.I Wertermittlung

Wenn zur Lage noch die Energie-
effizienz kommt

Der energetische Gebaudezustand und seine Auswirkungen
auf die Immobilienbewertung

ie Zeiten dndern sich: Selbst
D die viel zitierte Lage als ent-

scheidender Parameter fur
die Wertermittlung gerdt ins
Wanken. Zukiinftig kénnte die
Energieeffizienz ein weiteres ent-
scheidendes Kriterium fiir die
Beurteilung von Gebiduden sein.
Gewinnen energieoptimierte Ge-
biude also an Wert? Straft der Markt
kiinftig konventionelle und nicht
sanierte Gebiude mit Preisab-
schligen ab?

Aktuelle Entwicklungen

Erneuerbare Energien und Einspar-
potenziale sind ,in“. Die Klima-
erwirmung, der rasante Anstieg der
Energiepreise und der zunehmen-
de Energiebedarf sind Fakten.
Fossile Ressourcen werden immer
knapper. Eine Fiille von gesetzli-
chen Vorschriften beeinflusst das
Denken und Handeln der Men-
schen immer stirker. Von 1995 bis
2007 erhohten sich die Ausgaben
fur Wohnenergie (Strom, Gas, fliis-
sige und feste Brennstoffe, Fern-
wirme) um etwa 01 %. Die ver-
brauchten Mengen an Wohnener-
gie blieben in diesem Zeitraum
dagegen weitgehend konstant.

Das Umdenken hat bereits begon-
nen und fand auch seinen Weg in
Rechtsvorschriften. Ein Indiz daftir
sind die immer kiirzeren Ande-
rungszeitriume der Energieein-
sparverordnung (EnEV). Neubau-
ten und auch Bestandsobjekte sind
hier in erheblichem Mafle betrof-
fen. Die Anforderungen steigen ra-
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sant: Mit der seit 1. Oktober 2009
geltenden novellierten Energieein-
sparverordnung (EnEV) verschir-
fen sich die Anforderungen an die
energetische Qualitit von Neubau-
ten und an die Modernisierung von
Altbauten. Mit der neuen EnEV soll
der Energiebedarf fiir Heizung und
Warmwasser in Wohn- und Nicht-

wohngebiduden um durchschnitt-
lich 30 % (gegeniiber der bisheri-
gen EnEV 2007) sinken. Die EnEV
2009 und die geplante EnEV 2012
erhéhen innerhalb von vier Jahren
die Anforderungen an den Primar-
energiebedarf fiir Neubauten in
zwei Schritten um jeweils 30 %. Die
Anforderungen an Auflenbauteile

Energieverbrauch der privaten Haushalte fiir Wohnen 1995 bis 2006
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Abbildung 1: Energieverbrauch der privaten Haushalte fiir Wohnen

Entwicklung Primarenergiebedarf - Wohngebaude
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Abbildung 2: Entwicklung Primérenergiebedarf — Wohngebdude
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PEV nach Wirkungsgradmethode

Entwicklung der Anteile der erneuerbaren Energien am Primdr- und
Endenergieverbrauch in Deutschland seit 1998
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Abbildung 3: Entwicklung der Anteile der erneuerbaren Energien am Primdr- und
Endenergieverbrauch in Deutschland seit 1998

und Fenster werden fiir Wohnge-
baude im Bestand, bei denen ein
Ausbau bzw. eine Erweiterung vor-
gesehen ist, ebenfalls deutlich er-
héht und auf Neubauniveau ange-
passt. Galten bisher ,Niedrig-
energiehiuser” noch als Synonym
fur eine gehobene energetische
Bauweise, so wird diese Bauart jetzt
Standard.

Bis 2020 soll der Anteil erneuerba-
rer Energien an der Wirmever-
sorgung in Deutschland auf 14 %
gesteigert werden. Das sieht das
am 1. Januar 2009 in Kraft getrete-
ne Erneuerbare-Energien-Wirme-
gesetz (EEWirmeG) vor. Ab 2020
soll die Wirmeversorgung von
Neubauten moglichst weitgehend
unabhingig von fossilen Energie-
trigern sein. Das EEWirmeG
schreibt die Nutzung erneuerbarer
Energien fiir neue Gebiude vor.

