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HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

Gesetzliche Neuerungen flr Immobilieneigentimer in 2026:

HAUS + GRUND MUNCHEN hat fiir Sie, liebe Leserinnen und Leser, die
wichtigtesten Neuregelungen fiir Hauseigentiimer fiir das neue Jahr
2026 aktualisiert zusammengestellt. Hier kinnen Sie alles iibersichtlich
herauslesen, was fiir Sie als Eigentiimer wichtig ist.

Novellierung des Gebiudeenergiegesetzes (GEG)

Das Gebdudeenergiegesetz, besser bekannt als Heizungsgesetz, sollte nach
dem Koalitionsvertrag ,,alfeschafft" werden. Im Koalitionsvertrag heiflt es
hierzu wértlich: ,Wir werden das Heizungsgesetz abschaffen”. Bei uns be-
standen von Anfang an groBe Zweifel, ob dies tatsachlich geschehen wird. Zu
Recht. Denn in seiner Rede auf dem Energiewende-Kongress der Deutsche
Energie-Agentur (dena) betonte Umweltminister Carsten Schneider (SPD)
Anfang Movemnber, dass die Bundesregierung weiterhin zum Ziel der Klima-
neutralitit bis 2045 stehe. Es kornme nun die Novelle des Gebaudeenergie-
gesetzes und man werde dabei die Umsatzung erleichtern, nicht aber das
Ambitionsniveau absenken. Daher bleibe es dabei, dass neue Heizungen
65% erneuerbare Energien nutzen missen. Von der Abschaffung des Hei-
zungsgesetzes ist also keine Rede mehr. Fir Hauseigentimer bedeutet dies,
dass am 30.06.2026 eine wichtige Frist ablauft. In bestehende Gebaude dir-
fen nach dem Gebaudeenergiegesetz in Gemeinden mit mehr als 100.000
Einwohnern nur noch bis zum Ablauf des 30.06.2026 herkémmliche Gl-cder
Gasheizungen eingebaut werden. Ab dem 172026 dirfen in den grofen
Gemeinden nur noch Heizungen eingebaut werden, die mit mindestens
65% erneusrbaren Energien betrigben werden. In kleineren Gemeinden
mit bis zu 100.000 Einwohnern |3uft die Frist noch bis zum 30.6.2028, das
heift, dort kitnnen weiterhin herkbmmliche Heizungen verbaut werden.
Wenn in den Gemeinden aber schon vor Ablauf dieser Fristen eine kom-
munale Warmeplanung veorliegt, und eine férmliche Ausweisung als Gebiet
zum Neu- oder Ausbau eines Warmenetzes erfolgt, so wird der Einbau von
Heizungen mit 65% erneuerbaren Energien mit der Gebietsausweisung und
somit schon vor Ablauf der vorgenannten Fristen verbindlich. Wie der Stand
der kommunalen Warmeplanung in lhrer Gemeinde ist, kénnen Sie Im Inter-
net unter dem Suchbegriff KWW-Warmewendeatlas recherchieren. In den
bayerischen Grolistadten Minchen, Nirnberg und Ingolstadt ist die kammu-
nale Warmeplanung abgeschlossen. In den Stadten Augsburg, Regensburg,
Wrzburg, Furth und Erlangen befindet sich die kommunale Warmeplanung
noch im Prozess.

