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Sehr geehrte Mandantin,
sehr geehrter Mandant,

Deutschland hat sich vorgenommen, bis 2045 treibhausgasneutral zu werden. Die
Warmewende im Gebaudesektor spielt dabei eine entscheidende Rolle. Diese will die
Bundesregierung mit der Novelle des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) - auch als Hei-
zungsgesetz bekannt - beschleunigen, indem sie Investitionen in neue, nachhaltige
Heizsysteme fordert. Die GEG-Novelle soll zudem die Abhangigkeit vom Import fossiler
Brennstoffe reduzieren und Verbraucher vor Preisspriingen bei Ol und Gas schiitzen. Da
die Novelle zum 01.01.2024 in Kraft treten soll, sehen sich einige Haus- und Wohnungs-
eigentiimer schon bald mit wichtigen Anderungen konfrontiert.

Durch die frihe mediale Aufmerksamkeit fir das Heizungsgesetz, die hitzigen
Debatten in der Gesellschaft und die Dissonanzen innerhalb der Regierungs-
koalition ist viel Unsicherheit entstanden. Das Gesetz hat am 29.9.2023 den
Bundesrat passiert und ist damit zum 1.1.2024 wirksam geworden.

In einer begleitenden EntschlieBung fordert der Bundesrat die Bundesregierung auf,
im Zuge der nachsten Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes die finanzielle For-
derung zu erweitern: Auch MaBnahmen, die lediglich gesetzlichen Anforderungen
erfullen, aber nicht Uber dieses hinausgehen, sollen klnftig forderfahig sein.

Welche Neuerungen die GEG-Novelle nun wirklich fir Sie als Eigentiimer einer Bestands-
oder einer Neubauimmobilie mit sich bringt, haben wir deshalb auf den folgenden Seiten
zusammengefasst.

Hinweis: Z6gern Sie nicht, uns zu Detailfragen zu
kontaktieren. Wir helfen Ihnen gerne!
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1 | Neue Vorgaben fur Eigentimer von Bestandsimmobilien

1.1 Was gilt, wenn die Heizung noch funktioniert?

Fur funktionierende fossile Heizsysteme in Bestandsimmobilien
andert sich vorerst nichts, diese dlrfen weiterbetrieben werden.

Hinweis: Es gibt allerdings eine zeitliche Obergrenze: Ab dem
01.01.2045 wird der Betrieb von Heizungen mit Erdgas oder
Heizol nicht mehr erlaubt sein.

1.2 Was gilt, wenn die Heizung kaputtgeht oder
alter als 30 Jahre ist?

Kaputte Heizungen in Bestandsimmobilien diirfen repariert
werden.

Erst bei einem Totalausfall (Havarie) missen Sie ein altes Heiz-
system gegen ein neues, zu mindestens 65 % mit erneuerba-
ren Energien betriebenes austauschen. Aber hierflr gelten - je
nach Heizungsart - groBzigige Ubergangsfristen von grund-
satzlich fiinf Jahren, in denen voribergehend auch gebrauchte
oder gemietete, mit fossilen Brennstoffen betriebene Heizun-
gen eingebaut werden durfen. Ist der Anschluss an ein Warme-
netz absehbar, betragt die Ubergangsfrist bis zu zehn Jahre,
bei Gasetagenheizungen bis zu 13 Jahre.

Ausnahmen: Wenn der Heizungstausch eine unzumutbare
Harte flr Sie bedeuten wirde, dann kdnnen Sie sich im Einzel-
fall durch einen Antrag bei der zustandigen Behdrde von der
neuen Pflicht zum Heizen mit erneuerbaren Energien befreien
lassen. Dies kann zum Beispiel der Fall sein bei Unwirtschaft-
lichkeit oder besonderen personlichen, baulichen oder sonsti-
gen Umstanden wie etwa Finanzierungsschwierigkeiten oder
Pflegebedrftigkeit.

