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Nah- und Femwarmeheizungen nach Gebaudeenergiegesetz GEG 2024

Das Gebdudeenergiegesetz GEG vercindert viel! Bei

Nah- und Fernwdrmeheizungen kommen die wesent-
lichen Verdnderungen aber erst ab 2035 bis 2044.

Jetzt planen ist dennoch wichtig!

Es besteht Handlungsbedarf, sowohl fir Eigentimer von Miethduser, als auch fir Ei-
gentimergemeinschaften und damit Eigentimer von Eigentumswohnungen. Dieser
Handlungsbedarf ist aber im Gegensatz zu hauseigenen Zentralheizungen deutlich
geringer. Und vor allem ist der finanzielle Aufwand ein ganz anderer. Eigentlich
wirde man denken, dass sich Eigentimer in solchen Gebduden beruhigt zuriick-
lehnen konnen. Aber auch hier gibt es einiges zu bericksichtigen.

Die Anforderungen an Heizungsanlagen verschiedener Art sind letztlich gleich,
wenn man das Ziel 2044/2045 betrachtet. Sie sind gdnzlich unterschiedlich, wenn
man die heutige Ausgangsbasis betrachtet. Und es gibt Gewinner, die friher oft als
Verlierer gesehen wurden, weil der Brennstoffeinkauf monopoldhnlich ist. Wer Nah
oder Fernwdrme hat, ist sozusagen raus aus allen Pflichten was die Heizung angeht,
weil die bei anderen liegen. Das gilt auch fur Contractinganlagen. Also Heizungen,
die von einem Dritten gebaut und betrieben werden. Hier lohnt der Blick auf die
Laufzeit des Vertrages. Aber es gibt noch einiges, anderes zu beachten.

Anforderungen an verschiedene Heizungsanlagen ab 2024 (2026)

Nah— und Fernwdrme Keine Anforderung an Hausbesitzer. Lieferant muss die Erneuverbare

Energien liefern.
Wdrmepumpe Bei vollstdndiger Deckung des Wdarmebedarf sind die Anforderungen erledigt
Stromdirektheizung Hohe Anforderungen an den Wérmeschutz / Dé&mmung

Biomasse / "griner" Anforderungen gering. Aber solche Anlagen gibt es kaum

Wassersoff

Hybridheizungen 30% aus Wdarmepumpe und Brennwertheizung erforderlich (60% aller Hauser)
Anforderungen steigen bis 2044 stetig an bis 100 % Erneuerbare erreicht.

Solarthermie in der Regel zusammen mit anderen Anlagen aus dem Bereich der Erneverbaren

feste Biomasse (z.B. Pellets) Nur mit Pufferspeicher und Kombination Solarthermie oder
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Das neuve GEG 2024 fur die Zentralheizung kurz zusammengefasst:

Die Austauschpflicht fir fossile Heizungen kommt, lauft letztlich ab sofort (2026) und ist
bis 2026 von einer kommunalen Wéarmeplanung abhéingig und endet 2044, also dem
Zeitpunkt wo die Heizenergie zu 100% aus Erneuverbaren Energien kommen
muss.

Aktuell gilt fir Fernheizungen, Nahwdrme und Contracting-Anlagen:
« Bestehende Heizungen kénnen weiter betrieben werden
« defekte Heizungen kénnen repariert werden

«  Wenn ein Austausch der Heizung erforderlich wird, zahlt der Betreiber
. FUr Etagenheizungen gelten andere Bestimmungen! Beachten Sie hier unser Top Thema Etagenheizung

. Fir Zentralheizungen gelten andere Bestimmungen! Beachten Sie hier unser Top Thema Zentralheizung

Zwischenfrage mit Antwort
Was ist der Unterschied zwischen einer Fernwédrme— einer Nahwédrme— oder Contracting Heizung?

Bei einer Fernwdrmeanlage haben sie im Keller nur eine Ubergabestation und vielleicht noch einen Warm-
wasserboiler. Die eigentliche Heizung steht in einem Heizwerk, das mehr oder weniger weit weg von lhrem
Haus ist. Bei der Nahwdrme ist es dhnlich, nur dass diese Heizungen in der Regel sehr nah an den H&usern
stehen. Sie versorgen meist nur eine Siedlung, die im Zusammenhang gebaut wurde. Hier kann es auch mal
sein, dass die Heizungsanlage in einem der Hduser in der Siedlung steht. Sie alle versorgen viele H&duser und
die Heizkostenabrechnung kommt vom Betreiber des Heizkraftwerks. Dies ist auch bei der Contracting-
Anlage so. Der Unterschied der Contracting— zur Fernwdrme-Anlage besteht darin, dass sich die Heizung in
Ihrem Obijekt befindet und in einem Raum gebaut wurde, der letztlich lhnen bzw. der Eigentimergemein-
schaft gehdrt. Es gibt sicher noch andere Unterschiede, aber dies sind die Wesentlichen.