EU-Geb&uderichtlinie

Im Rahmen der Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes ist auch zu er-
warten, dass die sogenannte EU-Gebduderichtlinie [Energy Performance of
Buildings Directive) in Deutschland umgesetzt wird. Die Richtlinie sieht vor,
dass eine Umsatzung in nationales Recht bis spatestens 29.5.2026 zu erfol-
gen hat. Wenn die verpflichtende Umsetzung fristgerecht erfolgt, kommen
voraussichtlich weitere Pflichten auf Immaobilieneigentimer zu: Die Euro-
paische Unicn hat sich dazu verpflichtet, Klimaneutralitét bis zum Jahr 2050
zu erreichen und die Emissionen bis zum Jahr 2030 um mindestens 55%
zu reduzieren. Ab dem Jahr 2030 miissen alle Neubauten als sogenannte
LMNull-Emissionsgebdude” errichtet werden. Herkdmmiliche, fossile Heizun-
gen dirfen in Neubauten nicht mehr errichtet werden. Ab dem Jahr 2030
miissen auf allen neuen Wohngebiuden Solaranlagen installiert werden.
Ab Mai 2026 sollen europaweit Energisausweise mit einer Skala von A bis
G mit Modernisierungsempfehlungen zu energetischen Sanierungen Pflicht
werden. Die Einzelheiten, wann und wie die Umsetzung der Richtlinie in na-
tionales Recht erfolgt, sind aber noch nicht bekannt. Mur eines ist klar: Die
ambitionierten Zele der Europdischen Union werden fir Gebiudeeigenti-
mer zu weiteren finanziellen Balastungen fihren. Dies wird sich auch auf die
Mieter auswirken. Denn der Vermieter kann die Kosten von durchgefihrten
Modernisierungsmalknahmen im Gebaudebestand in der Regel auf seinen
Mieter umlegen. Es handelt sich hierbei um bauliche MaBnahmen, durch die
in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart wird. Dies fallt
in den Katzalog der ModernisierungsmaBnahmen nach § 555b BGB, so dass
der Vermieter die jhrliche Miete um 8% der fir die Wohnung aufgewen-
deten Kosten erhéhen kann. Auch wenn derartige Malnahmen aufgrund
von Umstanden durchgefiihrt werden, die der Vermieter nicht zu vertreten
hat, kann er die Miete entsprechend erhéhen. Die in der EU-Geb&udericht-
linie hoch gesteckten Ziele werden solche verpflichtenden baulichen Mal2-

nahmen bringen, so dass zusatzliche Belastungen fir Vermieter und Mister
unausweichlich kommen werden. Es bleibt daher zu hoffen, dass der Gesetz-
geber zumindest hier einmal mit dem notwendigen Augenmal agieren wird.

Der Koalitionsvertrag - einmal so - einmal so

Eingangs wurde beschrieben, wie die Rechtslage im Hinblick auf die verein-
barte Abschaffung des Heizungsgesstzes vermutlich enden wird. Anders
sieht es bei den Preisregulierungen im Mietrecht aus: Im Koalitionsvertrag
wurde vereinbart, dass die Mistpreisbremse um 4 Jahre verlangert wird.
Dies ist auch prompt geschehen. Die Mietpreisbremse wurde bereits durch
Gesetz vom 26.6.2025 bis zum 31.12 2023 verlangert. Der Kealitionsvertrag
wurde am 5.5.2025 unterzeichnet. Es dauerte also nicht einmal zwei Mona-
te, bis die Verlangerung der Mietpreisbremse zum Gesetz wurde. Ohne die
gesetzliche Verlangerung der Migtpreisbremse ware diese am 31.12 2025
ausgelaufen...

Der Vertrag zwischen CDU / CSU und der SPD sieht dariber hinaus vor, dass
die Indexmieten bei der Wohnraumvermietung einer erweiterten Regulie-
rung” unterworfen werden. Die Justizministerin, Stefanie Hubig (SPD) hat
nach fir Dezember 2025 sinen Gesetzesentwurf angekindigt, wonach auch
Indexmieten kinftig gedeckelt werden sollen. Ein praktisches Bedirfnis be-
steht aus unserer Sicht hierfur nicht, denn selbst in den GroBstadten liegt der
Anteil der Indexmietvertrage bei circa 4,1% und ist damit geringfiigig — also
allenfalls ein Randproblem . AuRerdem ist der Verbraucherpreisindex von
Januar 2025 bis zum Redaktionsschluss gerade einmal um 2,29 gestiegen.
Es handelt sich derzeit also keineswegs um exorbitant hohe Steigerungen,
sandern um den reinen Inflationsausgleich. Dennoch ist die geplante Regu-
lierung politisch popular, denn die Vielzahl der Wahler wohnt zur Miste. Die
gesetzliche Vorschrift zur Indexmiete sieht in § 557b BGB auch vor, dass beim
Absinken des Verbraucherpreisindex die Miete nach unten zu reduzieren ist.
Ob der Gesetzesentwurf der Justizministerin auch hier eine Deckelung zu-
gunsten der Vermieter nach unten enthalt, bleibt spannend.

