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INHALT

Wundertüte  
Grundsteuer
„Ab Januar nächsten Jahres ändert 
sich ihre Miete“, teilt ein Vermieter 
seinem Mieter mit. „Was heißt das?“, 
will der Mieter wissen – muss ich 
dann mehr bezahlen? „Das weiß ich 
doch jetzt noch nicht, antwortet der 
Vermieter; vielleicht müssen sie etwas 
mehr bezahlen, vielleicht aber auch 
ein Mehrfaches; das werden sie dann 
nächstes Jahr schon sehen!“ Der Mie-
ter entrüstet sich: „So kann man doch 
nicht miteinander umgehen!“ Kann 
man offensichtlich doch. Jedenfalls 
bei der Grundsteuer. Hier lässt der Staat Hauseigentümer und 
Mieter seit Jahren im Unklaren, ob und wenn ja, wie viel sie 
mehr zahlen müssen.
Bereits im Jahr 2018 hatte das Bundesverfassungsgericht die 
derzeit geltende Grundsteuer für verfassungswidrig erklärt und 
den Gesetzgeber aufgefordert, die Grundsteuer bis spätestens 
1.1.2025 neu zu regeln. Bund, Länder und Gemeinden hatten 
somit über 6 Jahre Zeit. Jetzt, wenige Wochen vor Inkrafttreten 
der Neuregelung, wissen mehr als 90 % aller Haushalte immer 
noch nicht, wieviel sie ab Januar nächsten Jahres bezahlen 
müssen.
Die Münchner Stadtkämmerei hat in einer Pressekonferenz An-
fang Oktober die Katze aus dem Sack gelassen. Da wurde nicht 
nur die drastische Erhöhung des Hebesatzes von derzeit 535 % 
auf 824 % verkündet, sondern auch, dass erst „ab Januar 2025“ 
die 570.000 Grundsteuerbescheide verschickt werden; d.h. ir-
gendwann im Laufe des nächsten Jahres werden Münchens 
Hauseigentümer und Mieter erst wissen, was sie ab 1. Januar 
bezahlen müssen. Ein unglaublicher und historisch wohl auch 
einmaliger Vorgang, der nicht damit entschuldigt werden kann, 
dass es Bürgern in anderen Städten und Gemeinden nicht bes-
ser geht. Und wieder Wasser auf die Mühlen derer, die überzeugt 
davon sind, dass in unserem Staat immer weniger funktioniert 
und die ihren Unmut darüber bei den nächsten Wahlen zum 
Ausdruck bringen werden. 
Aber man kann ja alles auch positiv sehen. Vielleicht meint es 
die Stadt mit der Versendung der Grundsteuerbescheide erst ab 
Januar auch nur gut mit Münchens Hauseigentümern und Mie-
tern: Sie will ihnen Weihnachten und Silvester nicht vermiesen. 

Rechtsanwalt Rudolf Stürzer
Vorsitzender HAUS + GRUND MÜNCHEN

EDITORIAL

RA Rudolf Stürzer
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Eine Prüfung und Optimierung älterer 
Heizungsanlagen (Heizungscheck) und ein 
hydraulischer Abgleich waren bereits in 
der Mittelfristenergieversorgungssiche-
rungsmaßnahmenverordnung (EnSimi-
MaV) in bestimmten Fällen verpflichtend. 
Zeitgleich mit Außerkrafttreten dieser Ver-
ordnung wurden diese im GEG eingepflegt 
und sind nunmehr seit 1.10.2024 in be-
stimmten Fällen (weiterhin) verpflichtend.

Welche Heizungsanlagen sind 
betroffen?
Beide Maßnahmen müssen nur an Anla-
gen in Gebäuden mit mindestens sechs 
Wohnungen oder sonstigen selbständigen 
Nutzungseinheiten durchgeführt werden. 
Mithin besteht also bei kleineren Einhei-
ten oder bei Häusern keine Optimierungs-
pflicht. Von dem Heizungscheck (§ 60b 
GEG) sind alle in einem solchen Gebäude 
verbauten Heizungsanlagen betroffen, die 
Wasser als Wärmeträger nutzen und keine 
Wärmepumpen sind. Mithin zählen dazu 
insbesondere die am meisten verbreiteten 
Gas- und Ölheizungen. Die Pflicht zum hy-
draulischen Abgleich (§ 60c GEG) trifft 
zusätzlich auch Wärmepumpen in der ge-
nannten Gebäudeklasse.

