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Was soll zukinftig gelten?

SPD &iests

Eckpunkte zum neuen Gebiudemodernisierungsgesetz
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Was heiB}t ,,erneuerbare Energien®?

> Fernwarme

» Warmepumpe

»  Stromdirektheizung Wirme- | Fern-
pumpen | warme STROR w

> Solarthermie

» flussige oder gasférmige Biomasse und Wasserstoff
» feste Biomasse

» Warmepumpen- oder Solarthermie-Hybridheizungen
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Das Gebaudemodernisierungsgesetz (GModG)

Folgen der ,Heizungswende®...?

NERGETISCH SANIERT
EAGE‘. LAGE! LAGE! | ENERGEASCA SANIERT!

| ENERGETiSU SANIERT!|
Maxer Koneress m&;ﬁNGRESS

JEITENQENDEN
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Das Klima freut sich tiber

strenge Verordnungen

+ schlechte Dammung

« Uberdimensionierte,
ineffektive Heizkessel

- fossile Brennstoffe

» gute Dé@mmung

- effektive Heizkessel

- erneuerbare Energien
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Was fallt wegq:

>

>

>

Alle komplizierten Regelungen abgeschaftt.
Keine Austauschpflicht, keine Fristen, keine Laufzeitgrenze flr bestimmte Heizungen.

Alle Betriebsverbote wurden gestrichen. Alle Heizungen dirfen weiterbetrieben
werden.

Betriebsverbot Heizkessel alter als 30 Jahre.
Beratungspflicht vor Einbau einer neuen Heizung ist gestrichen.

Keine Sonderbehandlung von Gasetagenheizungen (hier gab es extrem viele
Vorgaben).

Keine Sonderbehandlung von WEG. (Damit auch Wegfall von allen Bescheinigungen
zur Vorbereitung eines Beschlusses - Die praktische Problematik bleibt zwar, der
Gesetzgeber mischt sich aber nicht mehr ein).
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Was bleibt erhalten:

Kommunale Warmeplanung
» Pflicht der Kommunen zur Erstellung

» Mit Inkrafttrétermeeikammunalen Warmeplanunglsge=eerselizungsgesetz

scharf gestellt, d.h. Pflick MEZUTTY veR=a024 erneuerbare Energien bei
~mm'AY m |Zungen

» FOorderung bleibt erhalten
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Deutscher Bundestag Drucksache 21/6278
21. Wahlperiode

Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gebdudeenergiegesetzes, zur Anderung
des Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetzes und zur Anderung weiterer
Vorschriften im Warmebereich

» Die mit Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. | Nr. 280) eingeftihrten burokratischen
und kleinteiligen Regelungen des § 71, der §§ 71b — 71p sowie der § 72 des Gebaudeenergiegesetzes
werden gestrichen.

» Die Vorgabe eines pauschalen Anteils von mindestens 65 Prozent erneuerbarer Energien bei der
Warmeversorgung fur alle Neu- und Bestandsbauten entféllt.

» Beim Austausch der Heizung liegt die Entscheidung tber die kiinftige Heizungsart bei den
Eigentimern.

» Kunftig kdnnen neben der Warmepumpe, einem Fernwarmeanschluss, hybriden Heizungsmodellen
und einer Biomasseheizung weiterhin auch Gas- und Olheizungen eingebaut werden.

» Es wird dafur Sorge getragen, dass diese ab 2029 einen zunehmenden Anteil kohlendioxid-neutraler
Brennstoffe nutzen.

» Es wird ferner dafuir Sorge getragen, dass die Mieter vor tiberhéhten Nebenkosten infolge des Einbaus
einer unwirtschaftlichen Heizung geschutzt sind.




I/l/|\| Haus & Grund®

Das Gebaudemodernisierungsgesetz (GModG) L= Hessen

Was ist neu?
» Biotreppe ersetzt die 65%-Vorgabe

» Anpassungen im Mietrecht.

