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Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes - Besonderheit ,,Gasetagenheizungen®

Die Novellierung des GEG bringt fir die kommenden Jahre eine Vielzahl gesetzlicher Neuerungen
und Herausforderungen, die wir mit Ihnen gemeinsam bewaltigen werden, Nachfolgend stellen wir
Ihnen zusammengefasst dar, welche Mitteilungspflichten Sie als Eigentimerinnen und Eigentimer
bis zum 31.12.2024 treffen und wie wir als Verwalter Sie dabei unterstitzen bzw. begleiten. Die
urspringliche Form dieser Ausfliihrungen finden Sie unverandert und im Volltext auf
https://www.haus-und-grund.com/geg-weg_11-2023.html. Neben dieser allgemeinen Ubersicht
finden Sie auf den nachfolgenden Seiten auch die einschlagigen Paragraphen 711 und 71n aus dem
GEG.

GdWE (Gemeinschaften von Wohnungseigentiimern), die mindestens eine (!) Gasetagenheizung
verbaut haben, sind verpflichtet, bis zum 31. Dezember 2024 Informationen vom Schornsteinfeger
einzufordern, die fiir die Entscheidung Uber eine zukiinftige Warmeversorgung notwendig sind. Dies
sind insbesondere Ausklnfte Uber die Art, das Alter, die Funktionstichtigkeit und die
Nennwarmeleistung der Anlage.

Der Bezirksschornsteinfeger hat dann innerhalb von sechs Monaten nach dem Verlangen der
Gemeinschaft die gewilinschten Informationen vorzulegen und wir als Verwalter innerhalb weiterer
drei Monate die erhaltenen Auskiinfte den Wohnungseigentiimern in konsolidierter Fassung zur
Verfugung zu stellen. Wir werden diese Informationen fiir Sie zusammentragen und tGber unser
Online-Portal veroffentlichen, so dass Sie diese jederzeit einsehen kénnen.

Weiterhin muss die GAWE bis zum 31. Dezember 2024 von denjenigen Eigentimern, die eine
Etagenheizung in ihrer Einheit verbaut haben, die notwendigen Informationen zur Einschatzung des
Handlungsbedarfs abfragen.

Hierzu zahlen insbesondere der Zustand der Heizungsanlage samt weiterer Bestandteile, die im
Sondereigentum stehen wie etwa Leitungen und Heizkorper, samtliche Modifikationen, die die
Eigentimer selbst durchgefihrt oder beauftragt haben, sowie Ausstattungen zur
Effizienzsteigerung. Diese Informationen miissen die Wohnungseigentimer innerhalb von sechs
Monaten erteilen. Fallt eine Etagenheizung aus oder soll eine neue eingebaut werden, ist die GAWE
unverzuglich darliber zu informieren. Innerhalb weiterer drei Monate muss die GdWE die erhaltenen
Informationen den Wohnungseigentiimern in konsolidierter Fassung zur Verfligung stellen.

Sobald die erste Etagenheizung ausgetauscht und eine andere eingebaut oder aufgestellt wurde,
missen wir als Verwalter unverziglich eine Wohnungseigentimerversammlung einberufen. Dort
soll dann dariiber beraten werden, wie die Anforderungen des GEG an eine neue Heizanlage erfiillt
werden kdnnen.

Grundsatzlich muss nach dem GEG die Umstellung auf eine Heizungsanlage, die mindestens 65
Prozent der bereitgestellten Warme mit erneuerbaren Energien erzeugt, innerhalb von finf Jahren
nach Ausfall der ersten Etagenheizung erfolgen. Entscheidet sich die GdWE fiir den Einbau einer
zentralen Heizungsanlage, verlangert sich diese Frist um den Zeitraum bis zur Fertigstellung der
Anlage, langstens jedoch um acht auf 13 Jahre. Innerhalb dieses Zeitraumes muss die Gemeinschaft
ein Umsetzungskonzept erarbeiten, beschliefen und letztlich ausfiihren. Bis zur vollstandigen
Realisierung dieses Konzeptes ist mindestens einmal jahrlich in der Eigentlimerversammlung tGiber
den Stand der Umsetzung zu berichten.