Férderung des Effizienzhauses 55 zuriick

Die Ampelregierung hatte im April 2022 die damals geltende Forderung des
Effizienzhauses 55 abgeschafft. Als Begrindung wurde angefihrt, dass das
Effizienzhaus 55 bereits Standard sei. Gefordert wurden seit diesem Zeit-
punkt nur noch energatisch héherwertige Neubauten. Dabei war und ist das
Effizienzhaus 55 eine verniinftige und kostengiinstigere Variante. Die Folge:
£uch in diesem Bereich ist der Neubau zuriickgegangen. Die jetzige Bundes-
regierung hat dies erkannt und brachte nun mit Wirkung zum 16.12.2025
die Forderstufe Effizienzhaus 55 wieder zuriick. Fur Neubauten und Erstkauf
von Wohngebduden mit Standard 55 gibt es seit 16.12.2025 wieder Farder-
kredite mit einem geplanten Zinssatz ab 1,31%. (Stand Redaktionsschluss,
der endgiiltige Zinssatz wurde mit Beginn des Fdrderprogramms zum
16.12.2025 festgelegt). Damit soll der Bau neuer Wohnungen in Deutsch-
land gefordert werden. Neben dem Standard 55 ist Voraussetzung fur die
Forderung, dass eine klimafreundliche Heizung eingebaut wird. Fir Neu-
bauten mit herkimmlichen Ol oder Gasheizungen gibt es weiterhin keine
Forderung. Bei Erreichen der Stufe EH 55 gibt es fur Wohngebaude sine
Forderung mit einem Kreditbetrag bis zu 100.000€ pro Wohnung. Bereit-
gestellt wurde hierfir ein Gesamtbetrag von 800 Mio. EUR. Es gilt: Wer zu-
erst kommt, der mahlt zuerst — sind die Tépfe leer, gibt es keine Farderung
mehr. Neue Farderprogramme soll es fur die Elektromobilitat zur Herstellung
von Ladeinfrastruktur in Mehrfamilienhdusern fur Eigentimer und Eigen-
tumergemeinschaften geben, ferner fur altersgerechtes und barrierefreies
Umbauen. Die Forderung von energetischen MaBnzhmen an Gebauden
wird im Jahr 2026 voraussichtlich fiir Komplettsanierungen geringer ausfal-
len —demgegeniber aber fir Einzelmalfnzahmen wie etwa Heizungstausch,
Dammungen oder Fenstertzusch erhalten bleiben. Finzelheiten stehen noch
nicht fest. Die Koalitionare sind sich hier —wie so oft - héchst uneinig.

Pflicht zur Entfernung von Trinkwasserleitungen aus Blei
Eigentiimer von &lteren Immobilien, die noch Trinkwasserleitungen aus

Blei haben, missen diese Leitungen bis spatestens 1212026 entfernen
oder stilllegen. Die Frist kann verlangert werden, wenn der Betreiber vor
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Die wichtigsten Regelungen im Neuen Jahr

dam 12.1.2026 ein Installationsunternehmen mit der Entfernung cder 5till-
legung beauftragt hat und das Installationsunternehmen bescheinigt, dass
der Auftrag aus Kapazitatsgrinden voraussichtlich erst nach dem 12.1.2026
abgeschlossen werden kann. Zustandig fur die Fristverlangerung ist das
Gesundheitsamt. FUr Wasserversorgungsanlagen, die nur fiir den eigenen
Hzushalt des Betreibers genutzt werden und bei denen eine Schadigung der
Gesundheit der Verbraucher unter Berlicksichtigung von deren Alter und
Geschlecht nicht zu erwarten ist, kann die Frist bis zum 12.1.2036 verlangert
werden. Wenn das Gesundheitsamt die Frist verlZngert, ist der Betreiber der
Wasserversorgungsanlage verpflichtet, dem Gesundheitsamt unverziiglich
mitzuteilen, sobald bei den Verbrauchern, die die Wasserversorgungsanla-
ge regelmaBig nutzen, eine Anderung eingetreten ist, insbesondere wenn
Minderjahrige, schwangere Frauen oder Frauen im gebarfshigen Alter hin-
zukommen. Nach Ablauf der Fristen hat der Betreiber dem Gesundheitsamt
unaufgefordert die Erfullung der Pflicht zur Entfernung oder Stilllegung der
Bleileitungen nachzuweisen. Auch Installationsunternehmen sind verpflich-
tet, gegeniber dem Gesundheitsamt anzuzeigen, wenn sie bei einer Was-
serversorgungsanlage feststellen, dass Trinkwasserleitungen aus Blei ver-
baut sind.