Von der Novelle des GEG unabhangig gilt aber weiterhin der
Grundsatz, dass Gas- und Olheizungen 30 Jahre nach Inbe-
triebnahme ausgetauscht werden mussen. Auch hier gibt es
allerdings Ausnahmen und Ubergangsfristen (z.B. fir Nieder-
temperatur- und Brennwertkessel mit einem besonders hohen
Wirkungsgrad sowie fur Eigentimer von Ein- und Zweifamili-
enhausern, die ihre Immobilie am 01.02.2002 selbst bewohnt
haben).

Hinweis: Wenn Sie zwischen Anfang 2024 und Mitte 2026 bzw.
Mitte 2028 (siehe Punkt 1.4, kommunale Warmeplanung) eine
neue fossile Heizung in ein Bestandsgeb&ude einbauen wollen,
mussen Sie sich ab 2024 vorab von Fachpersonal beraten las-
sen. Dieses soll Sie auf wirtschaftliche Risiken durch steigende
CO2-Preise, auf mogliche Auswirkungen der Ortlichen Warme-
planung und auf lhre Alternativen beim Heizen hinweisen.



N
N2

Solange keine kommunale Warmeplanung vorliegt, muss bei
ab 2024 neueingebauten Heizungen sichergestellt sein, dass
ab dem 01.01.2029 mindestens 15 %, ab dem 01.01.2035 min-
destens 30 % und ab dem 01.01.2040 mindestens 60 % der
Warme aus erneuerbaren Energien erzeugt werden.

1.3 Was gilt beim freiwilligen Austausch
einer alten Heizung?

Falls Sie in lhrer Immobilie freiwillig die fossile Heizung durch
eine klimafreundliche mit 65 % erneuerbaren Energien ersetzen,
obwohl Sie nach der GEG-Novelle (noch) nicht dazu verpflichtet
sind, erhalten Sie eine zusétzliche Forderung (siehe Punkt 3).
Eigeninitiative bei der Modernisierung wird also belohnt.

1.4 Was gilt ab 2026 bzw. 2028?

Fur den Austausch fossiler Heizungen in Bestandsbauten wird
die verpflichtende und flachendeckende kommunale Warme-
planung maBgeblich. Diese soll in Gemeinden mit mehr als
100.000 Einwohnern ab dem 30.06.2026, in kleineren Gemein-
den mit bis zu 100.000 Einwohnern ab dem 30.06.2028 vor-
liegen und die Entwicklung von Nah- und Fernwarmenetzen
sowie die Umstellung von vorhandenen Gasnetzen auf Fern-
warme festlegen.

Ab diesen Zeitpunkten missen dann alle neueingebauten Heiz-
systeme den Vorgaben der kommunalen Warmeplanung ent-
sprechen. Sobald ein Anschluss an ein Fernwarmenetz erfolgt,
sind automatisch die Anforderungen des neuen GEG erfullt.

2 | Neue Vorgaben fur Eigentimer von Neubauten

2.1 Was gilt, wenn der Neubau in
einem Neubaugebiet liegt?

In einen Neubau, der in einem ausgewiesenen Neubaugebiet
errichtet werden soll und fir den Sie den Bauantrag ab dem
01.01.2024 stellen, dirfen Sie nur noch eine Heizung einbauen,
die zu mindestens 65 % mit erneuerbaren Energien betrieben
wird. Dabei haben Sie mehrere Optionen.

Hinweis: Ihre Optionen umfassen

* den Anschluss an ein Fern- oder Gebaudewarmenetz,

¢ den Einbau einer elektrischen Warmepumpe,

e einer Stromdirektheizung,

e einer Hybridheizung (Kombination aus einer Erneuerbare-
Energien-Heizung und einem fossil betriebenen Spitzenlast-
kessel),

* einer auf Solarthermie basierenden oder

* einer Biomasseheizung (mit Holz oder Pellets).

Maoglich ist auch der Einbau einer neuen Heizanlage, die min-
destens 65 % erneuerbare Gase nutzt. Hier missen Sie die

Erflllung des 65%-Kriteriums jedoch rechnerisch nachweisen.
Zu bedenken ist aber, dass beispielsweise Biomethan nur
begrenzt verfligbar und vergleichsweise teuer ist.

