THERON®
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Neue Regelungen 2026 zu Heizung, Energie,
Nachhaltigkeit

IVD Mitte-Ost, Herbst-Fachtagung

Leipzig, 22. September 2026

Die hier zusammengefassten Texte und Grafiken wurden im Rahmen einer miindlichen Présentation eingesetzt; sie stellen
keine vollstdndige Dokumentation der Veranstaltung dar. Alle dargestellten VVorschldge und Hinweise sind allgemein und
unverbindlich. Sie stellen keine Investitionsempfehlung dar
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Das GModG ist Teil eines ganzen Verbundes von gesetzlichen Regelungen

Relevante neue Gesetzgebung

= Novellierung ,Heizungsgesetz”

GEG
(,Heizungsgesetz”)

= Plus: Umsetzung EPBD
(Gebaudeeffizienz, Ladeinfrastruktur etc.)

CO2KostAufG (neu) . Nguauftellung Helzkos_ten )
Mieter/ Vermieter (bei Gas/Ol)

. = Vereinfachung
Warmeplanungs- > & Verbindlich-
gesetz (WPG) keit Warme-

planung
Energiewirtschafts- > = Abschaltung
gesetz (EnWG) Gasnetze
= = Neurege-
Fernwarme (BGB, N lungen zum
AVBFWV , WLiefV) Wé%mebezug
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Die Heizungsregelungen des GEG wurden im GModG in wesentlichen THERON®

Punkten verandert

[ .26}, auei voi Ei h Beschiuss de
Einbau vor 01.01.2024 ELnbalulnachl 29‘.?’? 26‘_.-_.__ inbau Tac . chlus r
DCSCIIUSS uci Vvai_i-l‘lcplallullg Warmeplanung

= Heizung kann weiterlaufen » Gas-/Ol-Heizung kann eingebaut = Pflichtafiteil erneuerbarer
bis 31.12.44 und darf bis werden, aber: Beratungspflicht aérgien 65% ab Einbau
dahin auch repariert und Pflichtanteil erneuerbare
werden Energien: —

= Jedoch nur maximal 3 —=10%ab 01.01.29

Jahre BetriebszeityWenn —15% ab 01.01.30 Dauerhaft verlangert (bis 31.12.44)
Heizung keiff Niedertem- _ 30% ab 01.01.35 (,,Biotreppe”)
p r- oder Brennwert-

— 60% ab 01.01.40

Aber: Vermieter tragt 50% Kosten
Biogaskosten, Netzentgelte, CO,-Kosten

kessel ist

Warmeplanung
Pflicht bis 30.06.26 (Grof3stadte)
bzw. 30.06.28 (alle anderen Kommunen)

Quelle: GEG, aktuelle Version Seite 3/ 31 IVD | Die Immobilienunternehmer 1Vd
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Welches sind die wichtigsten Anderungen im neuen GModG betreffend Heizungen?

Ubersicht wesentlicher Regelungen des GModG- Entwurfs in Bezug auf Heizungen

Wegfall der 65%-Quote flir erneuerbare Energien
in neuen Heizungen

Neue fossile Heizungen (Gas/Ol) moglich

= Entfall des Betriebsverbots fiir alte Heizungen Keine Heizung, die noch funktioniert, muss

ausgetauscht werden

= Biotreppe”/ Beimischungsregelung fir Gas- und
Olheizungen wird bis 2045 verlingert

Nachfrage nach Beimischungen steigt, Versorgung
und Kostenentwicklung unsicher

= Evaluierung/ Revision des GModG 2030

Eingebautes Verfalldatum =2 Unsicherheit

11111

= Mieterschutz” durch Kostenteilung bei Gas-/ Gas-/Olheizung in vermieteten Gebiuden de facto
Olheizungen keine Option mehr, kein Mieterschutz vor anderen
hohen Kostensteigerungen
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Was bedeutet die ,,Biotreppe”?

Stufen der Biotreppe
® 10% ab01.01.2029
® 15% ab01.01.2030
® 30% ab01.01.2035

® 60% ab01.01.2040
® 100% ab 01.01.2045

THERON®

ADVISORY GROUP

Erlaubte erneuerbare Brennstoffe
® Biogas, Bio-Ol, biogenes Fliissiggas
e \Wasserstoff aus erneuerbaren Energien, aus Biomasse
oder erzeugt mit Abscheidung des CO,

® Synthetische Gase aus solchem Wasserstoff

Alternative Erfiillung der Biotreppe

e Hybridheizung (Kombination aus Warmepumpe und
Gasheizung/ Olheizung)

® Hybridheizung mit solarthermischer Anlage
(entsprechend dimensioniert)

® Anlage, die im gesamten Gebdaude Warme aus der
Raumluft zurickgewinnt

Kostenanteil Vermieter
Der Vermieter tragt jeweils die Halfte der Kosten

® der Gasnetzentgelte und der Kohlendioxidkosten ab
dem 01.01.2028 und

® des Bioanteils im Brennstoff bis maximal 30%
Bioanteil ab dem 01.01.2029.