» Neue Energieausweise + Pflichtangaben in Immobilienanzeigen zum 1.1.2027 —
Gesetzgeber arbeitet an den Einzelheiten (Verstol3 Ordnungswidrigkeit, bis zu
10.000 €).
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DER ENTWURF VON § 42 GModG (GEBAUDEMODERNISIERUNGSGESETZ)
GRUNDSATZ: MODERNISIERUNG DER WARMEVERSORGUNG IM GEBAUDEBESTAND

PFLICHTEN BEI \ TECHNOLOGIEOFFENER OPTIONEN-KATALO
HEIZUNGSAUSTAUSCH [~ (WAHLBAR FUR EIGENTUMER) . @

FOSSILE (‘.’:‘&‘%?o‘.‘r%'él‘é'e‘?. % ELEKTRISCH

BRENNSTOFFE U @ ANGETRIEBENE

(GAS, HEIZOL, FLUSSIGGAS) ; ~— | _| WARMEPUMPEN
SOLANTHERMISCHE E

ANSCHLUSS AN FREIEWAHL

BEI ERSATZ EINER
| HEIZUNGSANLAGE

il
X . WARMENETZ DER HEIZUNG- | | £
(™ (FERNWARME) STECHNOLOGIE =

ZWINGENDE BEACHTUNG GRUNER, BLAUER,

DER MABGABEN o._) —2 ORANGENER, TURKISER
AUS §§ 43 BIS 47 GModG WASSERSTOFF & DERIVATE
FUR BESTIMMTE OPTIONEN
Qe ) i ANOERENNOVATVE (-
@®" HEIZUNGSLOSUNGEN

VERANKERUNG DER VERSPROCHENEN TECHNOLOGIEOFFENHEIT. BEISPIEL: NEUE GASHEIZUNG ERFORDERT EINHALTUNG

DIE BEDEUTUNG: (¢p “gi0-TREPPE” GEMAR § 43 GModG-E AB 2029 (ANSTEIGENDER ANTEIL KLIMAFREUNDLICHER GASE)
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Die ,,Biotreppe*

§ 43 GModG (NEU) — Einbau einer Heizungsanlage, die mit Gas, Heiz6l oder

Flissiggas beschickt wird

(1) Wird eine Heizungsanlage, die mit Gas, Heizol oder Flissiggas beschickt wird, nach dem ... [einsetzen:
Datum des Inkrafttretens nach Artikel 9 Absatz 1] in ein bestehendes Gebaude neu eingebaut, hat der
Eigentimer des Gebaudes sicherzustellen, dass ab dem 1. Januar 2029 mindestens 10 Prozent, ab dem 1.
Januar 2030 mindestens 15 Prozent, ab dem 1. Januar 2035 mindestens 30 Prozent und ab dem 1. Januar
2040 mindestens

60 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme aus Biomethan, Bio6l, biogenem Flissiggas, griinem,
blauem, orangenem oder tirkisem Wasserstoff einschliel3lich daraus hergestellter Derivate erzeugt wird.
(2) Bei der Nutzung von Biomethan sind die Anforderungen des 8§ 22 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2
einzuhalten.

Bei der Nutzung von biogenem Fliissiggas sind die Anforderungen des 8§ 22 Absatz 1 Satz 2 Nummer 3
einzuhalten.

(3) Die Pflicht nach Absatz 1 kann auch durch die Nutzung einer solarthermischen Anlage erfllt werden.
Die Pflicht wird im Zeitraum vom 1. Januar 2029 bis zum Ablauf des 31. Dezember 2034 erfullt, wenn die
solarthermische Anlage
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DER ENTWURF VON § 43 GModG: DIE BIO-TREPPE (GRUNQUOTENPFAD)

Ubergang zu kohlendioxidneutralen Brennstoffen in bestehenden Heizungsanlagen

100% ZULASSIGE ERNEUERBARE BRENNSTOFFE

80 %

H?

bloue usw,) I

\ AB
Biomethan Bio-Fliissiggas Blo-Heizdl ‘%zs’fve;ts:‘gg& 1. JANUAR 2040
70 % (blogenes Flusslggas)  (8iohydfiertes lanzenil) E Fucls, oyline/ —_—