Wann sind die Maßnahmen 
durchzuführen?
An Heizungsanlagen, die nach Ablauf des 
30.9.2009 eingebaut oder aufgestellt wur-
den, ist der Heizungscheck innerhalb ei-
nes Jahres nach Ablauf von 15 Jahren 
nach Einbau oder Aufstellung der Hei-
zungsanlage durchzuführen. Eine Hei-
zungsanlage, die vor dem 1.10.2009 einge-
baut oder aufgestellt wurde, ist bis spätes-
tens zum Ablauf des 30.9.2027 einer Hei-
zungsprüfung und Heizungsoptimierung 
zu unterziehen. Besteht Optimierungsbe-
darf, sind die Optimierungsmaßnahmen 
innerhalb eines Jahres nach der Hei-

zungsprüfung durchzuführen. Die Hei-
zungsprüfung, sowie danach erforderliche 
Maßnahmen zur Optimierung sollen im 
Zusammenhang mit ohnehin stattfinden-
den Tätigkeiten oder Maßnahmen der 
fachkundigen Personen, insbesondere bei 
der Durchführung von Kehr- und Über-
prüfungstätigkeiten, einer Feuerstätten-
schau oder bei Heizungswartungsarbei-
ten, angeboten und durchgeführt werden. 
Die Heizungsprüfung kann auch im Rah-
men der Durchführung eines hydrauli-
schen Abgleichs nachgewiesen werden.
Der hydraulische Abgleich muss – im Ge-
gensatz zur bisherigen Rechtslage nach 
der EnSimiMaV – nur noch an neu einge-
bauten Heizungsanlagen – brennstoffun-
abhängig – erledigt werden. Bei Bestands-
heizungen muss somit kein hydraulischer 
Abgleich mehr durchgeführt werden.

Was beinhaltet die Prüfung des 
Heizungscheck?
Die Prüfung beinhaltet
1. ob die zum Betrieb der Heizung einstell-
baren technischen Parameter für den Be-
trieb der Anlage zur Wärmeerzeugung hin-
sichtlich der Energieeffizienz optimiert 
sind, 2. ob eine effiziente Heizungspumpe 
im Heizsystem eingesetzt wird, 3. inwieweit 
Dämmmaßnahmen von Rohrleitungen oder 
Armaturen durchgeführt werden sollten 
und 4. welche Maßnahmen zur Absenkung 
der Vorlauftemperatur nach Inaugen-
scheinnahme durchgeführt werden können.

Was wird optimiert?  
Wo liegen die Grenzen?
Zur Optimierung der technischen Parame-
ter gehören 1. die Absenkung der Vorlauf-
temperatur oder die Optimierung der 
Heizkurve bei groben Fehleinstellungen, 
2. die Aktivierung der Nachtabsenkung, 
Nachtabschaltung oder andere zum Nut-
zungsprofil sowie zu der Umgebungstem-

peratur passende Absenkungen oder Ab-
schaltungen der Heizungsanlage und eine 
Information des Betreibers, insbesondere 
zur Sommerabschaltung, Urlaubsabsen-
kung oder Anwesenheitssteuerung, 3. die 
Optimierung des Zirkulationsbetriebs un-
ter Berücksichtigung geltender Regelun-
gen zum Gesundheitsschutz, 4. die Über-
prüfung der ordnungsgemäßen Einstel-
lung der Umwälzpumpe, 5. die Absenkung 
der Warmwassertemperaturen unter Be-
rücksichtigung geltender Regelungen zum 
Gesundheitsschutz, 6. die Absenkung der 
Heizgrenztemperatur, um die Heizperiode 
und -tage zu verringern, und 7. die Infor-
mation des Eigentümers oder Nutzers 
über weitergehende Einsparmaßnahmen 
und den Einsatz erneuerbarer Energien, 
insbesondere der Vorgaben des § 71 Abs. 1 
GEG (65 % Regelung bei Einbau einer 
neuen Heizung).
Die Grenzen der Optimierung sind dort 
gesetzt, wo mögliche negative Auswirkun-
gen auf die Bausubstanz des Gebäudes 
oder die menschliche Gesundheit drohen.

Wer muss den Heizungscheck 
durchführen?
Der Heizungscheck ist von einer sog. fach-
kundigen Person durchzuführen. Mithin 
sind dies:
1. Schornsteinfeger
2. Installateure und Heizungsbauer
3. Ofen- und Luftheizungsbauer
4. Energieberater, die auf der Energieeffi-
zienz-Expertenliste für Förderprogramme 
des Bundes stehen 
5. Besonders geschulter Wärmepumpen-
Spezialist (im Sinne des § 60a Abs. 2 
GEG).

