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LIEBE LESERIN,
LIEBER LESER,

sind Sie die Sensationsmeldungen
aus dem Internet zum neuen
Heizungsgesetz  auch leid? Die
reißerischen Überschriften von vielen
Artikeln oder Blogbeiträgen hinter-
lassen so manche Sorgenfalte auf der
Stirn von Immobilieneigentümern
und deren Beratern. Oft hält der
angeblich kluge Artikel nicht das, was
er verspricht, sondern lässt mehr
Fragen offen als vorher bestanden
haben.

Beispiele für die nicht gelungenen
Überschriften lauten u.a.:

„Heizungsgesetz trifft Eigentümer
mit voller Wucht“ 
„Die Wärmepumpe ist

      alternativlos“
„Neues Heizungsgesetz betrifft

      Gasheizungen“
„Heizungsgesetz-Debakel“
„Schon ab 2024! Habeck will Öl-
und Gasheizungen verbieten“ 

Wenn in verschiedenen Artikeln  
Zahlen genannt werden wie: „4 Mio.
Menschen betroffen“, könnten
Immobilieneigentümer in der Tat
verunsichert werden. 

Überschriften wie: „Heizungsgesetz
2024 – das ändert sich bald für Sie“
führen nicht zu einer sachlichen
Aufklärung, sondern sorgen für
zusätzliche Verunsicherung. Ändert
sich denn etwas für Immobilieneigen-
tümer durch das Heizungsgesetz
2024?

In dieser Publikation haben wir die
wichtigsten Fragen rund um das
Heizungsgesetz 2024 zusammen-
gefasst. Mit diesem Ratgeber haben
Sie alle Antworten auf die Fragen
rund um die Anforderungen des
neuen Heizungsgesetzes, die eigene
Heizung in der Immobilie, die
Austausch- und Sanierungspflichten
und die Nachrüstpflichten in
bestehenden Immobilien in der Hand. 
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Sven R. Johns ist Rechtsanwalt in der Kanzlei MOSLER+PARTNER
RECHTSANWÄLTE München/Berlin, berät im Immobilienrecht und
ist Experte im Datenschutzrecht (www.mosler-partner.com). 

Als Referent ist er u.a. für verschiedene Fach-Akademien, die ZEB
Business-School sowie einige Regionalverbände im Immobilienver-
band IVD tätig. 

Gemeinsam mit der Sprengnetter Akademie hat er die Veranstal-
tungsreihe Gamechanger Energiewende konzipiert, in der zwei Mal
im Jahr die aktuellen Energiethemen im Gebäudebestand
diskutiert werden. 

Als Autor verschiedener Fachbücher und Vertrags-Vorlagen für die
Immobilienwirtschaft und -eigentümer fasst er die immobilien-
(rechtlichen) Themen praxisgerecht und verständlich zusammen.

SVEN R. JOHNS
RECHTSANWALT
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Carsten Nessler ist Baugutachter und Inhaber des Sachverstän-
digenbüros ImmoWert Hessen (www.immowerthessen.de).

Er ist als qualifizierter Ansprechpartner in Sachen Bauabnahme,
Kauf-Begleitung, Bauschäden, Baumängel und Wohnflächen-
berechnung ist tätig.

Als Speaker und Dozent (u.a. in der Sprengnetter Akademie) gibt er
sein Wissen auch in Vorträgen und Seminaren zum Gebäude-
energiegesetz weiter und war in allen bisherigen Veranstaltungen
der Gamechanger Energiewende als Referent tätig. 

Seine unabhängige DEKRA-Zertifizierung als Sachverständiger für
Bauschadenbewertung für das Hochbaugewerk unterstreicht seine
fachliche Kompetenz.

CARSTEN NESSLER
BAUSACHVERSTÄNDIGER
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Das neue Heizungsgesetz ist seit Januar 2024 da. Wir arbeiten damit täglich in
unserer Beratungspraxis und Sie, liebe Leserin, lieber Leser, müssen sich daran
ebenfalls orientieren. 