60 %
50 %

40 %
SONDERREGELUNGEN & AUSNAHMEN

(g G
‘@ <

30 %

20 %

10%

0 HYBRIDHEIZUNGEN KOSTENAUFTEILUNG
Automatische Erfilllung der VERMIETER-MIETER (bis 2035)
Anforderungen (bis 2040) 50/50-Teilung der zusétzlichen
wenn technische Vorgaben erfiillt. Brennstoffkosten fiir Stufen 1-3
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Vom GEG zum GModG - Uberblick
,Last-Minute-Anderungen*

Anderungsantrag der Fraktionen von CDU/CSU und SPD zum Gesetzentwurf der
BundesReg

Wesentliche Inhalte:
7. Neue Ubergangsregelung bei Heizungshavarie

Neu aufgenommen wird eine Ubergangsregelung fir Falle, in denen eine bestehende
Heizung irreparabel ausfallt. Wird zwischen dem 1. Januar 2028 und dem 31. Dezember
2028 wegen eines irreparablen Ausfalls eine Gas-, Ol- oder Fliissiggasheizung eingebaut,
greift die Pflicht zur Nutzung klimaneutraler Brennstoffanteile erst nach Ablauf von zwolf
Monaten. Bei einem Heizungsausfall ab 2029 gilt eine bestehende Pflicht ebenfalls fur zwolf
Monate fort; danach ist die dann geltende Quote einzuhalten.

Einordnung:

Das ist wichtig fur Notfélle. Eigentimer erhalten mehr Zeit, statt bei einer Havarie kurzfristig
unter erheblichem Zeit- und Kostendruck eine vollstdndig neue Losung umsetzen zu
mussen.
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Mietrecht
Eckpunktpapier vom 24.02.2026

~,ES bedarf einer Regelung zum Schutz der Mieter vor liberhbhten Nebenkosten
durch den Neueinbau unwirtschaftlicher Heizungen.*

Reformvorhaben

Mietrechtliche Fragen bremsen Gebaudemodernisierungsgesetz

B News 23.04.2026]10:09 Uhr

m Haufe Online Redaktion
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Dann mal ab in Tiefen des Mietrechts...

OFFIZIELLE
MIETERHOHUNG!

Seite 15
15
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Mietrecht

= Fur die Verpflichtungen aus der ,Biotreppe” gilt, dass Mieter und Vermieter
jeweils halftig den flr diese biogenen Brennstoffe anfallenden Preisbestandtell
aufkommen.

= Die anfallenden Kohlendioxidkosten werden ab dem 01.01.2028 halftig
zwischen Mieter/Vermieter aufgeteilt.

= Die anfallenden Gasnetzentgelte werden ab dem 01.01.2028 halftig zwischen
Mieter/Vermieter aufgeteilt.

= Selbstversorgende Mieter (Einfamilienhauser, Gasetagenheizungen) haben in
Ho6he der Kostentragungspflichten des Vermieters einen Erstattungsanspruch
gegen den Vermieter.
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Mieterschutz: Neue Regelung zur CO2-Umlage
§ 5d CO,-KostAufG (NEU) — HARTEFALL BEI HEIZUNGSANLAGEN

S i Q¢

ABSATZ 1& 2: ALLGEMEINE HARTEFALLREGELUNG
(Mietreduzierung fur Vermieter)

ABSATZ 3: SPEZIALFALL
ZWEIFAMILIENHAUS

Voraussetzungen (kummulativ):

oD o@® °@ °@

Vermieter wohnt selbst im
Gebaude (max 2 Wohnungen)