Bezug der Brennstoffe

® Brennstofflieferanten bieten bereits heute Vertrage fir
die Lieferung erneuerbarer Brennstoffanteile an

® \lertrage sollten mit Vorlauf vor den Stichtagen
abgeschlossen werden, da erneuerbare Brennstoffe
knapp sind und knapper und teurer werden.
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In der Realitat erweitert das GModG die Heizungswahl ggu. THERON®

ADVISORY GROUP

dem ,Heizungsgesetz” in Summe kaum

Ubersicht Konsequenzen fiir die Heizungswahl (Wohngebiude)

Biomasse (fest)

\ Debatte (UBA) ob zukiinftig erlaubt

Gas-/Olheizung

R

" \

Far alle
Solarthermie Technisch nicht stand-alone moglich .
Varianten:
Alle StromdirektheM Sehr hohe Effizienz gesetzlich Kostenrisiken
LN\ gefordert, nur im Neubau realistisch
Warmepumpe
_ Technisch nur f. groBeren Verbrauch mdéglich

Warmenetz-Ansghjuss WirmelV blockiert Ausbau Wirmenetze

Vermietet N

Kostenteilung Mieter/ Vermieter, hohe Kosten
Biogas, tw. Abschaltung Gasnetze

Selbstnutzer

Gas-/Ol-Hybridheizung*

Warmenetz-Anschluss

Hohe Kosten Biogas, tw. Abschaltung Gasnetze

U S A

* Erdgas plus Solarthermie, Warmepumpe, Biomasse
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Wie teuer wird CO,-Kostensteigerung durch den ETS2 (ab 2028)?

Am Beispiel Gasheizung fiir typisches EFH bzw. typische Wohnung

CO2-Preis

in€/t

EFH
CO2-Kosten
in €/ Jahr

Wohnung
CO2-Kosten

in €/ Jahr

468| ¥ Einschatzungen CO,-Preise fir die 2040er Jahre

55 220

65 260
80 320 144
100 400 180
160 640 288
200 800 360
250 1.000 450

260 1.040
20.000 kWh/a 9.000 kWh/a

Seite 7

Heutiger CO,-Preis nach BEHG

Zu Beginn des ETS2 2028: CO,-Preise in der

99 . : .
117 / bisherigen GrélRenordnung

Realistische Prognosen fiir CO,_Preis in
2030-2035

IVD | Die Immobilienunternehmer
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Wie teuer wird die verpflichtende Nutzung von Biomasse?

Erste Abschdatzungen zum Kosteneffekt

THERON®

ADVISORY GROUP

Schatzung Eckpunktepapier Koalitionsfraktionen:
=  Fir 10%-Anteil Biogas, EFH 23.000 kWh/a

=>» 0,83 ct/ kWh Gas Mehrkosten

=>» 192€ pro Jahr
* Fiir 10%-Anteil Griin-Ol, EFH 3.000 I/a

=» 9,2 ct/| Heizol Mehrkosten

=>»276€ pro Jahr

Marktpreise aktuell:

= Auf Preisvergleichsplattformen aktuell kaum
Unterschiede zwischen konventionellen Tarifen
und solchen mit Biogasanteil (auch weil CO,-
Abgabe fiir Biogas entfallt)

=  Aber:

kiinftig erhohte Nachfrage wird sich auf Preise
deutlich auswirken

Annahmen Studie IW* zum Preis fiir Griingas:
+ 270% teurer als Erdgas bis 2045
+ 285% teurer als Erdgas bis 2045

= Basis-Szenario:

» Hohes Szenario:

Gesetzentwurf GModG:

Der Gesetzentwurf enthalt keine Abschatzung der
Kosten (,,In welchem Umfang die Entlastungen
gemindert werden, lasst sich aufgrund der
Unsicherheiten mit Blick auf die Kosten biogener
Brennstoffe aktuell nicht beziffern.”)