Erhéhung der CO; - Abgabe

Die Oz - Abgabe wird sichim Jahre 2026in einem Preiskorridor zwischen 55 €
und einem festgelegten Hichstpreis von 65 € pro Tonne CO; bewegen. Die
Umweltminister der zur Europdischen Union gehdrenden Mitgliedstaaten
haben sich im November 2025 darauf verstandigt, den urspringlich bereits
fr das Jahr 2027 geplanten europdischen Emissionshandel mit siner freien

Preisbildung auf das Jahr 2028 zu verschieben. Damit soll nun zunachst Preis-
stabilitét erreicht werden und es sollen hohe Preissteigerungen verhindert
werden. Der bisher geltende nationale Emissionshandel wird damit aber ab
01.01.2028 in das auf Angebot und Nachfrage basierende System ETS Il in
den europaischen Emissionshandel berfithrt. Hierdurch sind hohe Preis-
steigerungen zu erwarten, die sich nicht nur auf Immobilieneigentimer aus-
wirken, sondern auch auf Autofahrer und Unternehmen. Letztere leiten die
Kosten an die Endverbraucher weiter.

Wegfall der Gasspeicherumlage

Ab 1.1.2026 entfillt die sogenannte Gasspeicherumlzge. Diese wurde im
Jahre 2022 eingefihrt, um die Gasversorgung durch Befillen der Gasspeai-
cher zu sichern und eine Gasmangellage zu verhindern. Die Umlage wurde
an die Verbraucher weitergeleitet. Nun gewshrt der Bund in 2026 einen Zu-
schuss von 6,5 Milliarden EUR zur Senkung der Netzentgelte. Dieser Zuschuss
wird den vier groRen Ubertragungsnetzbetreibern in Deutschland gewshrt.
Sie sind aber nicht verpflichtet, die Entlastung direkt an die Endverbraucher
weiterzugeben. Durch die Zuschisse und den Wegfzll der Gasspeicherumla-
ge sollen die Endverbraucher im Jahr 2026 entlastet werden, und zwar nicht
nur beim Gaspreis, sondern auch beim Strompreis, so jedenfalls sagt es die
Bundesregierung. Ob das wirklich eintreten wird, bleibt abzuwarten.

Rechtzarwalt Gearg Hopfenspenger
Stelvertetender Vorsitzender Haus + Grund Manchen

wweachug-mode
wwaszzrarioB de/haus-und-grund
Mehr Informationen und intereszants Urisds unter www.meir-smmostes.oefrecht

Persdnliche Beratung:

Telefonische Sprechstunden, aucham Abend
Der Mitgliederservice von Haus -+ Grund Minchen wurde erweitert,
Zustdlich zu den bisherigen Telefonzeiten knnen sich Mitglieder

auch montags bis freitags in der Zeit von 16:00 bis 19:00 Uhr
exklusiv beraten lassen.

4 . . . .y s )
Exklusiver Service fur unsere Mitglieder:

Mietvertrage und Musterbriefe zum Download —
immer auf dem neuesten Stand der Rechtsprechung

« Mietvertrge flir Wohnraum, Geschéftsraum und Garage

« Selbstaushunft fiir Mietinterssenten

+ Musterbriefe filr Betriebskostenabrech nung, Mieterhdhung,
Modemisierung, e,

'Mietvertriige

Bonitatscheck fiir Mietinteressenten

Telefonische Beratung \ \\ %E*ég
nur unter 089/55141-300 zu folgenden Zeiten: AN ",;\ o
Montag bis Freitag 9:00 bis 12:00 Uhr
Montag bis Donnerstag 13:30 bis 16:00 Uhr
Freitag 13:30 bis 15:45 Uhr
Montag bis Freitag 16:00 bis 19:00 Uhr
Personliche Beratung nur nach RN
telefonischer Terminvereinbarung unter 089/55141-371 ‘:“"\
Prasenzseminare

HAUS+GRUND MUNCHEN - Sonnenstr. 13/11l - 80331 Miinchen - info@hug-m.de - www.hug-m.de - Telefon 089/55141-0

rund um die Uhr

+ Mieter-Bonitétspriifung online mit der Datenbank
der Wirtschaftsauskunft Crif (ca. 39 Millionen Daten)
+ [Ergebnis in wenigen Minuten: 10,- € pro Abfrage

Online Anmeldung fiir alle
Fachseminare rund um |hre Immobilie

+ Unser Seminarangebot finden Sie auf unserer
Homepage unter ,Veranstaltungen®

Anmeldung jetzt Online
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