Kein angespannter 7
Wohnungsmarkt =~ Vereinbarte Vermieter Gebaude Personliche '
(siehe BGB-VO) Miete < 85% vermietet Effizienzklasse Harte fiir
i ODER d. ortstbl. maximal 6 (¢] ?der H Ve{mieter [ ® KEIN angespannter Wohnungsmarkt
Veral.-Miet Woh nach nach -
I}JnNggiﬁpiaertl: f;g.l,/a I;;(t SPAELS il GebdudeModernG) Interessen; v
: D2 abwagun
ortsiibl. Vergl.-Miete Ml ABSATZ 4: INFORMATIONSPFLICHT DES VERMIETERS
C ] ] y—"l
- Kriterien fiir Interessenabwagung (Absatz 2): ﬁ ‘ ﬂ : o e % —
oo | O ~Q Do
0 9 ' 0 - Bei Bei spaterem Bei Anderung
Vertragsabschluss Vorliegen: maBgeblicher
Uber Hartefall Bei erstmaliger Umstande erneut
Wirtschaftl. Wirtschaftl. Warmepumpe = WEG-Beschlusslage informieren Geltendmachung informieren
Aufwand Leistungsfahigkeit - techn. unmdglich verhindert
Beheizung beider Parteien &kein Umstellung (trotz Fehlende rechtzeitige Mitteilung: Umstinde bleiben
(nicht §43) Fernwarmeanschluss  Einsatz Vermieter) im Abrechnungszeitraum unberiicksichtigt.

Seite 17
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Mieterschutz: Neue Regelung zur CO2-Umlage

NEU — Hartefallregelung im CO2-Kostenaufteilungsgesetz

Bewertung:
Die Hartefallregelung ist sehr eng gefasst, mit umfangreichen Nachweispflichten
verbunden und streitanfallig.

Fur viele private Eigentimer durfte die Regelung daher faktisch kaum nutzbar
sein,
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Fazit: Der Einbau neuer Heizungen will gut Gberlegt sein!

Sann{ Srcine ez T

- Helferlein O’— : o

7 ‘o ‘ /_ Daniel Diisentrieb’s S"'? —
mY Warmepumpe SOLARPANELE

—— = e
@ —— 'é‘ — ‘~ 71 i P
i —_—| ) L

9
eI e
75

] \mﬁ \x\x\ﬁ ‘
ALTE OLHEIZUNG PPN "““ ‘“\/ o A *n
So; P . — (;‘,EN|O‘z
SO \LAH'B‘\N‘ — M N|Cl'|TS
- W AT i ANy TN R
A @& S 0 SCHWOR
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Fazit
< Geplante neue Wahlfreiheit ist grundséatzlich positiv zu bewerten.

< Das bedeutet aber kein ,,Weiter so*“ mit fossilen Energien
(Gas/Ol).

< Neben den européaischen Vorgaben zur Gebaudeeffizienz ist
zukUnftig mit der Stilllegung von Gasnetzen zu rechnen.
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Fazit
< Kostenrisiko ,,fossile Heizung“: Individuelle Beratung wichtig!

> Bei erneutem Einbau von Ol- oder Gasheizungen sind die Mehrkosten
klimafreundlicher Brennstoffe infolge der Neuregelungen zur Bio-Treppe und
sowie die Aufteilung der Gasnetzentgelte und der CO,-Kosten zwischen
Vermietern und Mietern als Risikofaktor zu beachten.

» Zugleich verlagert es mehr Verantwortung fur langfristige Preis-, Infrastruktur-
und Regulierungsrisiken auf Eigentimer und Haushalte.

» Statt auf die Zukunft zu spekulieren, sollte auch bei noch
funktionierender Heizung eine Analyse des Geb&audes erfolgen, um
Maoglichkeiten der zuktnftigen Heizung proaktiv zu klaren!
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Energieberater finden

BMWK - Energieeffizienz-Experten-Suche:
https://www.energiewechsel.de/

o
A Energiewechsel Mitmachen Forderprogramme Service

5 km v

v Erweiterte Suchoptionen

Wohngebaude

Energieberatung

[ ] Energieberatung fiir Wohngebiude



https://www.energiewechsel.de/
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Gebaudemodernisierungsgesetz — Forderungen NEU
Sve— 4 2"}

Neue Bedingungen der Heizungsforderung fiir Wohngebaude

WER WIE WAS

wird geférdert? hoch ist die Forderung? kann gefordert werden?

e 80 % Zuschuss? maximale Forderung =
Eigentiimer von =
Einfamilienhdusern ‘ ' i
und Wohnungen z ™
erimal forderrabize Kasten: H N O 16 % Klimageschwindigkeitsbonus® SosIterece Arkage S T
28.000 Euro' . . .