Wenn ein Gesetz in Kraft getreten ist, nützt das Lamento über den Sinn oder
Unsinn der Vorschriften wenig. Jedenfalls hat aus unserer Sicht die Kritik am
Gesetz, am Gesetzgebungsverfahren oder an den Inhalten des Gesetzes in
unserem Ratgeber nichts verloren. Durch ein “MiMiMi” über das Heizungsgesetz
2024 lernen Sie jedenfalls nicht, wie Sie richtige und vom Gesetz mitgetragene
Entscheidungen treffen. 

Wir zeigen Ihnen, was das Gesetz von uns allen verlangt und abverlangt. 

Nicht alles, was heute rechtlich erlaubt ist, ist sinnvoll oder bedeutet eine kluge
Investitionsentscheidung.

Wenn Sie sich im Jahr 2024/25 für den Einbau einer Gasheizung entscheiden,
können Sie dafür 1. keine Fördermittel bekommen und 2. ist die Laufzeit der neuen
Gasheizung durch das absolute Betriebsverbot für Heizungen, die fossile
Energieträger nutzen, begrenzt. Im Heizungsgesetz 2024 steht, dass diese
Heizungen bis Ende 2044, also nur ca. 20 Jahre, laufen dürfen. Wenn es nach dem
europäischen Gesetzgeber geht, wird diese Frist möglicherweise um 5 Jahre
verkürzt. Bis dahin hätte sich aber eine Investition in eine neue Heizung mit der
Nutzung fossiler Energieträger vielleicht nicht amortisiert. 

Wohnungseigentümergemeinschaften und Mieter sind vom neuen
Heizungsgesetz genauso betroffen, weshalb wir auch Hinweise für diese beiden
Gruppen ausführlich aufgenommen haben.  Gerade die Immobilien mit
Gasetagenheizungen bilden ein ganz eigenes Kapitel. 

Vor diesem Hintergrund sind Beratungsgespräche, ein individueller
Sanierungsfahrplan (iSFP) für Immobilien und eine Energieberatung sehr sinnvoll
und empfehlenswert. Wir sind der Meinung: Das Wissen um die Inhalte des
Heizungsgesetzes 2024 erleichtert Ihre Entscheidungsfindung. 

EIN (UN-)POLITISCHES 
VORWORT
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SVEN JOHNS / CARSTEN NESSLER

Das ist vielfach die Frage, wenn es um den Einbau neuer Heizungen auf
Basis der Vorschriften des neuen Heizungsgesetzes in Immobilien geht. 

In diesem Ratgeber klären wir alle wichtigen Fragen für Eigentümer, Kauf-
Interessenten, Eigentümergemeinschaften, Mieter und Immobilien-Profis.
Sie erhalten alle Informationen zu den geltenden Vorschriften und das eine
oder andere Rechenbeispiel für Investitionen in Ihre Immobilie. 

Und das ganz unaufgeregt und genau so, wie es das Gesetz vorschreibt. (Wir
schreiben nicht über den Neubau, sondern nur über bestehende Gebäude,
weil die Neubauvorschriften von den Architekten und Projektentwicklern
ohnehin eingehalten werden).

Nach dem Inkrafttreten des Gesetzes gibt es Auslegungsgerangel um die
eine oder andere Regelung. Wir werden Ihnen diese Auslegungen durch
unseren Aktualisierungs-Service in Zukunft mitteilen.
 
(Für die Nutzer des e-Books kostenlos)

NEUE GASHEIZUNG ODER
WÄRMEPUMPE?
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ZWEI SERVICES FÜR 
UNSERE LESER

Aktualisierungs-Service

Alle, die unsere Publikation zum
Heizungsgesetz erworben haben und
nutzen, bekommen automatisch den
Aktualisierungs-Service für die
Publikation, wenn Sie beim Kauf Ihre E-
Mail-Adresse hinterlassen und Ihre
Einwilligung für die Zusendung der
Aktualisierungen abgegeben haben. 

(Dies gilt für alle Bezieher des e-Books)

Wir sind uns darüber im Klaren, dass
die Fassung des Heizungsgesetz 2024
nicht die letzte Neuerung bei den
gesetzlichen Vorschriften rund um das
Thema Heizung sein wird. 