Muss der Heizungscheck 
regelmäßig wiederholt werden?
Eine Wiederholung der Überprüfung ist 
nicht erforderlich, wenn nach der Inspek-

Andreas Stürzer

Heizungscheck und hydraulischer 
Abgleich
Neue Pflichten seit 1.10.2024

Wirtschaftsjurist Andreas Stürzer, München

AKTUELL | Heizungscheck und hydraulischer Abgleich
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HAUS & GRUND BAYERN | Berichterstattung

HAUS & GRUND GREDING

Neuer Vorstand gewählt 
Haus & Grund Greding hat einen neuen 
Vorstand: Rechtsanwalt Richard Alberter 
ist schon lange erfolgreich 1. Vorsitzender 
von Haus & Grund Eichstätt und freut sich 
nun darauf, auch den Eigentümern in Gre-
ding mit Rat und Tat zur Seite zu stehen. 
Als 2. Vorsitzender wurde Paulus Eckerle 
gewählt. 
Vor der Wahl berichtete der ehemalige 
1. Vorsitzende Heller über die Tätigkeit im 
abgelaufenen Geschäftsjahr. Der anschlie-
ßende Kassenbericht zeugte von einer 
sparsamen Haushaltsführung. Die Vor-
standschaft wurde entlastet. Es folgten die 
Neuwahlen mit oben genanntem Ergeb-
nis. Nachdem die Regularien erfolgreich 
beendet waren, bedankte sich Heller bei 
seinem Team für die langjährige erfolg
reiche Zusammenarbeit. Dr. Kirchhoff, 
Vorstand von Haus & Grund Bayern, 
sprach ihm ihren Dank für sein jahrelan-
ges Engagement im Verein aus. RA Alber-
ter bekräftigte dies und betonte, dass Hel-
ler 39 Jahre lang Vorstand von Haus & 
Grund Greding war. Im Anschluss daran 
hielt Dr. Kirchhoff einen Vortrag über die 
Neuregelungen des Gebäudeenergiegeset-
zes. Es sieht vor, dass spätestens ab 2045 
nur noch Energien aus regenerativen 
Quellen eingesetzt werden dürfen. Zwar 
können bis dahin noch Heizungen einge-
baut werden, die anteilig fossile Energie-
träger nutzen, der Anteil erneuerbarer 
Energien muss aber 65 % betragen. Aller-
dings gibt es eine Übergangsfrist, bis die 
kommunale Wärmeplanung umgesetzt 
worden ist. Bis dahin dürfen grundsätzlich 
alle Heizungen eingebaut werden, sie 
müssen aber ab 2029 mindestens zu 15 % 
mit regenerativen Energien betrieben wer-
den können. Bereits eingebaute Heizun-
gen dürfen repariert werden. Ein Aus-
tausch muss – mit einer Übergangsfrist 
von fünf Jahren – erfolgen, wenn eine Re-
paratur nicht mehr möglich ist. � LH 

RA Alberter, Vorstand (3.v.l.) mit Fred Heller, ehemaliger Vorstand (1.v.l.), Dr. Kirchhoff, Vorstand von Haus & 
Grund Bayern (1.v.r.) und dem alten und neuen Vorstandsteam

• Fenster und Türen aus eigener Herstellung

• Spezialist für denkmalgeschützte Objekte

• Servicearbeiten und Reparatur von Fenstern / Türen

•Meisterbetrieb der Schreinerinnung München

• • •

Fenster für denkmalgeschützteObjekte

Bayerisches 
Dachdeckerhandwerk 

Nur Innungs-Fachbetriebe  
dürfen dieses Zeichen führen www.dachdecker.bayern

 Aber fachkundige Inspektionen sorgen dafür,  

 dass Ihr Dach so gut wie möglich auf jedes Wetter 

 Das Wetter lässt sich nicht ändern.

 vorbereitet ist. 
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HAUS & GRUND BAYERN | Berichterstattung

