Das Fachmagazin fiir den Immobilienverwalter Qtisgabe 06|15

D D I\/a/etue

Das offizielle Organ des Dachverbandes Deutscher Immobilienverwalter e. V. und seiner Landesverbinde

23. Verwalter

o, v
2 ~flﬁ‘kémmen in Berlin!
B ol ‘i Wa's.Sie.erwartet, was

g Sie nicht verpassen
sollten, was sich lohnt.

Die Trends

. Heizung, EnEV, Férderung

Aufschluss
Es geht auch ohne Schlissel



I GEBAUDE e TECHNIK

Trau keinem

liber 30!

Was die EnEV 2074 fiir in die Jahre gekommene Heizungs-

anlagen vorschreibt und wie man vorgehen sollte.

nser Immobilienbestand kommt
in die Jahre, und der Gesetzgeber sucht
Méglichkeiten u. a. im Bereich der Woh-
nungswirtschaft, um anstehende Sanierun-
gen zur Erreichung der Klimaziele 2030
(40 Prozent weniger CO, im Vergleich zu
1990) zu steuern.

In EnEV 2014 § 13 und § 14 wird spezifi-
ziert, was bei Inbetriebnahme von neuen
Heizkesseln zu beachten ist, und in der
Anlage 5 der EnEV werden die Mindest-
anforderungen an die Dammung der
Rohrleitungen definiert. Zusatzlich sind
die weiteren Gesetze z. B. zum Hydrau-
lischen Abgleich gema® DIN 4701/10,
VOB/C - DIN 18380, DIN EN 14336,
DIN EN 12831 sowie DIN 18599 und die
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Anforderungen gemaR Trinkwasserverord-
nung zu beachten. Ein Teil dieser Gesetze
gilt bereits seit mehr als 20 Jahren direkt
oder in einer Vorgangernorm.

In den letzten 30 Jahren hat sich neben der
Heiztechnik auch das ,Drumherum” veran-
dert So z. B.: Fenster, Heizkorper, Heizleitun-

gen und Trinkwasserleitungen, Dach, Fassade
und Obergeschossdecke, Brandschutz,
Messeinrichtung, Liiftung, Warmebriicken,
Schallschutz, Warmebedarf und ganz we-
sentlich auch die Heizung. AbschlieBend
kann also davon ausgegangen werden, dass
keine fundierte Warmebedarfsrechnung pro
Raum und Wohnung existiert.

Wie ist vorzugehen?

Der Gebdudebetreiber oder sein beauftrag-
ter Verwalter sollte aus o. g. Griinden einen
Fahrplan fiir seine Gebaudesanierung auf-
stellen. Hierbei ist die Unterstiitzung von
entsprechenden Energieberatern und wei-
teren Fachleuten unabdingbar einzubezie-
hen. Entsprechende Forderméglichkeiten
sind zu priifen und méglichst zu nutzen.
In der Regel sind zur Gewahrung der For-
dermittel Auflagen zu erfiillen, die in we-
nigen Jahren so oder so Stand der Technik

§ 10 EnEV 2014 besagt dazu Folgendes:

(1) Eigentiimer von Gebduden diirfen Heiz-
kessel, die mit fliissigen oder gasfarmigen
Brennstoffen beschicke werden und vor dem
1101978 eingebaut oder aufgestellt wor-
den sind, nicht mehr betreiben. Eigentiimer
von Gebduden diirfen Heizkessel, die mit
fliissigen oder gasfarnmigen Brennstoffen be-
schickt werden und vor dem 111985 einge-
baut oder aufgestellt worden sind, ab 2015
nicht mehr betreiben. Eigentiimer von Ge-
bauden diirfen Heizkessel, die mit fliissigen
oder gasfarmigen Brennstoffen beschickt

werden und nach dem 111985 eingebaut

oder aujgestellt worden sind, nach Ablauf

von 30 Jahren nicht mehr betreiben. Die
Sdtze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, wenn
die vorhandenen Heizkessel Niedertempe-
ratur-Heizkessel oder Brennwertkessel sind,
sowie auf heizungstechnische Anlagen, de-
ren Nennleistung weniger als vier Kilowatt
ader mehr als 400 Kilowatt betrdgt, und

izkessel nach | 13 Abs. 3 Nummer

(2) Eigentiimer von Gebduden miissen
dafiir sorgen, dass bei heizungstechnischen
Anlagen bisher ungeddmmte, zugdngliche

Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-

tungen sowie Armaturen, die sich nicht in
beheizten Riumen befinden, nach Anlage
5 zur Begrenzung der Warmeabgabe ge-
dammt sind.

(3) Eigentamer [...] miissen dafiir sorgen

[..], dass aberste Geschossdecken |[...]
nach dem 31.12.2015 so gedammt sind,
dass der Wdrmedurchgangskoeffizient
der abersten Geschossdecke 0,24 Watt/

(m?K) nicht aberschreitet.

(4) Bei Wohngebauden mit nicht mehr
als zwei Wohnungen, von denen der Ei-
genttmer eine Wohnung am 1.2.2002
selbst bewohnt hat, sind die Pfiichten nach
den Absatzen 1 bis 3 erst im Falle eines
Eigentiimerwechsels nach dem 1,2.2002
von dem neuen Eigentiimer zu erfiillen.
Die Frist zur Pflichterfillung betragt zwei
Jahre ab dem ersten Eigentumsiibergang.