* IW - Report 36 /2026, 25.07.2026

Seite 8 IVD | Die Immobilienunternehmerjill ivd,



Das IW hat den Anteil des Vermieters an den Heizkosten berechnet THERONY

ADVISORY GROUP

Abbildung 4-3: Kostenaufteilung der jahrlichen Heizkosten fiir Vermieter und Mieter in einer teilsanier-
ten Altbauwohnung (MFH1)

Heizkosten in Euro pro Jahr fiir Mieter (oberhalb der Nulllinie) und Vermieter (unterhalb der Nulllinie), Basisszenario

2.200 €

1.842 €

1.700 €

1.200 €

700 €

200 €

300 € — I
231¢€ 313 € 363 € I —
800 € 544 € 564 € 524 €
200/0 25% 270/0 34°/o 290/0 220/0 1 1
1.300 € Anteil Vermieter

2028 / 0% 2029 / 10% 2030/ 15% 2035 / 30% 2040 / 60% 2045 / 100%

M Griingas ™ Erdgas Abgabe/Netzentgelt mCO,
Quelle: IW - Report 36 /2026, 25.07.2026, Wohnung: 75 m?2, Eff.klasse D, 10.000 kWh/Jahr
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Das Energiewirtschaftsgesetz wird geandert, um den Riickbau der Gasnetze THERON®Y
zu ermoglichen

Gasnetzriickbau im Energiewirtschaftsgesetz (ENTWURF), Kabinettsbeschluss 25.03.2026

Neue Regelungen Verzahnung mit Warmeplanungen
= Gasnetzbetreiber kdnnen Kunden kiindigen, auch = Warmeplanungen sind ,,zu berticksichtigen” - § 16d
gegen deren Willen =  (Gas-)Verteilernetzentwicklungsplane” sind aufzustellen,
— 10 Jahre vor Stilllegungstermin diese sind Basis der Kiindigungen von Kunden
— Wiederholung 2 Jahre, 2 Monate, 2 Wochen = Keine Kiindigung von Kunden, wenn 2 Jahre vorher die
vor Stilllegungstermin empfohlene Versorgung laut Warmeplanung (noch) nicht
= Gasnetzbetreiber kdnnen Neuanschliisse verfiigbar ist - § 171 (6)
verweigern ® Frihere Kiindigung von Kunden moglich, wenn empfoh-
= Stillgelegte Leitungen sind zu dulden, sie miissen lene Versorgung laut Warmeplanung (Warmenetz) ver-
nicht zuriickgebaut werden flgbar ist, mindestens aber 5 Jahre vorher - § 171 (1) 6.

= Begrenzung Vertragslaufzeiten (2045) fir fossiles
Gas an Letztverbraucher - § 114 (2)

Seite 10 IVD | Die Immobilienunternehmerjill ivd,



In Gasheizungen darf wieder investiert werden, dabei sollte man THERON®
aber vorher kritisch die Bedingungen prufen

Hinweise zur kiinftigen Nutzung von Gas zum Heizen

= Warmeplanungen verfolgen und prifen

= Verlautbarungen der Gasversorger verfolgen

" Die Abschaltung von (v.a. Verteilernetzentwicklungsplane)
Gasnetzen ist real und wird in

vielen Gebieten erfolgen

= Geplante Investitionen in Gasheizungen Uberprifen

= Die Bedeutung der Wirme- — Kinftiges Vorhandensein der Gasnetze prifen

planungen wird erhéht — Langfristige Umstellung auf Wasserstoff erkunden

= Kostenentwicklungen verfolgen
— CO,-Kosten
— Biogas-/ Bio-Ol-Kosten

Seite 11 IVD | Die Immobilienunternehmerjill ivd,
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Eine veranderte Regulierung der Fernwarme wird gefordert

Begriindung zum Handlungsbedarf bei der Fernwarmeregulierung

= Aufgrund des gewtinschten starken Ausbaus der Warmenetze und tw. extremer Preissteigerungen der
Fernwarme in der Gaskrise wird eine starkere Absicherung gegen die Ausnutzung der Monopolposition der
Fernwarmeanbieter gefordert.

=» Forderung nach starkerer Regulierung der Preisbildung bei Fernwarme

= §556¢ BGB und WarmelV bremsen in vermieteten Gebdauden die Umstellung auf den Anschluss an ein
Warmenetz aus

Gesetzliche Vorgabe: Die Kosten der bestehenden (fossilen) Heizung diirfen durch neue (auch dekarbonisierte)
Lieferungen aus Warmenetzen nicht tiberschritten werden

=>» Anforderung meistens nicht erfiillbar =
Warmenetze entfallen aktuell im vermieteten Bestand oft als realistische Option

Seite 12 IVD | Die Immobilienunternehmerjill ivd,



THERON®

ADVISORY GROUP

Die Bundesregierung hat Eckpunkte zur Warmenetzregulierung vorgelegt

Eckpunkte zur kiinftigen Warmenetzregulierung (Stand: Beschluss Bundeskabinett 27.08.26)

