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EXKURS
GEBÄUDEENERGIEGESETZES

(GEG)
&

BUNDESFÖRDERUNG FÜR 
EFFIZIENTE GEBÄUDE

(BEG)
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Klimaneutrale Wärmeversorgung 
Deutschlands bis 2045!
40% der Energie in Deutschland wird 
dem Gebäudesektor zugeschrieben
30% der CO2-Emissionen werden dem 
Gebäudesektor zugeschrieben
Knapp 75% der Gebäude werden mit Öl 
oder Gas beheizt

Klimaregulatorik - Wärmewende
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Energieausweispflicht

Neubau: Endenergiebedarf max. 60 kWh/m² pro Jahr, Pflicht der 
Verwendung von erneuerbaren Energien

Vorschriften für Dämmung 

15% EE-Anteil bei neuer Heizung (EEWärmeG 2009)

Austausch alter Heizungen (Öl oder Gas - Austauschpflicht)
à Wer sein Gebäude mit einem Heizkessel heizt, der älter ist als 30 
Jahre, muss diesen ersetzen

Dämmung der Rohrleitungen
à Heizleitungen, die durch unbeheizte Bereiche führen (z.B. Keller)

Dämmung der obersten Geschossdecke (Dach oder oberste 
Dachgeschossdecke)

PV-Anlagen Pflicht bei grundlegenden Dachsanierungen 
(seit 2023), sowie Solarpflicht bei Neubauten (in Ba-Wü)

EnEV

EnEG

EEWärmeG

GEG

Aktuelles Gebäudeenergiegesetz
        GEG seit 01.11.2020; zuletzt novelliert per 01.01.2024



4© Kompetenz Expertenverlag GmbH | Abdruck und/oder Vervielfältigung nur mit ausdrücklicher Zustimmung |IMMOBILIENMAKLER:IN IHK 

GEG (Gebäudeenergiegesetz):
Anforderung an Umbau – was 
darf ich?
Fenster: maximaler U-Wert von 
1,3 W/m²K
Außenfassade: maximaler U-
Wert von 0,24 W/m²K
Dach: maximaler U-Wert von 
0,24 W/m²K

BEG (Bundesförderung für 
effiziente Gebäude):
Anforderung, wenn ich 
Zuschüsse erhalten will!

Fenster: maximaler U-Wert von 
0,95 W/m²K

Außenfassade: maximaler U-
Wert von 0,2 W/m²K

Dach: maximaler U-Wert von 
0,14 W/m²K

Unsanierter 
Gebäudebestand

GEG

BEG

Grundlage fü
r s

taatl. 

FörderungenMindestvorgabe des 

Gesetzgebers

Beispielhafter Vergleich GEG – BEG
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Im Neubau dürfen nur noch Heizungen verbaut werden, die Wärme 
zu 65% aus erneuerbaren Energien gewinnen
à de facto Verbot für reine Öl- und Gasheizungen!

Heizungen, die kaputt gehen, dürfen repariert werden!

Auch nach 2024 dürfen Öl- und Gasheizungen eingebaut werden – 
sie müssen aber mit erneuerbaren Kraftstoffen betrieben werden 
können!

Für Bestandsgebäude: erst nach der kommunalen Wärmeplanung 
(2026/28) gilt die Bedingung, dass 65% der Heizenergie erneuerbar 
sein muss! (Wärmeplanungsgesetz)
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Neues Heizungsgesetz (GEG) – ab 01.01.2024
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Transmissionswärmeverlust:
(H´T Wert)

Ø Bewertung der 
Ø Gebäudehülle

Ø Isolierung

Ø Wie hoch ist mein 
Wärmeverlust?
 

Ø Je kleiner, desto besser

Primärenergiebedarf:
(QP Wert)

Ø Bewertung
des Energieverbrauchs

Ø Wie viel Energie benötige 
ich?