Die energetischen Kriterien eines
Objekts werden kiinftig neben
Kriterien wie Lage und Marktein-
schitzung zu den wichtigen wertbe-
einflussenden Kriterien zihlen.
Aktuelle Umfragen zeigen, dass im-
mer mehr Kiufer beim Hauskauf
nach einer Versorgung mit regene-
rativen Energien fragen. Auch ko-
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logische Bauweisen werden immer
starker nachgefragt. Die Kiufer wol-
len die Gewissheit, dass ihre
Investitionen zukunftssicher sind.

Auswirkungen auf die Immobilien-
bewertung

Fir Gutachter ist es wichtig,
Marktverdnderungen zu erkennen
und im Gutachten zu beriicksichti-
gen. Sobald die Kiufer oder Mieter
okologische Aspekte in ihre Kauf-
entscheidungen einfliefen lassen,
miissen diese auch in die Bewer-
tung einfliefRen.

Auswirkungen auf die Wert-
ermittlung von Gebiuden ergeben
sich insbesondere bei den Alt- bzw.
Bestandsgebiuden, da sich hier
sehr grofe Unterschiede in der
Gebiudequalitit und Ausstattung
finden. Etwa 75 % des Gebdude-
bestandes in Deutschland wurden
vor 1977 errichtet, und damit in ei-
ner Zeit ohne Wirmeschutz-
verordnung, als energiesparende
Bauweise noch eine Ausnahme war.
Mehr als die Hilfte aller Bestands-
gebdude bedarf nach den Mindest-
anforderungen der EnEV fiir den
Altbau der energetischen Nach-
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besserung. Bestehende Gebdude
bendétigen derzeit durchschnittlich
dreimal so viel Energie zur Wirme-
versorgung wie vergleichbare Neu-
bauten. Die enorm steigenden
Folgekosten eines Gebidudeerwerbs
treten immer stirker in den
Vordergrund. Zu diesen Folgekos-
ten gehoren neben den Erwerbs-
nebenkosten vor allem die Unter-
haltungskosten (Betriebskosten,
Instandhaltungs- und Instand-
setzungskosten). Wurden die In-
standhaltungs- und Instand-
setzungskosten in der Bewertung
bisher schon berticksichtigt, so galt
dies fiir Betriebskosten nur in
Ausnahmefillen. Der energetische
Zustand eines Gebdudes darf aber
kiinftig in der Bewertung nicht un-
beriicksichtigt bleiben, da ein kos-
tenbewusster Erwerber auch die
Folgekosten eines Immobiliener-
werbs einkalkuliert.

Die Anforderungen der EnEV wir-
ken sich kiinftig erheblich aus,
wenn es um bauliche Verinde-
rungen an bestehenden Gebduden
oder an der Anlagentechnik geht.
Bei der Anderung von Auflenbau-
teilen sind die Anforderungen des
§ 9 der EnEV einzuhalten, wenn die
Fliche der geinderten Bauteile
mebhr als 10 % der gesamten jeweili-
gen Bauteilfliche des Gebiudes be-
trifft. In der Wertermittlung muss
dies beim Ansatz moglicher In-
standsetzungskosten beachtet wer-
den.

Die unbedingten Nachriist-
verpflichtungen

Auch wenn keine Anderungen am
Gebidude oder der Anlagentechnik
vorgesehen sind, kénnen durchaus
Maflnahmen erforderlich werden.
Dies sind die sogenannten ,unbe-
dingten Nachriistverpflichtungen®,
die bei der Bewertung von Be-
standsgebiuden  beriicksichtigt
werden miissen. Zu den unbeding-
ten Nachristverpflichtungen ge-
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horen der Ersatz veralteter
Heizungskessel, die vor Oktober
1978 installiert wurden, sowie die
nachtrigliche Dimmung von zu-
ginglichen Heizungs- und Warm-
wasserleitungen und -armaturen.
Auflerdem muss die oberste Ge-
schossdecke unter unbeheizten
Dachriumen gedimmt werden, so-
fern die Decke zuginglich ist.

Alternativ kann das Dach gedimmt
werden. Von der Regelung ausge-
nommen sind nur selbstgenutzte
Ein- und Zweifamilienhiuser, so-
fern es keinen Eigentiimerwechsel
nach dem 1. Februar 2002 gegeben
hat. Die Nachristpflichten sind
innerhalb von zwei Jahren nach
dem Eigentiimerwechsel zu erfiil-
len. Diese Nachristverpflichtungen
konnen vom Sachverstindigen
beim Ortstermin problemlos iiber-
prift werden. Erfolgte bei dem zu
bewertenden Gebiude eine entspre-
chende Nachriistung bisher nicht,
so sollten im Bewertungsverfahren
hierfiir entsprechende Kosten be-
riicksichtigt werden. Kiinftig sollte
der Blick also verschirft auf erfor-

derliche energetische Modernisie -

rungsmafinahmen gerichtet wer-
den. Eine Aussage zur energeti-
schen Bauqualitit wird ein
Bestandteil von Gutachten sein.