Unter Umstanden gibt es auch die Option, eine ,H2-ready-
Gasheizung” einzubauen, die vorerst mit Erdgas betrieben
und spater auf 100 % Wasserstoff umgerUstet wird. Dies setzt
allerdings einen verbindlichen Investitions- und Transformati-
onsplan der Bundesnetzagentur fir Wasserstoffnetze voraus.

Des Weiteren konnen Sie durchaus auch eine individuelle
Losung umsetzen und den erneuerbaren Anteil von mindestens
65 % dann rechnerisch nachweisen.

2.2 Was gilt fiir Neubauten aufierhalb
von Neubaugebieten?

Fur Neubauten, die in Baullcken errichtet werden, greifen die
gleichen Regelungen wie fir Bestandsgebaude (siehe Punkt 1).



3 | Staatliche Forderung

Die bestehenden Forderstrukturen der Bundesférderung fur
effiziente Gebaude (BEG) werden im Zuge der GEG-Novelle
leicht angepasst, um den neuen gesetzlichen Anforderungen
gerecht zu werden. Kinftig erhalten private Immobilienbesit-
zer, Vermieter, Unternehmen, Kommunen und gemeinnutzige
Einrichtungen eine einheitliche Grundférderung von 30 % der
Investitionskosten flir den Austausch einer alten fossilen gegen
eine neue klimafreundliche Heizung. Dies gilt unabhéangig von
der gewahlten Heizform.

Die forderfahigen Kosten fur den Heizungstausch werden von
bisher 60.000 € auf 30.000 € abgesenkt. Bei einer maxima-
len Forderung von 70 % der Investitionskosten werden somit
hochstens 21.000 € als Zuschuss gewahrt.

Fdr Mehrfamilienhauser werden die férderfahigen Kosten nach
Wohneinheiten gestaffelt, wobei sie mit zunehmender Anzahl
der Einheiten abnehmen (30.000 € flr die erste Einheit, je
10.000 € fur die zweite bis sechste Wohneinheit, je 3.000 €
ab der siebten Einheit). Diese Regelung gilt auch fiir Eigenti-
mergemeinschaften.

Hinweis: Die Heizungsférderung wird im Rahmen der BEG
geregelt, welche die Fordertopfe des Bundesamts fur Wirt-
schaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) und der Kreditanstalt flr
Wiederaufbau (KfW) zusammenfihrt. Einen Antrag auf Hei-
zungsfoérderung kénnen Sie direkt beim BAFA oder bei der KfW
einreichen.

Zusatzlich zur Grundférderung gibt es zwei verschiedene
Klimaboni mit erhdohten Fordersatzen, um den schnellen

Umstieg von besonders alten und ineffizienten Heizungen auf
nachhaltige Heizsysteme zu unterstlitzen und finanzielle Harten
abzufedern.

3.1 Einkommensabhéangiger Bonus

Haushalte im selbstgenutzten Wohneigentum mit einem zu
versteuernden Jahreseinkommen von unter 40.000 € erhalten
30 % Forderung zusatzlich.

3.2 Geschwindigkeitsbonus

Einen Geschwindigkeitsbonus von zunachst 20 % der Investi-
tionskosten gibt es auBerdem fur den frihzeitigen Austausch
alter, fossiler Heizungen. Ab 2029 wird der Fordersatz alle
zwei Jahre um drei Prozentpunkte abgesenkt. Dieser Bonus
wird allen selbstnutzenden Immobilieneigentiimern gewéhrt,
deren funktionstichtige Gasheizung zum Zeitpunkt der Antrag-
stellung mindestens 20 Jahre alt ist oder die eine Ol-, Kohle-,
Gasetagen- oder Nachtspeicherheizung besitzen.

Hinweis: Die Grundférderung sowie die Klimaboni sind kumu-
lierbar bis zu einem maximalen Hochstférdersatz von 70 % der
Investitionskosten.

3.3 Erginzende Kreditforderung

Neben der Zuschussforderung ist ein Erganzungskredit flr
den Heizungstausch und weitere EffizienzmaBnahmen bei der
KfW erhaltlich - bis zu einem Jahreshaushaltseinkommen von
90.000 € zinsverbilligt.