Ø Je kleiner, desto besser

Die Gebäudehülle, der Energiebedarf und die Energiequelle 
sind Grundlage der energetischen Betrachtung einer 

Immobilie

Kennziffern zur Bewertung der Energieeffizienz
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Realität:
1. Maßnahme mit dem größten Impact 

(meistens die Heizung) 
à Kann dazu führen, dass statt einer 
Wärmepumpe eine Pelletheizung eingebaut 
wird

2. Maßnahme mit einem großen Zuschuss bzw. 
einem geringen Kapitalaufwand (z.B. 
Kellerdeckendämmung)

3. Der nächste Schritt bleibt häufig aus und es 
wird nur nach Notwendigkeit gehandelt

Idealfall aus energetischer Sicht:
1. Thermische Hülle optimieren

à Optimierung Wärmeverlust 
à Reduzierung Energiebedarf

2. Wärmeabgabe und Wärmeverteilung
à Reduzierung Energiebedarf 
 +  Einsatzbedingungen optimieren

3. Wärmeerzeuger + erneuerbare Energien
à Optimierung der Energiequelle

•        Das Gesamtpotenzial ist höher als       
       das Potenzial von Einzelmaßnahmen

Stufenweise Sanierung à 
          à Ziel die beste Endlösung erreichen
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Empfehlung: Sanierungsfahrplan erstellen 
 z. B. Energieberater oder Vreed
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freistehendes EFH; Baujahr 1953; 3-stöckig; 240 qm Wohnfläche; 
Effizienzklasse H (335 kWh/qm); Energieträger Gas; Gesamtfläche 
Keller 150 qm; nicht gedämmte Stahlbetondecke; U-Wert 1,5

Mindestanforderung der BAFA für die Förderung Einzelmaßnahme 
Kellerdeckendämmung 
= U-Wert 0,25

Verbesserung des Endenergiebedarfs auf 308 kWh/qm (ca. 10%)

Kosten für die Kellerdeckendämmung ca. 5.000 EUR

Ersparnis ca. 900 EUR pro Jahr

Kellerdecke - Beispiel
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Jahresenergiekosten: 960€
(bei aktuellen Energiepreisen)

Jahresenergiekosten: 2304€
(bei aktuellen Energiepreisen)

Vor der Sanierung:

Nach energetischer Sanierung (ca.120TEUR):

Beispiel energetische Komplettsanierung
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Standard, zur Bewertung des Energie-Effizienz-Levels eines Gebäudes

Vergleich zwischen:

Referenzgebäude  und       betrachteten Gebäude
Gesetzliche Vorgaben (GEG)        Aktueller Stand!

Grundlage für die staatliche Förderung durch die KfW

Betrifft hauptsächlich Komplettsanierungen; aber auch Einzelmaßnahmen sind förderfähig

Berücksichtigt werden Transmissionswärmeverlust und Primärenergiebedarf!

Förderung - je nach Einstufung - durch vergünstigte Kredite und ggf. Tilgungszuschüsse 
(s. www.kfw.de → “Produktfinder“)

Was ist ein KFW-Effizienzhaus?

http://www.kfw.de/
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Referenzhaus EH85 EH55 EH40EH70

Grundlage für 
die staatl. 

FörderungenDefinition aktueller Förderstandards

Effizienzhaus-Stufen: Die KfW fördert Sanierungen, die mindestens den Effizienzhaus-
Standard 85 erreichen. Je niedriger die Zahl, desto höher die Energieeffizienz des 
Gebäudes. Beispielsweise benötigt ein Effizienzhaus 55 nur 55 % der Primärenergie eines 
Referenzgebäudes gemäß Gebäudeenergiegesetz (GEG).

Erneuerbare-Energien-Klasse (EE-Klasse): Zusätzlich zu den Effizienzhaus-Stufen gibt 
es die EE-Klasse. Diese kann erreicht werden, wenn mindestens 55 % des Energiebedarfs 
des Gebäudes durch erneuerbare Energien gedeckt werden. Gebäude, die diesen 
Standard erfüllen, erhalten eine höhere Förderung.

Nachhaltigkeits-Klasse (NH-Klasse): Für Gebäude, die die Anforderungen des staatlichen 
"Qualitätssiegels Nachhaltiges Gebäude" (QNG) erfüllen, gibt es die NH-Klasse. 
Auch hier sind höhere Förderungen möglich.
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Endenergie:
Der tatsächliche Energieverbrauch 
in der Immobilie.