Aussagekraftige Energieausweise

Fiir einen Grofteil der Gebdude in
Deutschland liegt bereits ein Ener-
gieausweis vor, der ein erster An-
haltspunkt fiir eine energetische
Beurteilung ist. Der Energieausweis
muss allerdings in jedem Fall kri-
tisch tiberpriift werden, da manche

Ausweise falsche Energiekenn -

zahlen enthalten. Viele Eigentiimer
bevorzugen den verbrauchsorien-
tierten Energieausweis, da er eine
schnelle, kostengiinstige und einfa-
che Moglichkeit ist, um die gesetzli-
chen Vorgaben zu erfiillen. Die
Daten fiir die Erstellung eines ver-
brauchsorientierten Ausweises be-
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ruhen aber auf den Angaben des
Eigentiimers. Sie miissen weder
nachgewiesen noch kontrolliert
werden. Fir die Erstellung eines
Energieausweises muss nicht ein-
mal das Objekt in Augenschein ge-
nommen werden. Insofern sind ver-
brauchsorientierte Energieausweise
kritisch zu sehen. Hiufig ist bereits
die Angabe der exakten Wohnfliche
durch den Eigentiimer fehlerhaft.
Zudem verfilscht das sehr unter-
schiedliche Nutzungsverhalten der
Bewohner einen verbrauchsorien-
tierten Energieausweis. Jeder
Sachverstindige sollte daher die
Daten auf Plausibilitit priifen.

Die jeweilige Wertminderung bzw. -
erhohung des Gebiudes, die vom
derzeitigen Energiestandard ab-
weicht, lasst sich — wie viele andere
Aspekte in der Wertermittlung —
nicht exakt quantifizieren. Doch
lasst sich feststellen, dass fiir einige
Altbauten bauliche Mafnahmen er-
forderlich sind, die im Einzelfall ge-
sondert berticksichtigt werden
miissen.

Die hohere Qualitit durch energie-
effiziente Bauweise oder Sanie-
rungsmafinahmen flieft u.a. bei
den Herstellungskosten in die
Bewertung ein. Eine Differen-

Normalherstellungskosten 2005
Baujahre: 2005

Ein- und Zweifamilienhiuser, Niedrigenergiebauweise

Ein- und Zweifamilienhiuser, Passivhausbauweise

zierung der Herstellungskosten fiir
Niedrigenergie- bzw. Passivhiuser
erfolgte in den NHK 2005 und bei
den BKI Baukosten. Erhohte
Planungs- und Baukosten belaufen
sich allerdings im Durchschnitt nur
auf 0-3 % der Gesamtsumme.

Gebiude, die bereits mit einem opti-
mierten Nutzwert erbaut oder sa-
niert wurden, haben in der Regel ei-
nen lingeren Nutzungszeitraum
und veralten langsamer. Es ist zu er-
warten, dass konventionelle Gebiu-
de mit schlechter Energieeffizienz
einen hoheren prozentualen Wert-
minderungs- und Alterungsgrad
aufweisen werden. Diese Aspekte
konnen sich sowohl in der Ge-
samtnutzungsdauer als auch in der
Restnutzungsdauer widerspiegeln.

Nebenkosten sparen dank
Energieeffizienz

Die Energiekosten (insbesondere
fiir fossile Brennstoffe) haben sich
stark erhoht und werden aller
Wahrscheinlichkeit nach weiter
steigen. Dieser Trend beeinflusst
bei einer Immobilie unter Umstin-
den die nachhaltige Vermietbarkeit
und die Mietertrage. Im Wohnungs -
bereich sind vor allem die Hei-

