrechtmiflig weiterge-
geben wurden. Der Zwist dariiber
diirfte nicht kleiner werden: Denn die
Wohnnebenkosten steigen weiter. Wo-
rauf miissen Vermieter also achten -
und was sollten Mieter priifen?

Wichtige Frist versaumen

Die Mehrheit der Betriebskostenab-
rechnungen fiir das Jahr 2025 sollte an
die gut 40 Millionen Mieter in
Deutschland verschickt sein. Denn die
Abrechnung muss spitestens zwolf
Monate nach dem Ende des Abrech-
nungszeitraums im Briefkasten des
Mieters liegen. Manche Vertrige sehen
jedoch andere Zeitraiume als das Jah-
resende vor. Wird unterjahrig abge-
rechnet, muss die Abrechnung zum

Private Vermieter vorne

Mietwohnungen in Deutschland,
Anteil nach Art der Eigentlimerschaft

in Prozent
o
79A

Privatpersonen

I
Kommunale Unternehmen 6%
Private Unternehmen 6%

Wohnungsgenossenschaften 5 g

Sonstige 3%

Basis: Zensus 2022
HANDELSBLATT  Quelle: Haus & Grund Deutschland

Beispiel fiir den Zeitraum vom 1. Juli
2025 bis 30. Juni 2026 entsprechend
erst am 30. Juni 2027 im Briefkasten
liegen. Die Frist ist dabei keine Lappa-
lie. Versdumt der Vermieter diese, wird
es fir ihn teuer: Der Mieter muss eine
eventuelle Nachzahlung nicht leisten,
hat umgekehrt aber Anspruch auf Aus-
zahlung eines Guthabens — wenn die
Vorauszahlungen hoher waren als die
angefallenen Betriebskosten.

Alle Nebenkosten an Mieter
weiterreichen

Private Eigentiimer stellen laut Daten
des Eigentiimerverbands Haus &
Grund Deutschland mit einem Anteil
von 79 Prozent die grofite Vermieter-
gruppe in Deutschland. Und gerade da
kommt es hiufig zu einem naheliegen-
den Fehler — etwa wenn jemand zwei
Wohnungen besitzt und eine davon
vermietet: ,Ihre eigene Nebenkosten-
abrechnung kdnnen sie nicht einfach
an die Mieter weitergeben®, sagt Inka-
Marie Storm, Chefjustiziarin von Haus
& Grund. Umlagefihig sind nur einige
genau bezeichnete Kostenarten. Dazu
zdhlen neben Heiz- und Warmwasser-
kosten die Ausgaben fiir Miillabfuhr,

Vermieter Tausende Euro kosten.

Grundsteuer, Versicherungen oder
Hausmeistertitigkeiten. Hinzu kom-
men unter Punkt 17 ,sonstige Be-
triebskosten®: Sie miissen im Mietver-
trag ausdriicklich genannt und grund-
satzlich umlagefahig sein.

Verwaltungskosten wie die Gehél-
ter der Hausverwaltung und Biiroma-
terialien miissen Vermieter dagegen
selbst bezahlen. Auch Instandhal-
tungs- und Reparaturkosten gehéren
zu den Kosten, die der Vermieter in der
Regel selbst tragen muss, wenn sie
nicht gesetzlich vorgeschrieben sind.
Praxistipp: Fithren Sie eine separate
Kostenstelle fiir nicht umlagefihige
Kosten. So vermeiden Sie versehentli-
che Fehlzuordnungen.

Zu teure Dienstleistungsvertrige
abschlieBen

Selbst wenn die Kostenart umlagefihig
ist, muss der Vermieter darauf achten,
dass nicht ungewohnlich teure Dienst-
leistungsvertrige abgeschlossen wer-
den. Ein wegweisendes Urteil des
Amtsgerichts Schoneberg vom 20. Ja-
nuar 2026 (Az. 11 C 357/25) verpflich-
tete aus diesem Grund jetzt Vonovia
zu einer Riickzahlung an eine Miete-
rin, die iberhohte Versicherungsbeitri-
ge in jhrer Nebenkostenabrechnung
moniert hatte. Der Dax-Konzern hatte
zuvor Uber einen Zwischenhandler ei-
ne Gruppenversicherung fiir simtliche
140.000 Berliner Wohneinheiten ab-
geschlossen. Daraufhin stiegen zwi-
schen 2021 und 2023 die Versiche-
rungskosten pro Quadratmeter von
0,36 auf 0,45 Euro. Obendrein erhielt
der Zwischenhindler eine Provision
von 20 Prozent, die Kosten dafiir wur-
den vollstindig weitergegeben.