HAUS & GRUND PEISSENBERG

Neue Herausforderungen für Vermieter
Gabriele Schütz, 1. Vorstand von Haus & 
Grund Peißenberg, begrüßte ihre Mitglie-
der zur Informationsveranstaltung. Nach-
dem die Neuwahl des Kassenprüfers er-
folgreich abgeschlossen worden war, hielt 
Lucia Hatz, Juristin bei Haus & Grund 
Bayern, einen Kurzvortrag über Denkmal-
schutz und wie sich die Anforderungen be-
züglich Erneuerbarer Energien damit ver-
einbaren lassen. Da regenerative Energien 
im vorrangigen öffentlichen Interesse ste-
hen, gibt es auch im Bereich der Denkmä-
ler immer mehr Möglichkeiten, diese 
energetisch zu sanieren. Sie betonte, dass 
die Absprache mit den zuständigen Denk-
malschutzbehörden essenziell ist. Auch, 
um entsprechende Förderungen beantra-
gen zu können. Im Anschluss informierte 
Dr. Ulrike Kirchhoff, Vorstand von Haus 
& Grund Bayern, über aktuelle Herausfor-
derungen für Eigentümer und Vermieter. 
Sie erklärte u.a., wie die CO2-Abgabe funk-
tioniert. Darüber hinaus erläuterte sie den 
künftig geregelten Anspruch auf Errich-
tung eines Balkonsolarkraftwerkes im 
WEG und im Mietrecht. Anschließend 
stand das Heizungsgesetz im Fokus. Die-
ses legt fest, dass künftig nur noch Hei-

zungen installiert werden dürfen, die teil-
weise mit alternativen Energiequellen be-
trieben werden. Sobald die kommunale 
Wärmeplanung umgesetzt ist, muss ein 
Mindestanteil von 65 % erreicht werden. 
Bis dahin können alle Systeme eingebaut 
werden, sofern sie ab 2029 zu einem Teil 
mit erneuerbaren Energien arbeiten kön-
nen – mit einem zunehmenden Anteil. 

Das Gesetz ist jedoch technologieneutral 
gestaltet, sodass prinzipiell jede Art von 
Energie genutzt werden kann. Frau Dr. 
Kirchhoff betonte in diesem Zusammen-
hang, dass es sehr sinnvoll ist, einen Sa-
nierungsfahrplan erstellen zu lassen. Die 
Erstellung eines solchen Plans wird durch 
Fördermittel unterstützt. 	 LH

Lucia Hatz, Haus & Grund Bayern (1.v.l), Gabriele Schütz (2.v.l.), Vorstand Haus & Grund Peißenberg, RA 
Christian Schulvater, stellvertretender Vorstand (3.v.l.), Dr. Ulrike Kirchhoff, Vorstand Haus & Grund Bayern 
(2.v.r.), und Edeltraud Schmitz, Schriftführerin (1.v.r.)
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THEMA DES MONATS | Sicherheit & Haustechnik

Das eigene Zuhause ist für Kinder ein Ort 
des Entdeckens und Lernens. Doch gerade 
in diesem vertrauten Umfeld lauern viele 
Gefahren. Um Unfälle und Verletzungen 
zu vermeiden, sollten die eigenen vier 
Wände daher kindersicher gestaltet wer-
den – und das lässt sich bereits mit einfa-
chen Maßnahmen umsetzen.
Etwa 60 Prozent der Unfälle von Kindern 
passieren im eigenen Zuhause. Ob Stürze, 
Verbrennungen oder Vergiftungen – viele 
Unfälle lassen sich vermeiden, wenn man 
einschlägige Gefahrenquellen identifiziert 
und beseitigt.

Möbel befestigen
Schränke, Regale und andere schwere Mö-
belstücke können schnell zur Gefahr wer-
den, wenn sich Kinder daran hochziehen 
oder versuchen, darauf zu klettern. Solche 
Einrichtungsgegenstände sollten deshalb 
unbedingt an der Wand befestigt werden. 
Hierfür gibt es spezielle Winkel oder Gur-
te, die einfach an der Rückseite der Möbel 
montiert und mit der Wand verschraubt 
werden. Dadurch wird verhindert, dass 
die Möbel umkippen und auf die Kinder 
stürzen. Diese Maßnahme ist besonders in 
Haushalten mit Kleinkindern unerläss-
lich, da selbst stabile Möbelstücke unter 
der Kraft eines kletterfreudigen Knirpses 
nachgeben können.

Kindersicherungen an 
Schranktüren und Schubladen 
installieren 
Kinder lieben es, Schranktüren und 
Schubladen zu öffnen und zu entdecken, 
was sich darin verbirgt. Diese bergen je-
doch oft gefährliche Gegenstände wie 
scharfe Messer, Putzmittel oder Medika-
mente. Kindersicherungen, die an 
Schranktüren und Schubladen angebracht 
werden, verhindern den ungehinderten 
Zugriff auf diese gefährlichen Utensilien. 
Es gibt verschiedene Arten von Sicherun-
gen, von einfachen Klemmvorrichtungen 
bis hin zu komplexeren Systemen mit  
Magneten. Giftige Substanzen wie Reini-
gungsmittel, Chemikalien und Medika-
mente sollten stets in verschlossenen 

Schränken und außer Reichweite der Klei-
nen aufbewahrt werden, am besten in obe-
ren Schränken, wo sie für Kinder schwerer 
zugänglich sind.