300+400 Bauwerk
920 €/m* BGF
1.045 €/m* BGF

Ein- und Zweifamilienhiuser, 2-gesch., n. unterk.,

Flachd., mittlerer-hoher Standard

905 -1.080 €/m* BGF

Ein- und Zweifamilienhiuser, 1-gesch., n. unterk.,

DG ausgebaut, mittlerer-hoher Standard

BKI Baukosten 2009

910-1.115 €/m* BGF

FEin- und Zweifamilienhiuser, nicht unterkellert,

mittlerer Standard

Ein- und Zweifamilienhiuser, Passivhausstandard

980 €/m* BGF
von 890 bis 1.080

1.100 €/m* BGF
von 930 bis 1.260

Abbildung 4: Normalherstellungskosten 2005, BKI Baukosten 2009
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zungs- und Warmwasserkosten ei-
ne zunehmende Belastung fiir die
Mieter. Die Nebenkosten haben sich
inzwischen zu einer zweiten Miete
entwickelt. Ein Gebiude mit
schlechter Energieeffizienz kann
schon heute deutlich hohere Be-
triebskosten verursachen. Spart der
Mieter aber Nebenkosten, weil er in
einem energieeffizienten Gebiude
wohnt, so erhoht sich die Kaltmiete.

In Darmstadt zeigen sich bereits die
Konsequenzen der wirmetechni-
schen Beschaffenheit eines Gebiu-
des fiir die Miethohe. Der Miet-
spiegel bewertet hier die wiarmetech-
nische Beschaffenheit iiber den
Primirenergiekennwert. Fur Ge-
biude mit einer mittleren wirme-
technischen Beschaffenheit (Pri-
mirenergiekennwert unter 250 bis
175 kWh/(mra)) kann ein Vermieter
eine um 0,37 €/m* héhere Miete er-
zielen als bei Gebiduden mit einer
schlechten Energiebilanz. Bei Ge-
biuden mit verbesserter wirme-
technischer Beschaffenheit (Primér-
energiekennwert unter 175 kWh/
(ma)) liegt die Miete um 0,49 €/m’
hoher. Inzwischen beriicksichtigen
auch weitere Stidte die Energie-
effizienz in ithren Mietspiegeln.

Auch im gewerblichen Bereich
muss noch untersucht werden, in
welchem Mafle sich der energeti-
sche Zustand eines Gebiudes auf
die aktuelle Mieter- bzw. Nutzer-
nachfrage auswirkt bzw. Leer-
standsraten und Mieterfluktuation
beeinflusst. Es ist durchaus mog-
lich, dass Mieter ihre Entscheidung
bei groferen gewerblichen Ob-
jekten von nachhaltigen bzw. ener-
getischen Aspekte abhingig ma-
chen. Viele Unternehmen haben
das Thema Nachhaltigkeit bereits
fur sich entdeckt und achten auch
bei Anmietungen auf entsprechen-
de Aspekte beim Mietobjekt.
Entspricht ein Objekt nicht den
CSR (Corporate Social Responsi-
bility)-Kriterien eines Unterneh-
mens, kann es als Mietobjekt abge-
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lehnt werden oder es folgen
Mietpreisabschlige. Auch Fonds in-
vestieren nach ,Social Responsible
Investment“-Prinzipien (SRI). Im
gewerblichen Bereich werden
Themen wie Nachhaltigkeit, Green
Buildings und Zertifizierungen im-
mer bedeutsamer. In den letzten
Jahren wurden weltweit verschiede-
ne Bewertungssysteme fiir die
Zertifizierung von Green Buildings
entwickelt. Untersuchungen in den
USA zeigen, dass dort sowohl
Mieter als auch Investoren die
Vorteile von Green Buildings bzw.
zertifizierten Gebduden bereits ent-
sprechend einpreisen.

In den USA bereits Standard

Die jiingste Studie der RICS' zeigt
auf, dass zertifizierte Biirogebdude
in den USA deutlich hohere Mieten
generieren, geringe Leerstinde und
geringere laufende Kosten auf-
weisen und signifikant hohere
Kaufpreise erreichen. Im Ergebnis
erzielen Green Buildings um 6 %
hohere Mieten als vergleichbare
konventionelle Gebiude. Eine wei-
tere Studie* aus den USA belegt fiir
LEED-zertifizierte Gebiude um
11,8 % hohere Mieten. In einer drit-
ten Studie der CoStar Group?® wur-
den iber 8 % hohere Mieten fiir
Energy Star-zertifizierte Gebiude
und um tiber 30 % hohere Mieten
fir Leed-zertifizierte Gebiude er-
mittelt. Die bisherigen Studien zei-
gen signifikant hohere Mieten fur
zertifizierte Gebdude und belegen
ebenfalls geringere Leerstinde.