Der Vermieter habe damit jedoch
gegen das mietrechtliche Wirtschaft-
lichkeitsgebot verstof3en, urteilten die
Richter. Vermieter miissen also bei Ab-
schluss eines Vertrags stets ein ange-
messenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis
berticksichtigen - sonst bleiben sie auf
den Kosten sitzen.

Unzureichende Dokumentation
der Belege

Viele Mieter erhalten lediglich eine
Aufstellung der vom Vermieter getra-
genen Betriebskosten und eventuell ei-
ne Ablesetibersicht der Heizkosten.
Ob diese Betrige aber tatséchlich ent-
standen sind, ,lasst sich aus der Ab-
rechnung in der Regel nicht entneh-
men®, fihrt Mietrechtsanwiltin Gki-
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Frau schaut auf ihr
Smartphone: Die
Wohnnebenkosten
steigen weiter.

zem Chousein aus. Deshalb gehore zur
Einsichts- und Kontrollbefugnis des
Mieters das Recht auf Belegeinsicht in
die Originalunterlagen. Vermieter
miissen also in der Lage sein, die Ori-
ginalunterlagen entweder in ihren
Riumen oder in Rdumlichkeiten des
Verwalters offenzulegen.

COK-Kostenaufteilung falsch
berechnen

Wer mit fossiler Energie wie Ol und
Gas heizt, muss seit 2021 eine CO,-
Abgabe entrichten. Die Steuer auf den
Ausstof3 klimaschadlichen Kohlendi-
oxids missen sich Mieter und Ver-
mieter teilen. Um einen Anreiz fiir
energetische Sanierungen zu setzen,
gilt dabei: Je besser die Energiebilanz
eines Gebidudes, desto grofder ist der
Anteil des Mieters. Wie hoch die
CO,-Kosten sind, ist in der Abrech-
nung des Energieversorgers separat
ausgewiesen. Der Vermieter muss in
der Heizkostenabrechnung diese Be-
rechnungen transparent ausweisen.
Es missen der Anteil an den Kohlen-
dioxidkosten, der auf die Mietpartei
entfillt, sowie die energetische Ein-
stufung des Gebaudes oder der Woh-
nung aufgefiihrt sein.
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Hotelimmobilien

U rI a u b In der Ferienanlage
des Arbeitgebers

Fachkraftemangel. Kampf um Bewerber und Mit-
arbeiter. Zahlreiche DAX-Unternehmen und Mittel-
standler bieten ihren Mitarbeitern seit Jahren mit
groBem Erfolg kostengiinstigen Zugang zu firmen-
eigenen Ferienimmobilien.

Phantastisches 4 Sterne Hotel, exklusive Ferien-
lage im grunen Emsland mit malerischen Rad-
und Wanderwegen, aufwendig restauriert, in
Betrieb und ohne Investitionsstau, 35 motivierte
Mitarbeiter und hervorragend gefiihrt, Grund-
sticksgroBe ca. 7 ha, 54 Zimmer und Suiten, viel
gelobte Kuche, Wellnessbereich, Beauty Farm,
Schwimmhalle, Eventhalle mit Golfsimulator, In-
nen-FuBballplatz, Bowlingbahn, 2 Tennisplatze, 2
FuBballplatze u.a.m., lichtdurchflutete Tagungs-
rdume fur 6-120 Personen, als Erholungswerk
oder kombinierte Nutzung als Erholungswerk
und Hotel, auf Wunsch einschlieBlich qualifizier-
ter Hotelleitung und Personal zu verkaufen.

Tel.: 015110845333, email: info@trenomat.de

BERGHUTTE/
BAUERNHOF

BERGHUTTEN in den DOLOMITEN
zu verkaufen
mail: stueblerhof@gmail.com
Tel. +39 3486916397 Peter