Allein die Vorgaben aus der Gebäude-
Richtlinie der EU, die bis 2026 in
deutsches Recht umgesetzt werden
muss, wird dafür sorgen, dass eine
weitere Neufassung des Heizungs-
gesetzes erforderlich werden wird. 

Deshalb haben wir  unseren Aktualisie-
rungs-Service für die Käufer des           
e-Books eingerichtet. 

Spezial-Service:
Heizungsplakette

Wenn Sie wissen möchten, wie es um
Ihre Heizung steht, stellen Sie uns eine
Frage zu Ihrer Heizung, senden uns ein
Foto Ihrer Heizung zu und wir teilen
Ihnen mit, was das Heizungsgesetz
2024 für Ihre Heizung bedeutet, ob eine
Austauschpflicht für Ihre Heizung
besteht und welche Auswirkungen  die
aktuellen gesetzlichen Vorschrif-ten für
Sie bedeuten.
 
Und wenn Sie darüber eine
„Bescheinigung“ von uns haben
möchten, die Sie z.B. beim Verkauf
Ihrer Immobilie verwenden möchten
(oder als allgemeine Information gern
zur Hand hätten), dann sprechen Sie
uns darauf an. Wir stellen Ihnen gern
die Heizungsplakette für Ihre Heizung
aus. 

www.heizungsplakette.de

Immobilienmakler und -eigentümer
gleichermaßen können die Heizungs-
plakette bestellen und nutzen. 

Als Eigentümer bereiten Sie damit den
Verkauf der Immobilie optimal vor und
haben die erforderlichen Angaben
rund um Ihre Immobilie auf einen
übersichtlichen und aktuellen Stand
gebracht. 

Als Immobilienmakler nutzen Sie die
Heizungsplakette als kompakte
Information zu allen Heizungsfragen
für die Kauf-Interessenten, die
Finanzierungsberater und die Bank,
mit der Ihre Kunden arbeiten wollen. 

http://www.heizungsplakette.de/
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DIESE PUBLIKATION 
RICHTET SICH AN

Immobilieneigentümer

Damit Sie wissen, was das
Heizungsgesetz 2024 genau regelt,
was auf Sie zukommt, welche
Pflichten Sie wirklich haben und ob
Sie aktuell bestimmte Nachrüst-
pflichten bei Ihrer Immobilie haben.

Immobilienkäufer und
Kauf-Interessenten

Damit Sie einschätzen können, ob
nach dem Kauf der von Ihnen ins
Auge gefassten Immobilie weitere
Investitionen bei Heizung, Sanie-
rungspflichten oder Nachrüstpflich-
ten auf Sie zukommen und Sie die
Immobilie, für die Sie sich
interessieren, richtig einschätzen
können.

Immobilienmakler

Damit Sie bei dem erforderlichen
Fachwissen rund um das neue  
Heizungsgesetz mindestens auf dem
gleichen Wissensstand sind wie Ihre
Kunden, die diese Publikation viel-
leicht vor Ihnen gelesen haben. Vor
allem wollen wir Sie dabei unter-
stützen, dass Sie alle erforderlichen
Angaben zu den Immobilien machen,
die Sie betreuen und vermitteln. 

Hausverwalter und WEGs

Damit Sie die speziellen Pflichten bei
von Ihnen verwalteten Immobilien aus
dem neuen Heizungsgesetz in jedem
Fall kennen und danach handeln
sowie die von Ihnen betreuten
Eigentümer und Eigentümergemein-
schaften richtig beraten können.

Bewertungs-
sachverständige

Damit Sie an einer Stelle übersichtlich
die aktuellen Fragen rund um das
Heizungsgesetz für die Bewertungs-
praxis nachschlagen können.

Finanzierungsvermittler

Damit Sie bei der Aufbereitung der
Finanzierungsunterlagen alle Fach-
fragen zu dem energetischen Zustand
der zu finanzierenden Immobilie
fachgerecht aufbereitet vorfinden.

Mieter

Damit alle Ihre Fragen aus Mietersicht
zum Heizungsgesetz 2024 beant-
wortet werden. 