= Preisgleitklauseln werden (etwas) transparenter, Ausrichtung an der tatsachlichen Kostenstruktur wird moglich

= Uberrechnung von Dekarbonisierungsinvestitionen in einseitige Preiserhdhungen wird moglich

= Leistungsanpassung durch Kunden weiterhin moglich (aber nur mit Energieberatung und nur in den ersten 3 Jahren)
Neue branchenspezifische Verbraucherschlichtungsstelle im BMWE (fachliche Kompetenz)

= Neue Preistransparenzplattform bei einer Bundesbehorde (nicht die bisherige des BAEW)

= Ex-post-Preisaufsicht auf Bundesebene durch Bundesbehorde, Offenlegungspflichten der Anbieter ggli. der Behorde

+ OO+ O+

= Kostenbegrenzung bei Umstellung auf Warmelieferung:
monatliche Mehrbelastung des Mieters in Hohe von maximal 50 ct/gm Wohnflache

=>» In mehreren Punkten hat sich der Verbraucherschutz durchgesetzt

=» Aber: Weniger Regulierung als von Verbanden und Monopolkommission vorgeschlagen
(keine Regulierung durch Behdrde ex-ante, keine Benchmarkpreise)

=>» Aber: Renditegarantien fur Fernwarmeanbieter statt preisbegrenzender Regulierung

Seite 13 IVD | Die Immobilienunternehmerjill ivd,
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Umsetzung von Regelungen der EPBD* zur Energieeffizienz im Neubau

Neubauten: Vorgaben fiir Niedrigstenergiegebaude und Nullemissionsgebaude

= Neubauten missen klimaneutral sein (,,Nullemissionsgeb3dude®)
— Ab 01.01.2028 fiir Gebaude von offentlichen Einrichtungen,
— ab 01.01.2030 fir alle neuen Gebaude.

= Bjs dahin missen alle neuen Gebdaude mindestens
,Niedrigstenergiegebdaude” sein

Ab 2030
sind im Neubau keine fossilen
Heizungen mehr zulassig!

* EPBD: Europadische Gebaudeeffizienzrichtlinie Seite 14 IVD | Die Inmobilienunternehmerfill ivd



Wohngebaude: Einsparvorgaben im Durchschnitt

THERON

&

ADVISORY GROUP

Umsetzung der Regelungen der EPBD zur Energieeffizienz von Bestandsgebauden

Nichtwohngebaude: Sanierungspflichten

Vorgaben der EPBD:

® Bis 2030: im Durchschnitt -16%
Primarenergieverbrauch*

® Bis 2035: im Durchschnitt -20-22%
Primarenergieverbrauch*

= Bis 2040, 2045: Verbrauchsenkung weiter bis zu
Nullemissionsgebdaude 2050 (D: 2045)

=» entsprdche ca. der Sanierung aller Gebdude der
Effizienzklassen F,G,H auf E (16%- Ziel) bzw.
D (20-22%-Ziel) (= ca. 8,8 Mio. Gebdude!)

Bisher kein Regelungsansatz im

GModG, wie das (bis 2030!) erreicht
werden soll!

*ggl. 2020

Vorgaben der EPBD:

® Bis 2030 : Primarenergieverbrauch aller Nicht-
wohngebaude: besser als die 16% schlechtesten*

® Bis 2035 Primarenergieverbrauch aller Nichtwohn-
gebdude besser als die 26% schlechtesten*

® Ziel 2050 (D: 2045): Sanierung auf
Nullemissionsgebaude

Einfache Regeln im GModG:
Erflllt u.a. wenn Errichtung

nach 1.1.96, Heizung mit
Warmepumpe/ Biomasse/
Fernwarme

Seite 15 IVD | Die Immobilienunternehmer
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Aus der EPBD* werden noch weitere Regelungen umgesetzt

Weitere umzusetzende Regelungen der EBPD (Auswahl)

Am Gebadude
= Solarpflichten Nicht fiir Wohngebaude im Bestand

= Pflichten zur Installation von Ladesaulen
Anspruchsvoller als im GEIG

= Gebaudeautomationspflichten

Allgemeiner Rahmen

= Neue, deutlich umfangreichere Energieausweise In reinen Wohngebauden Verbrauchsausweis erlaubt

= Gebadudeeffizienzklassen Uberall definiert auf der Skala A*— G (aber nicht einheitlich) Umgesetzt nur flr

Nichtwohngebaude
= Lebenszyklusbetrachtung der Emissionen, , graue Energie” (Berichtspflicht) im Neubau

= Nationale Gebduderenovierungsplane (Ziele, Material, Finanzierung etc.)