3.4 Weitere steuerliche Moglichkeiten
Selbstbewohnte Immobilien

In der Praxis verbinden Immobilieneigentimer den Umstieg
auf eine nachhaltigere Heizungsanlage oft mit weiteren MaB-
nahmen der energetischen Gebaudesanierung. Beglnstigt
sind hier neben dem Einbau einer neuen Heizung vor allem
die Dammung von Wanden, Dachflachen und Geschossde-
cken sowie die Erneuerung der Fenster. Die Beratung durch
einen Energieberater sowie die Vorlage einer entsprechenden
Bescheinigung uber die durchzufihrenden MaBnahmen und
deren Kosten sind Pflicht.

Im Jahr der Sanierung sowie im Folgejahr kénnen Sie dann
jeweils 7 % (maximal 14.000 €) und im dritten Jahr 6 % (maxi-
mal 12.000 €) - insgesamt also 20 % - der Kosten von lhrer
Einkommensteuerlast abziehen. Im Ergebnis mindert sich die
zu zahlende Steuer so Uber drei Jahre um bis zu 40.000 €.

Soweit die Aufwendungen als Betriebsausgaben, Werbungs-
kosten oder Sonderausgaben abziehbar sind, greift diese
SteuerermaBigung nicht. Entsprechendes gilt flr erhaltene For-
derungen.

Mietobjekte

Wenn Sie eine neue Heizungsanlage in Ihr Mietobjekt einbauen
lassen, kénnen Sie lhre Aufwendungen als Werbungskosten
oder Betriebsausgaben geltend machen und so lhre Einkinfte
aus Vermietung und Verpachtung respektive lhren betriebli-
chen Gewinn mindern. (Ob es sich um Werbungskosten oder
um Betriebsausgaben handelt, hangt davon ab, ob die Immo-
bilie Teil eines Privat- oder eines Betriebsvermdgens ist.) Aller-
dings unterscheidet das Finanzamt zwischen

e sofort im Jahr der Bezahlung in voller Héhe abziehbaren
Erhaltungsaufwendungen und

e nur Uber mehrere Jahre absetzbaren Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten (Abschreibung Uber die Nutzungsdauer
des Gebaudes, auch Absetzung flr Abnutzung genannt
(AfA)).

Die Zuordnung ist oft nicht einfach und kann zu Streit mit dem
Finanzamt fihren. Folgende Unterscheidungskriterien kdnnen
Sie flr die Zuordnung heranziehen:

Wenn Sie nur die Heizung reparieren, modernisieren oder aus-
tauschen lassen, gelten Ihre Aufwendungen steuerlich als Erhal-
tungsaufwendungen, weil Sie lediglich eine bereits vorhandene
Anlage in ihrer Funktionstiichtigkeit erneuern. Sie konnen dann
sowohl die in Rechnung gestellte Arbeitszeit der Handwerker
als auch die Materialkosten sofort steuerlich geltend machen.

Achtung: Vorsicht ist geboten bei Erhaltungsaufwendungen,
die in einem engen zeitlichen Zusammenhang mit dem Erwerb
einer Immobilie anfallen. Diese koénnte das Finanzamt zu
sanschaffungsnahen Herstellungskosten® umqualifizieren mit
der Folge, dass sie sich nur noch tber die AfA auswirken. Das
kann dann passieren, wenn die Kosten innerhalb von drei Jah-
ren nach dem Erwerb entstehen und netto mehr als 15 % der
urspringlichen Anschaffungskosten betragen.

Lassen Sie neben der Heizung mindestens noch zwei weitere
der vier Ausstattungskernbereiche Ihrer Immobilie funktionell
deutlich verbessern, gelten lhre Aufwendungen steuerlich
als Herstellungskosten. Die vier Kernbereiche sind Heizung,
Fenster, Sanitar- und Elektroinstallationen. In diesem Fall kdn-
nen Sie lhre Aufwendungen nur Uber die AfA mit 2 % bis 3 %
pro Jahr Uber einen Zeitraum von 33 bis 50 Jahren steuerlich
geltend machen. Die Kosten der neuen Heizung werden dann
zu den urspringlichen Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten der Immobilie hinzugerechnet und Jahr flr Jahr mit diesen
abgeschrieben.