Primärenergie:
Diese berücksichtigt die 
Energiemenge, die zur Gewinnung, 
Umwandlung und den Transport 
des Energieträgers bis in die 
Immobilie benötigt wird.

Endenergie vs. Primärenergie
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Abgrenzung zwischen dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) 
 und der Bundesförderung für effiziente Gebäude (BEG)

1. Zielsetzung

GEG:
Gesetzliche Vorgaben, die 
einzuhalten sind, um Mindest-
standards für Energieeffizienz und 
Klimaschutz zu gewährleisten.

Verpflichtend für alle Bauherren, 
Eigentümer und Gebäudenutzer.

Ziel: Klimaneutralität bis 2045 durch 
verbindliche Energieeinsparung und 
Nutzung erneuerbarer Energien.

BEG:
Förderprogramm, das Anreize für 
über die gesetzlichen Mindest-
anforderungen hinausgehende 
Maßnahmen bietet.

Freiwillige Teilnahme, um finanzielle 
Unterstützung für energetische 
Sanierungen oder Neubauten zu 
erhalten.

Ziel: Beschleunigung von 
Investitionen in energieeffiziente 
Gebäude.
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Abgrenzung zwischen dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) 
 und der Bundesförderung für effiziente Gebäude (BEG)

2. Anwendungsbereich

GEG:

Gilt für alle Gebäude in Deutschland, 
sowohl Neubauten als auch 
Bestandsgebäude.

Regelt den maximalen 
Primärenergiebedarf, bauliche 
Mindeststandards (z. B. Dämmung) und 
Anforderungen an Heizsysteme.

-

BEG:
Richtet sich an private Bauherren, 
Unternehmen, Kommunen und 
gemeinnützige Organisationen.

Förderfähig sind:

Komplettsanierungen zu Effizienzhäusern.

Einzelmaßnahmen wie Dämmung, 
Heizungsoptimierung oder erneuerbare 
Energieanlagen (z. B. Wärmepumpen, 
Photovoltaik).

Neubauten mit höheren Effizienzstandards 
(EH40, EH55).
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Abgrenzung zwischen dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) 
 und der Bundesförderung für effiziente Gebäude (BEG)

3. Anforderungen

GEG:

Mindestanforderungen sind 
verpflichtend (z. B. 65 %-Regel bei 
Heizungen, Dämmung der 
Gebäudehülle).

Nichteinhaltung kann rechtliche 
Konsequenzen haben, wie 
Bußgelder oder Bauauflagen.

BEG:

Keine Pflicht, sondern freiwillige 
Maßnahmen zur Steigerung der 
Energieeffizienz.

Maßnahmen müssen über die 
Mindestanforderungen des GEG 
hinausgehen, um förderfähig zu 
sein.
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Abgrenzung zwischen dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) 
 und der Bundesförderung für effiziente Gebäude (BEG)

4. Förderung

GEG:

Keine direkte Förderung, sondern 
reine gesetzliche Vorgaben.

BEG:

Umfasst finanzielle Zuschüsse 
und Kredite mit Tilgungs-
zuschüssen über die KfW oder 
das BAFA:

Beispiel: Zuschüsse für Wärme-
dämmung oder den Einbau von 
Wärmepumpen.

Tilgungszuschüsse für Effizienz-
häuser, abhängig von der 
Effizienzklasse.
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Abgrenzung zwischen dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) 
 und der Bundesförderung für effiziente Gebäude (BEG)

Zusammenfassung

Das GEG setzt die Mindeststandards und gibt den 
rechtlichen Rahmen vor. Die BEG bietet finanzielle Anreize 
für Maßnahmen, die über diese Mindeststandards 
hinausgehen. Eigentümer können also das GEG erfüllen, 
ohne die BEG in Anspruch zu nehmen – profitieren jedoch 
von der BEG, wenn sie ambitioniertere Maßnahmen 
umsetzen möchten.
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WICHTIGLISTE

IMMOBILIENMAKLER:IN IHK 
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WICHTIGLISTE
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WICHTIGLISTE

IMMOBILIENMAKLER:IN IHK 