Spitze Möbelecken und Türen 
sichern
Auch spitze Ecken von Tischen, Regalen 
oder Schränken stellen eine Verletzungs-
gefahr dar, insbesondere für Kinder, die 
gerade erst das Laufen lernen. Ecken-
schutzvorrichtungen aus weichem Materi-
al wie Silikon oder Kunststoff bieten hier 
Abhilfe. Sie lassen sich einfach auf die 
Ecken aufstecken und mildern den Auf-
prall, falls ein Köpfchen dagegenstößt. 
Auch Türen können eine Gefahr darstel-
len, indem sie die kleinen Finger einquet-
schen. Türstopper und -puffer verhindern, 
dass Türen unkontrolliert zuschlagen und 
so Verletzungen verursachen. Es gibt spe-
zielle Fingerklemmschutz-Vorrichtungen, 
die an den Scharnieren oder Kanten der 
Türen angebracht werden und ein Ein-
klemmen der Kinderhände verhindern.

Steckdosen sichern
Steckdosen üben eine besondere Anzie-
hungskraft auf Kinder aus. Das Hin
einstecken von Gegenständen kann je-
doch zu lebensgefährlichen Stromschlä-
gen führen. Eine einfache und effektive 
Lösung bieten Steckdosensicherungen. 
Diese kleinen Einsätze aus Kunststoff wer-
den direkt in die Steckdose gesteckt und 
blockieren den Zugang zu den stromfüh-
renden Teilen. Alternativ gibt es auch Mo-
delle, die fest mit der Steckdose ver-
schraubt werden und somit noch sicherer 
sind. Beim Kauf der Produkte sollte man 
auf die CE-Kennzeichnung achten, damit 
die Sicherungen den geltenden Standards 
entsprechen.

Treppenschutzgitter anbringen
Treppen sind eine besondere Gefahren-
quelle für kleine Kinder, die noch unsicher 
auf den Beinen sind. Ein Sturz kann hier 
schwere Verletzungen verursachen. Trep-
penschutzgitter bieten hier eine effektive 
Lösung. Diese Gitter werden an den obe-

ren und unteren Enden der Treppe mon-
tiert und verhindern, dass Kinder unbe-
aufsichtigt hinauf- oder hinuntersteigen. 
Es gibt Modelle, die in den Türrahmen ge-
klemmt oder fest verschraubt werden. 
Wichtig ist, dass das Gitter stabil und si-
cher befestigt ist, damit es nicht umkippt 
oder sich löst. Zudem sollte es hoch genug 
sein, damit der Nachwuchs nicht einfach 
darüberklettern kann.

Keine Klettermöglichkeiten an  
Fenstern und Balkonen
Fenster und Zugänge zu Balkonen sollten 
ohnehin nur unter Aufsicht geöffnet wer-
den, wenn kleine Kinder im Haus leben. 
Um zu verhindern, dass Kinder sie eigen-
ständig öffnen können, sollte man die 
Fenster mit abschließbaren Griffen oder 
Fenstersicherungen ausstatten. Für Balko-
ne empfehlen sich außerdem hohe Brüs-
tungen und Netze, die verhindern, dass 
Kinder darüberklettern können. Auch Blu-
menkästen und andere Gegenstände, die 
als Aufstiegshilfe dienen könnten, sollten 
außer Reichweite aufgestellt werden.

Rutschsichere Böden
Besonders Fliesen und Laminatböden 
werden schnell zur Gefahrenzone, wenn 
sie feucht oder verschmutzt sind. Teppi-
che beziehungsweise Bodenmatten kön-
nen hier Abhilfe schaffen. Achten Sie dar-
auf, dass diese mit einer rutschfesten Un-
terlage ausgestattet sind. Auch spezielle 
Anti-Rutsch-Pads, die unter Teppiche ge-
legt werden, sorgen für zusätzliche Sicher-
heit. In Badezimmern oder in der Küche, 
wo Wasser auf den Boden gelangen kann, 
sind besonders rutschfeste Bodenbeläge 

Foto: Komarov Dmitriy/stock.adobe.com

KINDERSICHERES ZUHAUSE

Den Nachwuchs vor Gefahren schützen
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