Hinweis: Bei Baudenkmalern und Immobilien in Sanierungs-
gebieten sind weitere Besonderheiten bei der AfA zu beachten.

Zuschisse und Fordermittel - etwa durch das BAFA - min-
dern die abziehbaren Erhaltungsaufwendungen bzw. die AfA-
Bemessungsgrundlage.




4 | Auf den Mieter umlegbare Kosten

Wenn Sie Vermieter sind und die staatliche Forderung in
Anspruch nehmen, ist die Modernisierungsumlage auf maximal
10 % begrenzt. Die Fordermittel missen Sie von den Moder-
nisierungskosten abziehen. Nehmen Sie keine Forderung in
Anspruch, darf die Modernisierungsumlage lediglich 8 % betra-
gen. Zum Schutz der Mieter vor UberméaBigen Mietsteigerungen
wird gleichzeitig die Kappungsgrenze gesenkt. Die Miete darf
sich kunftig nur noch um hochstens 0,50 € pro Quadratmeter
Wohnflache im Monat erhéhen.

Fur den Einbau einer Warmepumpe in ein energetisch schlech-
teres Gebaude koénnen Sie als Vermieter nur dann eine Moder-
nisierungsumlage erheben, wenn die Warmepumpe einen
Wirkungsgrad von mindestens 2,5 erreicht. Andernfalls kénnen
Sie nur 50 % der Investitionskosten auf die Mieter umlegen.

Hinweis: Die CO2-Steuer auf fossile Brennstoffe wird in den
nachsten Jahren europaweit stark ansteigen. Experten gehen
davon aus, dass die Kosten fiir den Betrieb von Gas- und Olhei-
zungen dann mehr als doppelt so hoch sein kdnnten wie bei-
spielsweise flir das Heizen mit einer Warmepumpe. Es ist also
ratsam, sich als Immobilieneigentimer auch dann mit dieser
Thematik zu befassen, wenn man nach der GEG-Novelle in den
nachsten Jahren noch nicht direkt die Heizung tauschen muss.



Unsere Standorte

VRT Bonn

Graurheindorfer StraBe 149a, 53117 Bonn
Telefon +49 (0) 228 26792 0

Telefax +49 (0) 228 26792 30

E-Mail bonn@vrt.de

VRT Hennef

Chronosplatz 1, 53773 Hennef
Telefon +49 (0) 2242 9264 0
Telefax +49 (0) 2242 9264 40
E-Mail hennef@vrt.de

VRT KéIn T VRT Meckenheim
Aachener StraBe 1011, 50858 KolIn I l l IH I I | v : Neuer Markt 12 - 14, 53340 Meckenheim
Telefon +49 (0) 221 310633 0 ' |I " 1 F l l b :_ L Telefon +49 (0) 2225 9192 0
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Telefax +49 (0) 221 310633 10
E-Mail koeln@vrt.de

Telefax +49 (0) 2225 9192 93
E-Mail meckenheim@vrt.de

VRT Rheinbach

Marie-Curie-StraBe 22, 53359 Rheinbach
Telefon +49 (0) 2226 9209 0

Telefax +49 (0) 2226 9209 99

E-Mail rheinbach@vrt.de

VRT Euskirchen

AlleestraBe 12, 53879 Euskirchen
Telefon +49 (0) 2251 1077 0
Telefax +49 (0) 2251 1077 40
E-Mail euskirchen@vrt.de

VRT Gemiind

KurhausstraBe 3, 53937 Schleiden-Gemind
Telefon +49 (0) 2444 9159 0

Telefax +49 (0) 2444 91459 10

E-Mail gemuend@vrt.de

VRT Bad Honnef

HauptstraBe 27, 53604 Bad Honnef
Telefon +49 (0) 2224 933 60
Telefax +49 (0) 2224 933 621
E-Mail badhonnef@vrt.de

VRT Neunkirchen-Seelscheid
ZeithstraBe 140

53819 Neunkirchen-Seelscheid
Telefon +49 (0) 2247 9773 0

Telefax +49 (0) 2247 97190 0

E-Mail neunkirchen-seelscheid@vrt.de

Haben Sie Fragen?

Das Team von VRT ist jederzeit
fir Sie erreichbar!
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