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Immobilienverwalter miissen Heiztechnik kiinftig starker nach
Wirtschaftlichkeit, CO,-Kosten und dokumentierten Betriebsdaten bewerten

GModG 2026:
Mehr Wahlfreiheit, neue Kostenrisiken

Mit dem neu verabschiedeten Gebaude-
modernisierungsgesetz  verschieben
sich die Rahmenbedingungen der War-
mewende deutlich. Die bisherige 65-Pro-
zent-Vorgabe fiir erneuerbare Energien
entféllt, die Wahl der Heiztechnik bleibt
grundsaétzlich frei. Damit riicken Wirt-
schaftlichkeit, eine nachvollziehbare Do-
kumentation und der effiziente Betrieb
bestehender Anlagen stérker in den Mit-
telpunkt: Ohne feste Technologiequote
zahlt vor allem, welche Lésung langfris-
tig 6kologisch und finanziell tragféhig ist.
Fossile Heizungen bleiben zwar méglich,
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koénnen sich durch steigende CO,-
Preise, die Bio-Treppe ab 2029 und die
Regelungen des CO,-Kostenaufteilungs-
gesetzes jedoch zunehmend zur Kosten-
falle entwickeln.

Unverandert gelten daher die Anforderun-
gen an Prifung und Optimierung. Dazu ge-
horen die Prifung und Optimierung von
Waérmepumpen nach § 60a GModG, die
Uberpriifung alterer Heizungsanlagen nach
§ 60b GModG sowie der hydraulische Ab-
gleich und weitere MaBnahmen zur Hei-
zungsoptimierung gemaB § 60c GModG.
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| Fiinf zentrale Dokumentations-
bereiche fiir Verwalter

® Priifberichte zum Warmepumpen-
check nach § 60a GModG und zur
Prifung alterer Heizungsanlagen nach
§ 60b GModG.

® Umsetzungsnachweise zu den aus
den Prifungen abgeleiteten und
tatsachlich realisierten Optimierungs-
maBnahmen nach §§ 60a und 60b
GModG.

® Berechnungen, Einstellungen und
Bestatigung des Fachbetriebs zum
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hydraulischen Abgleich nach
§ 60c GModG.

® Energieausweise: Grundsatze und
Gultigkeit nach § 79 GModG, Ausstel-
lung, Vorlage und Ubergabe nach
§ 80 GModG, Pflichtangaben nach
§ 85 GModG sowie Angaben in Immo-
bilienanzeigen nach § 87 GModG.

® Verbrauchs- und Betriebsdaten
als Grundlage fur Prifungen und
Optimierungen nach §§ 60a bis 60c
GModG. Die Dokumentation der CO,-
Kostenverteilung richtet sich erganzend
nach §§ 5 bis 8 CO,KostAufG.

| Wie CO,-Kosten zur Verwaltungs-

und Bestandsfrage werden
Die steigende CO,-Bepreisung erhoht die
Betriebskosten konventioneller Gas- und OI-
heizungen, bei ab dem 29. Juli 2026 verbau-
ten Anlagen auch zusétzlich durch die Bio-
Treppe. Im vermieteten Bestand verscharft
das CO,KostAufG dieses Risiko: Nach dem
Stufenmodell des § 5 CO,KostAufG richtet
sich der Vermieteranteil nach den jahrlichen
CO,-Emissionen pro Quadratmeter Wohn-
flache. Je schlechter die energetische Qua-
litat des Gebaudes, desto hoher der Anteil.
Belastbare Verbrauchsdaten sind damit Vo-
raussetzung flr eine korrekte Abrechnung.
Ohne umfangreiche Transparenz und Aus-
wertung bleiben die Ursachen hoher Kosten
unsichtbar, und Entscheidungen stltzen
sich auf Einzelbeobachtungen, Beschwer-
den oder punktuelle Wartungstermine. Eine
heute technisch zuldssige Entscheidung
kann dadurch Uber die Nutzungsdauer
wirtschaftlich unattraktiv werden. Auf Port-
folioebene entstehen so ein steigender In-
vestitionsdruck und ein wachsender Priori-
sierungsbedarf.

| Von der Blackbox zur dokumentierten
Bestandskenntnis

Die Heizungsanlage entwickelt sich damit zu
einer verwaltungsrelevanten Bestandsinfor-
mation, die Betriebskosten, Investitionspla-
nung und gesetzliche Nachweise gleicher-
maflen berlhrt. Entscheidend ist weniger
die Heizungsart als die Frage, welche Ge-
baude die groten CO,-Kosten- und Wirt-
schaftlichkeitsrisiken tragen.

Sichtbar wird das aber erst im laufenden Be-
trieb: Digitale Anlagenbeobachtung legt
Temperaturverlaufe, Pumpenlaufzeiten und
Verbrauchsentwicklungen offen und deckt
Ineffizienzen auf, die klassische Wartungs-
termine Ubersehen. Ein digitaler Heizungs-
keller wie von Immoconn bindelt diese
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Daten zentral - unabhangig von Hersteller,
Baujahr oder Energietrager - und erkennt
Auffalligkeiten automatisiert. Hauseigene
Heizungsbaumeister bewerten die Befunde
und leiten daraus MaBBnahmen ab, die sie
mit dem betreuenden SHK-Betrieb abstim-
men. So erschlieBen Verwalter Optimie-
rungspotenziale haufig ohne Anlagentausch
und sparen bis zu 20 Prozent Energie, CO,
und Kosten. Zugleich erleichtern die Daten
gesetzliche Heizungspriifungen und geben
Verwaltern Argumente an die Hand, um
MaBBnahmen zu priorisieren und Sanie-
rungsempfehlungen gegeniber Eigentu-
mern zu begriinden.

| Verwaltung, Datenanalyse und
SHK-Betrieb im Zusammenspiel
Gesetzliche Heizungsprifungen und Opti-
mierungsanforderungen erhdhen den Doku-
mentationsbedarf. Digitale Betriebsdaten
helfen dabei doppelt: Je praziser der Anla-
genzustand vor einem Termin bekannt ist,
desto gezielter lassen sich Einsatze planen
und unnatige Anfahrten vermeiden.
Die fachliche Verantwortung liegt beim zu-
standigen SHK-Betrieb. Immoconn liefert
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die daflir notige Datentransparenz, unter-
stltzt bei der Bewertung und kann auf
Wunsch auch die Optimierung begleiten. So
bleibt der gesamte Prozess - von der Ana-
lyse Uber die Empfehlung und Umsetzung
bis zur Wirkungskontrolle - ltickenlos nach-
vollziehbar.

| Entscheidungen und Eigentiimer-
kommunikation absichern

Immobilienverwalter mussen technische
Sachverhalte so aufbereiten, dass Eigentu-
mer wirtschaftlich entscheiden koénnen.
Reale Betriebsdaten zeigen neben dem Ver-
brauch auch dessen Ursachen und Einspar-
potenziale. Das erlaubt es, auffallige oder
kostenintensive Gebaude zuerst anzugehen.
Fir WEG-Verwaltungen entsteht so eine be-
lastbare Grundlage fur Beschlussvorlagen.
Und wer Kostenentwicklungen und Effi-
zienzmalBnahmen transparent darstellt,
kommuniziert auch gegentber Mietern sou-
veraner. Unter dem GModG entscheidet
damit weniger die Wahl der Heiztechnik
Uber die Wirtschaftlichkeit eines Bestands -
sondern wie gut Verwalter dessen Betrieb
kennen, dokumentieren und steuern. u
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