Die GdWE kann mit zwei Drittel der abgegebenen Stimmen und der Halfte aller Miteigentumsanteile
jedoch auch beschliel3en, eine oder mehrere Etagenheizungen beizubehalten. Hierbei miissen dann
aber flnf Jahre nach Ausfall der ersten Etagenheizung alle weiterbetriebenen Etagenheizungen der
65-Prozent-Regelung entsprechen.
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§ 711 GEG - Ubergangsfristen bei einer Etagenheizung oder einer
Einzelraumfeuerungsanlage

(1) 'In einem Gebé&ude, in dem mindestens eine Etagenheizung betrieben wird, sind die
Anforderungen des § 71 Absatz 1 fiir Etagenheizungen erst fiinf Jahre nach dem Zeitpunkt
anzuwenden, zu dem die erste Etagenheizung oder zentrale Heizungsanlage ausgetauscht und eine
andere Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in dem Gebdude eingebaut oder aufgestellt
wurde. 2§ 71i Satz 2 ist entsprechend anzuwenden.

(2 'Entscheidet sich der Verantwortliche bei einem Gebdude, in dem mindestens eine
Etagenheizung betrieben wird, innerhalb der Frist nach Absatz 1 fiir eine teilweise oder vollstdndige
Umstellung der Warmeversorgung des Gebédudes auf eine zentrale Heizungsanlage zur Erfiillung
der Anforderungen des § 71 Absatz 1, veriéngert sich die Frist nach Absatz 1 fiir alle Wohnungen und
sonstigen selbsténdigen Nutzungseinheiten, die von der Umstellung auf eine zentrale
Heizungsanlage erfasst sind, um den Zeitraum bis zur Fertigstellung der zentralen Heizungsanlage,
langstens jedoch um acht Jahre. ?Nach Fertigstellung der zentralen Heizungsanlage, spéatestens 13
Jahre nach dem Zeitpunkt, zu dem die erste Etagenheizung oder zentrale Heizungsanlage
ausgetauscht und eine andere Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme eingebaut oder
aufgestellt wurde, sind alle Wohnungen und sonstigen selbsténdigen Nutzungseinheiten, die von
der Umstellung auf die zentrale Heizungsanlage erfasst sind und deren Etagenheizungen
ausgetauscht werden, an die zentrale Heizungsanlage anzuschliel3en, sobald sie ausgetauscht
werden miissen. °Etagenheizungen, die innerhalb der Frist des Satzes 2 zum Zweck der
Inbetriebnahme eingebaut oder aufgestellt wurden, sind erst nach dem Ablauf eines weiteren
Jahres an die zentrale Heizungsanlage anzuschlieRen. *Fiir Wohnungen und sonstige selbsténdige
Nutzungseinheiten, die weiterhin mit Etagenheizungen versorgt werden sollen, muss jede nach
Ablauf der Frist des Absatzes 1 zum Zweck der Inbetriebnahme neu eingebaute oder aufgestellte
Etagenheizung die Anforderungen des § 71 Absatz 1 erfiillen. °Fiir Etagenheizungen, die innerhalb
der Frist des Absatzes 1 zum Zweck der Inbetriebnahme eingebaut oder aufgestellt wurden, sind die
Anforderungen nach § 71 Absatz 1 erst nach dem Ablauf eines weiteren Jahres anzuwenden. °Fiir
Wohnungen und sonstige selbsténdige Nutzungseinheiten mit Etagenheizungen, die an eine
bestehende zentrale Heizungsanlage angeschlossen werden, gelten die Anforderungen des § 71
Absatz 1 als effiillt.