Nicht zu verwechseln sind diese Heizungen mit Zentralheizungen, die zum Beispiel in einem Haus eines
Wohngebietes sind und auch einige Hduser in der Nachbarschaft mitbeheizen. Hier wird tber Grunddienst-
barkeiten die Beheizung sichergestellt. Sie tragen aber die Kosten eines Umbaus mit! Im Zweifel fragen Sie
Ilhren Hausverwalter.

Handlungsempfehlung nach Gebdudetypen und Ausbaustand

Hauscheck wie alt ist was? Was ist noch gut? Und wo macht Sanierung einen Sinn?
1. Ddmmung prifen. Haben wir eine Ddmmung oder nicht und muss sie ggf. nachgeristet werden.
2. Rohrleitungen in Keller— und Verteilungsbereichen dammen.

3. Abwarten was die kommunale Wé&rmeplanung bringt.

4. Prifung wie lange die Vertrdge noch laufen. Bei kurzen Laufzeiten rechtzeitig das Gesprdch mit dem Be-
treiber der Anlage suchen, ggf. Uber Vertragsverldngerungen sprechen, um sicher planen zu kénnen

Fernwdrme und Nahwdrme

Wer Uber einen Fernwdrme- oder Nahwdrme-Anschluss verfigt und die Heizung in einem fremden Gebdu-
de oder einem Heizkraftwerk untergebracht ist, verfugt in der Regel Uber einen eigenen Vertrag mit dem
Betreiber der Anlage. Zusdtzlich gibt es Uber das Grundbuch geregelt Versorgungsverpflichtungen fir den
Betreiber, Leitungsrechte und Abnahmepflichten fir den jeweiligen Geb&ude— oder Wohnungsbesitzer. Die
Laufzeiten der Vertrage sind meist sehr lang (zB 25 Jahre)
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Wer keine lang laufenden Vertrage hat, oder keine Versorgungsverpflichtung fir den Betreiber der Heiz-
anlagen / des Heizkraftwerkes besteht, hat meist eine in den Eckpunkten &hnliche Contracting-Anlage.

Hier ist insoweit Vorsicht geboten, als das der Betreiber (z.B. die Rhein Energie oder die Belkaw) bei ablau-
fenden Vertrdgen aussteigen kann und die Anlage am Ende der Laufzeit in das Eigentum des Hausbesitzers
oder der Eigentimergemeinschaft ibergeht. Wenn das passiert fallen alle Pflichten des Gesetzes pldtzlich
auf Sie oder Ihre Eigentimergemeinschaft. Wie schon beschrieben, sollte man das frihzeitig abkléren. Denn
es ist natirlich ein Unterschied, ob ein fremder Betreiber der Heizungsanlage oder die Eigentimer fir eine
Umstellung sorgen missen und alte Gasheizungen durch Wdrmepumpen ersetzen missen. Das kostet aus
heutiger Sicht ungefdhr und grob geschatzt 2000-4000 € je zu versorgender Wohnung und das auch nur
fur die Heizungsanlage.

Gerade bei dlteren Immobilien ohne Dédmmung und mit Heizkérpern muss jetzt mit der Planung angefangen
werden, auch wenn sie an einem Heizkraftwerk hdngen. Der Heizkraftwerkbetreiber wird sich immer nur um
die Heizungslieferung kimmern. Er hat nichts mit der Ausstattung des Hauses zu tun. Bei dlteren Immobilien
bis zu den Baujahren in den 1990°er Jahren ware die Qualitat der Fenster zu prifen. Auch das Vorhanden-
sein einer Ddmmung wdre zu prifen und in Erfahrung zu bringen, was es in etwa kosten wird eine Dédmmung
anzubringen. Natirlich missen auch hier die Dacher und eventuell ungeddmmte Versorgungsstrénge geprift
werden.

Insgesamt muss je nach Baujahr und Ausbauzustand viel Geld angespart werden, um die Ausgaben der
néchsten Jahre zu stemmen. Nur wer damit frih anfdngt, muss sich spater keine Sorgen um die Finanzierung
machen. Das trifft insbesondere auf Wohnungseigentimergemeinschaften zu.