* EPBD: Europaische Gebadudeeffizienzrichtlinie Seite 16
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Anforderungen an Energieausweise andern sich ab nachstem Jahr

Regelungen im GModG fiir neue Energieausweise ab 01.01.2027 (Auswahl)
(bestehende Ausweise behalten ihre Giiltigkeit)

Energieausweise sind nun auch bei der Verlangerung bestehender Miet- und Pachtvertrage vorzulegen.

Der Verbrauchsausweis ist nur noch fiir reine Wohngebaude im Bestand zuldssig,

Auch fiir Baudenkmaler muss bei Verkauf, Vermietung, Verpachtung ein Energieausweis vorgelegt werden.

Die Angaben in den Energieausweise werden deutlich umfangreicher. Unter anderem enthilt er:

— Angaben zur am Standort erzeugten erneuerbaren Energie

— Angaben sowohl zu Primarenergie (Erzeugung) als auch zu Endenergie (Bezug) als auch zu Nutzenergie
(erzeugte Warme etc.)

— Angaben zur Gebaudeautomation

— Umfangreiche Modernisierungsempfehlungen

Fir Nichtwohngebaude werden die Energieeffizienzklassen auf einer Skala von A bis G neu definiert,

Fir Wohngebaude bleibt es bei der bisherigen Skala von A+ bis H.

IVD | Die Immobilienunternehmerjill ivd,
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Allgemeine Hinweise und Empfehlungen gelten trotz der
gegebenen hohen Unsicherheit

=» Auch wenn die Unsicherheit tiber zukiinftige gesetzliche Entwicklungen dauerhaft bestehen
bleibt:
Unabhangig von den sich andernden rechtlichen Regelungen bleiben weiterhin die zentralen
Kriterien fiir die Wahl der energetischen Losung die technische Machbarkeit und vor allem die
Wirtschaftlichkeit.

=» Entscheidungen Uber neue Heizungen sollten aufgrund neuer Gesetzesinitiativen weder vertagt
werden, noch wegen gesetzlicher Stichtage kurzfristig Gbers Knie gebrochen werden.

=>» Die jeweils optimale Heizungslosung hangt vor allem von Gebdudezustand und Standort ab.
Es gibt keine allgemeine optimale Losung.

=» Die wirtschaftliche Unsicherheit Gber zukiinftige Kostenentwicklungen bleibt dauerhaft
bestehen.

Seite 18 IVD | Die Immobilienunternehmerjill ivd,



Ausgangssituation

zugig
abklaren

Erste strategische
Pespektive
bis 2045
entwickeln

Erste mogliche Ansatzpunkte zum Vorgehen - Ubersicht

Erste MalRhahmen
vorbereiten

THERON®

ADVISORY GROUP

Nullemis-
sionsgebaude
01.01.2045

Ab sofort beginnen

Zeitplan festlegen
Ressourcen klaren

Voraussetzungen der

Umsetzung priifen

Klarung des Zustandes
des Gebaudes

Klarung des Zustands
der Heizungsanlage
Informieren zur Zukunft
der ortlichen Versor-
gungsnetze und der
ortlichen Warme-
planung

Abstecken grober
Sanierungsfahrplan bis
2045

— Gebaudeeffizienz

— Heizungstechnik

— Eigenerzeugung/ PV
Auswirkungen auf

Gebaudewert und
Finanzierung bewerten

Mogliche Malinahmen
identifizieren und ggf.
vorbereiten
Vorlauffristen flr
MalRnahmen grob
abschatzen

— Gebaudeeffizienz

— Heizungstechnik

— Eigenerzeugung/ PV
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Das ,,Gebauderaster” des IVD hilft dabei, die Ausgangslage des jeweiligen THERONY
Gebaudes grob einzuordnen

IVD-Gebauderaster (nur fiir Wohngebaude)

Zustand des
Gebaudes/

Effizienzklasse [ = Geringer Handlungsbedarf

[ 1 = Begrenzter oder mittelfristiger Handlungsbedarf
[ = GroRerer Handlungsbedarf (in 5-10 Jahren)

I - GroRer, dringender Handlungsbedarf
2a 2b

Nach Einordnung des betreffenden Gebaudes

o in das jeweilige Segment:

= Auflistung wesentlicher zu betrachtender
Ansatze, den Handlungsbedarf umzusetzen
— = Hinweis auf unterstiitzende Leistungen der
Handlungsbedarf bei der Mitglieder von mit dem IVD kooperie-
Heizungsanlage renden Verbanden (GIH, bved)
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