(5) Die Absatze 2 bis 3 sind nicht anzu-
wenden, soweit die fiir die Nachriistung
erforderlichen Aufwendungen durch die
eintretenden Einsparungen nicht inner-
halb angemessener Frist erwirtschaftet

werden konnen.



Diese Fakten sind zu beachten:

B Heizungen, die vor dem 1101978 in Betrieb genommen wurden, diirfen nicht

mehr betrieben werden,

B Heizungen, die vor 30 Jahren, d. h. aktuell vor August 1985 in Betrieb ge-
gangen sind, mssen erneuert werden, es sei denn, eine Ausnahme greift.

W Warmebedarfsrechnung, Hydraulischer Abgleich und Dammung der Leitun-
gen sind gemap der EnEV und den weiteren Gesetzen zu erbringen.

B Leitungen sind gemap EnEV Anlage 5 zu dammen, auch Kaltwasserleitung

(DIN 1980).

M Magliche Strafe bei Missachtung bis zu 50.000 Euro.

Ausnahmen:

M Heizungen unter 4 KW und Grofanlagen von z. B. Verwaltungsgebduden mit
mehr als 400 KW Leistung bleiben unbertihrt.

B Selbstnutzer von Ein- und Zweifamilienhausern, die diese bereits mindestens

seit dem 1.2.2002 bewohnen.

W Vorhanden ist ein Niedertemperatur- oder Brennwertkessel.

M Nadhriistungen, die zum Niedertemperatur- bzw. Brennwertbetrieb der Anlage fiihren.

W EnEV ] 10 Abs. 5: das Gebot der Wirtschaftlichkeit

sein werden. Zusatzlich werden hierbei die
Kosten fiir die Fachplanung groBzigig mit
gefordert, und der Verwalter kann die Haf-
tung an den Fachplaner tibertragen. In der
Praxis ist die Frage entscheidend, wann die
Heizung in Betrieb genommen wurde.

Neue Aufgabe des Schornsteinfegers
Die Handreichungen vom Deutschen In-
stitut fur Bautechnik (DIBt) im Nachgang
zur Bauministerkonferenz vom 91.2015
klart auf, dass dies die Abnahme durch den
Schornsteinfeger ist. Genauso hat dieser die
Verdnderungen an der Anlage zu bewerten,
welche in den letzten 30 Jahren durchgefiihrt
worden sind. In der logischen Konsequenz ist
der Schornsteinfeger im Planungsstadium
mit einzubeziehen. Der Schornsteinfeger hat
die neue Anlage, sofern es ein Verbrenner”
wird, abzunehmen. In der Praxis kann es sinn-
voll sein, die Anlage in Abstimmung mit dem
Schornsteinfeger noch eine liberschaubare
Zeit weiter zu betreiben, um dadurch ein

Gesamtkonzept, ggf. auch eine Zusammen-
legung der Heiztechnik auf groRere Gebau-
deeinheiten zu bewerkstelligen.

Uber geschickte Planung und Ausfiihrung
kann am Ende ein wesentlich wirtschaftli-
cherer Betrieb mit hoherer Wohnqualitat
zu geringeren Vollkosten bewirkt werden.
Somit gibt es am Ende der Aufregung nur
Gewinner. D. h. niedrigere Nebenkosten und
erfolgreichere Vermiet- bzw. Verkaufbarkeit.

Im Vorfeld ist auf jeden Fall eine Bestandsauf-
nahme des Gebdudes, gefordert vom BAFA
bzw. der KFW, durchzufiihren. Daraufhin
muss der exakte Warmebedarf auf Grundla-
ge der Flachen und der Warmedurchgangs-
werte der Hiillflichenelemente erfolgen. Erst
danach kann auch die GroRe der ,neuen”
Heizung bestimmt werden. Stehen weitere
SanierungsmaBnahmen wie z. B. Dach, Fens-
ter, Kellerdecke und Fassade an, so sind diese
MaBnahmen mit zu bewerten und in einen

Gesamtfahrplan einzubringen. AbschlieRend
ist der Kapitalbedarf sowie die Bereitstellung
der Mittel unter der Berticksichtigung und
Bewertung der Fordermoglichkeiten zu erfas-
sen. Eine Anmietung der Anlage iiber Con-
tracting kann zur Entlastung der i. d. R, viel
zu geringen Riicklage dienen. Interessante
weitere Themen in diesern Zusammenhang
sind Hydraulischer Abgleich, Contracting,
Miete von Heizungsanlagen, Ermittlung des
Warmebedarfs, Liiftung und Schimmel, War-
medibertragungsflachen und die Frage: Was
ist die richtige Heizung flr das Gebaude?

Sollte zwischenzeitlich vom Schornstein-
feger eine Stilllegung bzw. vom Bauamt
eine Fristsetzung zum Tausch der Heizung
angestoBen worden sein, ist hier das Ge-
sprach zu suchen und die Planung ent-
sprechend anzupassen. Bei all dem muss
daran gedacht werden, dass die Aufsichts-
behorden hierfir keine erweiterten Per-
sonalschlissel erhalten und im Sinne des
Gesetzgebers meist um eine kooperative
Zusammenarbeit bemiiht sind.
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