Sie, liebe Leserin, lieber Leser, 
der/die Sie sich für den energetischen Zustand von Immobilien interessieren und
immer auf dem aktuellen Stand sein wollen, wenn es um das neue
Heizungsgesetz geht, hatten wir bei der Erstellung dieses Ratgebers im Sinn.  Sei
es, dass Sie planen, Ihre eigene Immobilie demnächst zu verkaufen, sei es, dass
Sie vorhaben, eine Immobilie zu kaufen und sich über die Neuerungen beim
Heizungsgesetz informieren wollen oder sei es, dass Sie einfach auf dem
aktuellsten Stand sein wollen.

Wir freuen uns über Ihre Kritik und Ihre Anregungen. 
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T E I L

EINFÜHRUNG

JOHNS
NESSLER
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. . .  e r k l ä r e n  w i r  I h n e n  d i e
g e s e t z l i c h e n  G r u n d l a g e n  v o m  n e u e n
G e b ä u d e e n e r g i e g e s e t z  ( G E G )  b i s  z u r
E U - R i c h t l i n i e  u n d  z e i g e n  I h n e n ,  a u f

w e l c h e r  g e s e t z l i c h e n  B a s i s
E n t s c h e i d u n g e n  f ü r  o d e r  g e g e n  e i n e

H e i z u n g  g e t r o f f e n  w e r d e n .

In diesem Kapitel ...



UNTERSCHIEDLICHE INTERESSEN

Unsere Instagram-Zusammenfassung
Warum Politik sowie Eigentümer/Mieter und WEG beim Heizungsgesetz gerade
nicht eine Sprache sprechen, bringt unser Instagram-Post auf den Punkt. Am Ende
geht es ums Geld, und zwar um die Bezahlung der Heizkosten. Die Jahres-
abrechnung der Heizkosten versteht jeder Eigentümer, jede Mietpartei, jede
WEG. Die Interessen liegen gar nicht weit auseinander. Die Sprache ist nur
unterschiedlich. 
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Muss die alte Heizung raus? Muss ich sofort eine Wärmepumpe einbauen?

Das Gespenst “Wärmepumpe” und die Furcht vor der zwangsweisen
Erneuerung von Heizungen ging um, als der erste Entwurf zum
Gebäudeenergiegesetz GEG diskutiert worden ist. Von den ersten
Gesetzesplänen bis zum fertigen Gesetz hat es viele Änderungen gegeben,
die aber in der Öffentlichkeit nicht mehr so intensiv diskutiert worden sind,
wie die angebliche Pflicht zum Heizungstausch.

In diesem Ratgeber haben die Autoren Sven R. Johns, Rechtsanwalt, und
Carsten Nessler, Bausachverständiger, alle für Eigentümer, Kaufinte-
ressenten, Mieter und Immobilien-Experten wichtigen und geltenden
Regelungen des Heizungsgesetzes zusammengefasst. Das Buch ist von
Praktikern für Praktiker geschrieben, so dass die wichtigen Fragen zur
Heizungserneuerung, zu den Nachrüstpflichten von Eigentümern und
Käuferparteien und zur Sanierungspflicht von Immobilien geklärt werden.

Aktuelle Themen, wie z.B. Balkonkraftwerke, Wärmepumpen, Solaranlagen,
wann 65 % erneuerbare Energien bei Heizungen eingehalten werden und
welches die derzeit geltenden Regelungen bei den Fördermitteln sind,
werden verständlich erläutert. Beispiele zur Amortisation von Investitionen
runden das Buch ab. 

Für Eigentümer und Käufer von Immobilien ist sehr wichtig, welche
Heizung wie lange in einem Gebäude weiter betrieben werden darf.
Deshalb gibt es einen umfangreichen Teil zu den einzelnen Heizungsarten,
die heute betrieben werden. Die Leser können einfach ablesen, wie lange
einzelne Heizungsarten noch genutzt werden dürfen.

Der Ratgeber wird durch die praktische Heizungsplakette, www.heizungs-
plakette.de, ergänzt. Mit wenigen Angaben erhalten Eigentümer, Käufer,
Makler und Verwalter diese Heizungsplakette, auf der genau steht, wie
lange eine Heizung weiter betrieben werden darf. 

ALLES ZUM AKTUELLEN HEIZUNGSGESETZ (GEG)