777777777 40 % maximaler Einkommensbonus
fur selbstnutzende Eigentiimer ! g
40% Bonus 30% Bonus 10% Bonus

= B OEL : 8 — _
Eigentiimer von - T —_"1 ’, o
Il i
-

Mehrfamilienhdusern - b -

maximal férderfahige Kosten: . bis 30000Euro  bis 40.000Euro  bis 50.000 Euro p———
1. Wohneinheit (WE): 28.000 Euro’ ! e i nt Wasserstofffahige Innovative Heiztechnik,
AN RN 1 2 Heizungstechniken 2.B. Hybridheizungen
2.-6. WE: je 15.000 Euro vbr ng
Einkommen um einmalig 10.000 Euro
ab 7. WE: je 8000 Euro LU L . NEU
g " EGR
30 % Grundférderung e
&
~
=
" ~
Gebédudenetzanschluss Y
und Wirmenetzanschluss s
&
! Halbjihriche Absenkung ab dem 01.02 2027 um 750 Euro. Ende 2030 liegen die férderfshigen Kosten bei 22.000 Euro.
* Der Zuschuss wird auf Basis der maximal forderfahigen Kosten berechnet. So kannen Eigentimer eines in der niedrigsten max. einen Zuschuss iHv. 22.400 Euro erhalten (80 % von 28.000 Euro), kfw.de/458
* Zuschuss fiir selbstutzende Eigentiimer, die ihre alte, funktionstiichtige fossile Heizung frifweitig austauschen. Halbjahrliche Absenkung ab dem 01.02.2027 um 4 % Bei Antragstellung ab dem 01.08 2028 wird kein Klimageschwindigkeitsbonus mehr gewihrt. w.de,
* Zuversteuemdes Haushaksjahreseinkommen "
® Voraussetzung: Mindestens ein Kind unter 18 Jahren lebt im Haushalt (Nachweis durch Meldebescheinigung) Mehr Infos: kfw.de/heizung

Seite 23
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Gebaudemodernisierungsgesetz — Forderungen NEU

Eckpunkte der Reform —was verandert sich bei der Heizungsférderung?

» Starkere Berucksichtigung der Einkommenssituation
Der bisher einstufige Einkommensbonus wird nun in drei Stufen gestaffelt: Fur Haushalte mit
einem zu versteuernden Einkommen bis zu 30.000 Euro erhdht sich der Bonus auf 40%
(bislang 30%). Fur Einkommen zwischen 30.000 und 40.000 Euro bleibt der Bonus bei 30%.
Fur Einkommen zwischen 40.000 und 50.000 Euro werden 10% Einkommensbonus gewéhrt.
Hierdurch soll der individuellen Leistungsfahigkeit besser Rechnung getragen werden.

» Besondere Unterstltzung far Familien
Lebt zum Zeitpunkt der Antragsstellung mindestens ein minderjahriges Kind im Haushalt, wird
das fur die Forderung relevante zu versteuernde Einkommen der Familie rechnerisch einmalig
um 10.000 Euro reduziert. So kbnnen Familien leichter den Einkommensbonus erhalten.
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Gebaudemodernisierungsgesetz — Forderungen NEU

> Neuer Bonus fur lokale Wertschopfung ,,Made with Europe”

In der BEG wird ab dem 1. Quartal 2027 erstmals ein Bonus fir Warmepumpen
eingefihrt, die ihren Ursprung in der Union (EU plus assoziierte Markte) haben.
Der Bonus soll Wertschdpfung, Beschaftigung und technologische Souveranitat in
Deutschland und Europa sichern und unterstitzen. Details zum Wertschopfungs-
Bonus werden im 2. Halbjahr 2026 bekannt gegeben.
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Gebaudemodernisierungsgesetz — Forderungen NEU

Eckpunkte der Reform —was bleibt gleich?