Gut gedéimmte Gebdude (Wénde / Dach) mit Contracting-Anlage sollten auch anfangen auf eine Umstel-
lung auf eine Wdrmepumpe zu sparen. Natirlich erst wenn geklart ist, ob er der Contracting-Anbieter even-
tuell bis 2035 aussteigen kann. Auch die kommunale Wé&rmeplan ist abzuwarten, ob sie vielleicht giinstigere
Lésungen bietet. Aber jetzt genau ist die Zeit den Grundstein fir eine Finanzierung in sp&teren Jahre zu le-
gen. Laufen die aktuellen Heizungen noch gut, hat man das Glick die stark voranschreitende Verbesserung
von Wdarmepumpen abzuwarten und dann vielleicht in 10 Jahren ein ausgereiftes Produkt fir Mehrfamilien-
hduser, auch mit Heizkdrpern, einzukaufen und zu verbauen.

Abwarten was den Austausch einer Heizung angeht, kann durchaus Sinn machen. Die kommunalen War-
meplanungen, die bis Mitte 2026 fertig sein sollen, werden unter anderem die Gebiete ausweisen, die in
Zukunft mit Fernwdrme versorgt werden kdnnen. Erst dann ist sicher, wie es auch fir Sie weitergeht.

Abwarten was eine notwendige Ddmmung von Gebé&udeteilen angeht, macht hingegen keinen Sinn. Hier
wdre jetzt schon eine Erhéhung der Instandhaltungsricklage oder die Schaffung einer gebundenen zusatzli-
chen Ricklage sinnvoll. Je friher man anfdéngt, desto niedriger sind die monatlichen Belastungen.

Fir den Austausch von dlteren Heizungen gelten folgende Fristen:
Austausch aller Heizkessel mit fossilen Brennstoffen (§ 72 GEG)

31.12.2026 alle Anlagen vor 01.01. 1990 (also nach 37 Jahren)

31.12.2027 vor 31.12. 1992 (also nach 35 Jahren)
31.12.2028 vor 31.12. 1996 (also nach 32 Jahren)
31.12.2029 vor 31.12. 1998 (also nach 31 Jahren)

31.12.2030 alle Anlagen nach dem 31.12. 1998 (also alle)

Heizkessel dirfen ldngstens bis zum 31. Dezember 2044 mit fossilen Brennstoffen be-
trieben werden. Das gilt auch fir Heizungen im Nah— oder Fernwédrmebereich.
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Kurzuberblick zu Fordermitteln

Foérderung der Umristung auf erneverbaren Energien, §89 GEG

Neue Fordermittel Sockelbetrag von 30%

Geschwindigkeitsbonus von bis zu 25% in 2024 /2025, 20% in 2026 /2027 (bisher fossile Heizung und 20
Jahres alt) bis 2028, danach Absenkung um j&hrlich 3%

Sonderfdrderung fir einkommensschwache Haushalte (unter 40.000 € Jahreseinkommen) um bis zu weiteren
30% moglich.

Zinsgiinstiges Darlehen fiir Haushalte mit bis zu 90.000 € Jahreseinkommen.

Innovationsbonus i.H.v. 5% fir die Nutzung von natirlichen Kaltemitteln oder Erd-, Wasser-oder Abwasser-
wdrme bei Wdrmepumpen.

Maximale Férderung von 70% (eher unrealistisch bei Eigentimern von Mehrfamilienh&usern und Eigentums-
wohnungen.

Neuve Fordersdtze fur Eigentimergemeinschaften (noch nicht feststehend):

1. Einheit erhalt 30.000 €

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

ab der 7. Einheit von 3.000 € auf 8.000 €

Energieberatung fir Wohngebdude bis zu 80% forderfahig
www.energie-effizienz-experten.de

Fur Eigentumer von Mehrfamilienhdusern und Eigentimergemeinschaften gilt, dass sie zundchst eine Beratung
durch einen Energieberater in Anspruch nehmen sollten, um den Bestand zu beurteilen und die Kosten zu er-
mitteln die, die sich daraus ergebenden MaBnahmen kosten. Dies macht allerdings erst Sinn, wenn nach einer
groben Kalkulation die Gelder dafir bereits vorhanden sind. Denn eine Planung, z.B. aus dem Jahr 2024 ist
im Jahr 2026 oder spdéter nicht mehr zu gebrauchen und muss dann erneut gemacht und erneut bezahlt wer-
den. Insbesondere die Férderungen, aber auch die Bauvarianten unterliegen Bestimmungen, die immer wie-
der gedndert werden.

/\ L]
=I|::/\| Haus & Grund

— Eigertum. Schutz. Gemeinschaft,

Immobilienverband Deutschland IVD
Bundesverband der Immobilienberater,
Makler, Verwalter und Sachverstandiger e V.

: Verband der Immobilienverwalter

Nordrhein-Westfalen

Wohnungsverwaltung '\.\.\
/\/_—_——

U

€572 Liegenschaften und

);

< .,> Immobilien Consultants

MAIER-BODE

Unternehmensgruppe