(3 'Entscheidet sich der Verantwortliche bei einem Gebé&ude, in dem mindestens eine
Etagenheizung betrieben wird, innerhalb der Frist des Absatzes 1 Satz 1 dafiir, dass die Wohnungen
und sonstigen selbstdndigen Nutzungseinheiten mit Etagenheizungen weiterhin  mit
Etagenheizungen oder zusétzliche Wohnungen oder selbstdndige Nutzungseinheiten klinftig mit
Etagenheizungen betrieben werden sollen, muss jede nach Ablauf dieser Frist neu eingebaute oder
aufgestellte Etagenheizung die Anforderungen des § 71 Absatz 1 erfiillen. ?Absatz 2 Satz 5 ist
entsprechend anzuwenden.

(4) "Sofern der Verantwortliche innerhalb der Frist des Absatzes 1 Satz 1 keine Entscheidung nach
Absatz 2 Satz 1 oder nach Absatz 3 Satz 1 trifft, ist er zur vollsténdigen Umstellung auf eine zentrale
Heizungsanlage verpflichtet. 2Fiir die Umstellung sind die Vorgaben des Absatzes 2 anzuwenden.

(5 Die Entscheidung nach den Absétzen 2 oder 3 ist dem bevollméchtigten Bezirksschornsteinfeger
unverziiglich in Textform mitzuteilen.

) Ineinem Geb&ude, in dem mindestens eine Einzelraumfeuerungsanlage im Sinne des § 2
Nummer 3 der Verordnung liber kleine und mittlere Feuerungsanlagen zur Erzeugung von
Raumwéarme, Warmwasser oder einer Kombination davon betrieben wird, sind die Absétze 1 bis 5
anzuwenden, sobald die erste Einzelraumfeuerungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in dem
Gebdude eingebaut oder aufgestellt wurde.
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§ 71n GEG - Verfahren fiir Gemeinschaften der Wohnungseigentiimer

(1) "Fiir ein Geb&ude, in dem Wohnungs- oder Teileigentum besteht und in dem mindestens eine
Etagenheizung zum Zweck der Inbetriebnahme eingebaut oder aufgestellt ist, ist die Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer verpflichtet, bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 von dem
bevollméchtigten Bezirksschornsteinfeger die Mitteilung derim Kehrbuch vorhandenen, fiir die
Entscheidung Uber eine zukiinfige Wé&rmeversorgung erforderlichen Informationen zu
verlangen. ?Dies umfasst Informationen, die fiir die Planung einer Zentralisierung der Versorgung
mit Wérme notwendig sind. 3Zu den Informationen nach den Sétzen 1 und 2 gehéren solche iiber

1. die Art der Anlage,

2. das Alter der Anlage,

3. die Funktionstiichtigkeit der Anlage und
4. die Nennwérmeleistung der Anlage.

‘Auf Verlangen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist der bevollmé&chtigte
Bezirksschornsteinfeger verpflichtet, innerhalb von sechs Monaten nach der Aufforderung fiir jede
Etagenheizung jeweils das zuletzt eingereichte Formblatt nach § 4 Absatz 1 des Schornsteinfeger-
Handwerksgesetzes vom 26. November 2008 (BGBI | S. 2242) in der jeweils geltenden Fassung oder
die nach Satz 2 erforderlichen und im Kehrbuch vorhandenen Informationen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer gegen Ersatz der Aufwendungen zu (ibersenden.

(2 'Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, bis zum Ablauf des 31. Dezember
2024 von den Wohnungseigentimern der Wohnungen oder sonstigen selbsténdigen
Nutzungseinheiten, in denen eine Etagenheizung zum Zwecke der Inbetriebnahme eingebaut oder
aufgestellt ist, die Mitteilung von Informationen (liber die zum Sondereigentum geh6érenden Anlagen
und Ausstattungen zu verlangen, die fiir eine Ersteinschétzung etwaigen Handlungsbedarfs zur
Erfiillung der Anforderungen des § 71 Absatz 1 dienlich sein kénnen. Hierzu zéhlen insbesondere
Informationen liber

1. den Zustand der Heizungsanlage, die die Wohnungseigentiimer aus eigener
Nutzungserfahrung oder aus der Beauftragung von Handwerkern erlangt haben,