» Die Grundstruktur der BEG bleibt bestehen. Die KW ist weiterhin flr die
Heizungsfdrderung, das Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(BAFA) fur die FOorderung weiterer Effizienzmal3nahmen zustandig.
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Gebaudemodernisierungsgesetz — Forderungen NEU

bafa.de/DE/Energie/Hfiziente_Gebaeude/Waermeerzeuger_Portal/waermeerzeuger_portal.html

Bundesamt ' ]
% | fiir Wirtschaft und L ‘

‘ Suchbegriff
Ausfuhrkontrolle ‘

Bundesamt Energie Auflenwirtschaft Lieferketten Wirtschaft APAS Infothek

Energie

Bundesforderung fur effiziente Gebaude BEREICHSMENU

Besondere Ausgleichsregelung

Warmeerzeuger-Portal (WEP)

Industriestrompreis
Das WEP dient der Listung und Verdffentlichung von potenziell férderfdhigen Wérmeerzeugern in der

.Bundesférderung fiir effiziente Gebciude - Einzelmafsnahmen (BEG EM)". Bundesstelle fiir Energieeffizienz

Das Portal ist in zwei Teilbereiche aufgeteilt. Bundesférderung fiir effiziente Gebiude

1. Listungs- und Verwaltungsbereich fiir Hersteller von

Fur Antrage ab 21.07.2026
Warmeerzeuger

Forderprogramm im Uberblick

® Die Hersteller kénnen sich tber den nachfolgenden Link fur das WEP registrieren:

Seite 27
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Mietrecht & Heizungsgesetz

A \ Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) =
< § 555b BGB NEU - Modermswrungsmal&nahmen 7 O
7 ModernisierungsmaBnahmen sind bauliche Veranderungen, il w

) Moderne 5 .
1a fi Heizungsanlage ‘ A= Vo= | =

A+ A++
=\ H i
[ ‘/ = &
) '

nachhaltige Einsparung Einbau oder Aufstellung einer nachhaltige Einsparung nicht § e :
von Endenergie Helzungsanlage erneuerbarer Primdrenergie Jf' gach“I;aItIge Rgr‘;ﬂef‘“ng‘
(energetische Modernisierung) (§ 42 : oder nachhaltiger Klimaschutz Jf es Wasserverbrauchs

1
oo

nloo

@ ©
Y =

]

Schaffung neuen

' erstmaliger Dauerhafte MaBnahmen aufgrund von
nachhaltige Erhohung Glasfaseranschluss Verbesserung der t.’.';’.f{ iﬂdvinr‘tgé?e?,e:{a\{e;(?iﬁ?r
des Gebrauchswerts an ein offentliches Netz allgemeinen ErhaltungsmaBnahmen
der Mietsache mit sehr hoher Kapazitat Wohnverhéltnisse nach § 555a Wohnraums

I 6 Durch die Gesetzesénderung kann nun auch bei Einbau von Gas- und Olheizungen n I
grundsatzlich eine Modernisierungsmieterhohung geltend gemacht werden.

Seite 28
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BGB-Regelungen zur Modernisierungsumlage

MODERNISIERUNGS-MIETERHOHUNG: KOSTEN & SONDERREGELN (BGB)

1. ALLGEMEINE MODERNISIERUNG 2. HEIZUNGSTAUSCH nach GEG

(§ 559 BGB)

8% UMLEGBARE KOSTEN

& G o

Direkte Baukosten Handwerkerkosten Baunebenkosten NEUE HEIZUNGSANLAGE

(§ 559e BGB)

ABZUGE & GRENZEN ‘ﬁ1 0% HOHERER UMLAGESATZ

(nur wenn wer gefordert)
5» 5%l PAUSCHALER
i ERHALTUNGSABZUG

EEO00® |

> H H H B . |

KAPPUNGSGRENZEN
\ Erhaltungsaufwand  Férdermittel bis 2€/m? &12’3 STRE':)GEFOE?P? U;QG?‘;JRENZE
abziehen abziehen (Miete < 7€) / 3€/m? (max m? tiber 6 Jahren)
JAHRLICH 8% der Kosten

*Nach deutschem Recht. Diese Grafik ersetzt keine Rechtsberatung.
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Fazit: Die Erneuerung der Heizung geht jeden an!

oo §
m

79 |
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Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!