2. samtliche weiteren Bestandteile der Heizungsanlage, die zum Sondereigentum gehdren,
etwa Leitungen und Heizkérper, sowie samtliche Modifikationen, die die
Wohnungseigentiimer selbst durchgefiihrt oder beauftragt haben, und

3. Ausstattungen zur Effizienzsteigerung, die im Sondereigentum stehen.

’Die Wohnungseigentiimer sind dazu verpflichtet, die genannten Informationen innerhalb von sechs
Monaten nach der Aufforderung in Textform mitzuteilen. “Die Wohnungseigentiimer haben die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer liber den Ausfall einer alten Etagenheizung, den Einbau
oder die Aufstellung einer neuen Etagenheizung zum Zweck der Inbetriebnahme und (ber weitere
Anderungen zu den Informationen nach Absatz 1 Satz 2 sowie nach Satz 1 unverziiglich zu
unterrichten.

3} Nach Ablauf der Mitteilungsfrist nach Absatz 2 Satz 3 stellt die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer die erhaltenen Informationen den Wohnungseigentiimern innerhalb von drei
Monaten in konsolidierter Fassung zur Verfligung.

(4) "Sobald die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer davon Kenntnis erlangt, dass die erste
Etagenheizung ausgetauscht und eine andere Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme
eingebaut  oder  aufgestellt wurde, hat der Verwalter unverziglich die
Wohnungseigentiimerversammlung einzuberufen. 2In der Wohnungseigentiimerversammlung ist
liber die Vorgehensweise zur Erfiillung der Anforderungen des § 71 Absatz 1 zu beraten und auf die
Rechtsfolge des § 711 Absatz 4 hinzuweisen.
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(5) 'Die Wohnungseigentiimer haben innerhalb der Frist des § 71/ Absatz 1 Satz 1 iiber die Erfiillung
der Anforderungen nach § 71 Absatz 1 zu beschlieRen. ?Fiir die Erfiillung dieser Anforderungen ist
ein Umsetzungskonzept zu erarbeiten, zu beschlieBen und auszufiihren. 3Bis zur vollsténdigen
Umsetzung ist mindestens einmal jéhrlich in der Wohnungseigentiimerversammlung Uber den
Stand der Umsetzung der Erfiillung der Anforderungen des § 71 Absatz 1 zu berichten.

(6) 'Die Beibehaltung mindestens einer Etagenheizung kann nur mit zwei Dritteln der abgegebenen
Stimmen und der Hélfte aller Miteigentumsanteile beschlossen werden. 2§ 711 Absatz 4 und 5 ist
entsprechend anzuwenden.

(7) 'Die Wohnungseigentiimer, deren Wohnungen oder sonstige selbsténdige Nutzungseinheiten an
eine zentrale Heizungsanlage angeschlossen werden, haben die Kosten der Umstellung der
Wérmeversorgung auf eine zentrale Heizungsanlage nach dem Verhéltnis ihrer
Miteigentumsanteile zu tragen. ?Uber die Verteilung von Kosten, die aus der Durchfiihrung von
Malnahmen im Sondereigentum entstehen, kénnen die Wohnungseigentiimer durch Beschluss
entscheiden. 3Ist das fiir einen Anschluss notwendige Verteilnetz oder eine zentrale
Heizungsanlage bereits vorhanden, so haben die Wohnungseigentiimer, deren Wohnungen oder
sonstige selbstédndige Nutzungseinheiten daran angeschlossen werden, einen angemessenen
Ausgleich zu leisten. *§ 16 Absatz 2 Satz 2 des Wohnungseigentumsgesetzes ist entsprechend
anzuwenden.

(8) Die Absétze 1 bis 7 sind entsprechend fiir Wohnungen und sonstige selbstédndige
Nutzungseinheiten anzuwenden, in denen mindestens eine Einzelraumfeuerungsanlage im Sinne
des § 711 Absatz 7 eingebaut oder aufgestellt ist und betrieben wird.
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