Hohere Mieten und geringere
Leerstinde implizieren bereits ho-
here Verkaufspreise. Die Kauf-
preise in der RICS-Studie liegen
durchschnittlich um 16 % iiber den
Preisen konventioneller Vergleichs-
objekte. Bei den anderen Studien
liegen die Zuschlige bis zu 31 % ho-
her; in der CoStar-Studie erreichen
Leed-zertifizierte Gebdude sogar bei
iiber 6o % Zuwichse.

Wertermittlung

In Deutschland noch eine
Vermutung

Die Ergebnisse aus den USA lassen
sich allerdings nicht auf Deutsch-
land tibertragen. In Deutschland
konnten im gewerblichen Bereich
noch keine Zusammenhinge zwi-
schen Miethohe und nachhaltigem
Gebiude festgestellt werden.
Auflerdem gelten hierzulande an-
dere Baustandards und auch die ge-
samten Rahmenbedingungen sind
andere als in den USA. In
Deutschland erfordert der Bau ei-
nes ,grilnen Gebiudes“ durch die
nationalen Baustandards geringere
Mehrkosten fiir Planung und Bau,
als dies in den USA der Fall ist. So
darfvermutet werden, dass auch die
Effekte aus Vermietung und Ver-
kauf geringer ausfallen werden.
Nichtsdestotrotz werden sie kiinftig
auch in Deutschland spiirbar sein.
Erste Studien fiir Deutschland wer-
den vom DGNB begleitet. Fiir die
Schweiz wurde von der Ziircher
Kantonalbank (ZKB) eine dhnliche
Studie fur den privaten Wohn-
bereich herausgegeben, die bei den
Kaufpreisen fiir energieeffiziente
Einfamilienhiuser einen Zuschlag
von 7% und fir Eigentums-
wohnungen von 3,5 % ermittelt hat.

Es muss gepriift werden, ob Defizite
im Bereich der Energieeffizienz ei-
nes Bestandsobjektes durch Nach-
riistungen beseitigt werden konnen
oder ob dies aufgrund der Gebiu-
destruktur oder sogar aus recht-
lichen Gegebenheiten schwierig ist.
Dies giltinsbesondere fiir denkmal-

1 RICS Research Report: Doing well by doing
good? An analysis of the financial perfor-
mance of green buildings in the USA; P.
Eichholtz, N. Kok, J. Quigley; 2009

2 vgl. F. Fuerst, P. McAllister: Does It Pay To Be
Green? Connecting Economic and Environ-
mental Performance in Commercial Real
Estate Markets

3 Studie der amerikanischen CoStar Group,
2008, ,Commercial Real Estate and Environ-
ment”
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geschiitzte Immobilien. Hier stellt
sich die Frage, inwieweit sich ener-
gieeffizienzsteigernde Mafinah-
men wirtschaftlich vertretbar reali-
sieren lassen.

Jeder an einer Immobilie interes-
sierte Marktteilnehmer hat einen
anderen Blickwinkel und entspre-
chend eine andere Wahrnehmung
beziiglich der einzelnen, insbeson-
dere der energetischen, Aspekte.
Gebiude, die bereits durch ihre
Bauweise einen nachhaltigen und
energetischen Nutzwert haben und
sich durch einen geringen Ver-
brauch an natiirlichen Ressourcen
auszeichnen, erweisen sich lang-
fristig eher als wertbestindig und
werden hiufiger nachgefragt. Eine
gute wirtschaftliche Performance
steigert die Attraktivitit des Ge-
biudes fiir den Mieter und verbes-
sert die Vermarktung und Ver-
mietung des Objekts. Eine solche
Risikominimierung wird sich dann
im Liegenschaftszinssatz und/oder
der Restnutzungsdauer widerspie-
geln.

Fazit

Die Auswirkungen von Nachhaltig-
keitsaspekten und energetischen
Rahmenbedingungen von Gebiu-
den auf die Immobilienvermietung
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und die Kaufpreisbildung sind bis-
her erst in Ansidtzen untersucht
wurden und in Deutschland aktuell
noch nicht signifikant spiirbar. Der
fortschreitende Klimawandel und
die Ressourcenverknappung fiih-
ren allerdings zu einem deutlich
wahrnehmbaren gesellschaftlichen
Wandel. Die energetische Bilanz ei-
nes Gebidudes wird kiinftig seinen
Marktwert beeinflussen. Quanti-
fizierbare Effekte sind zumindest
fur die USA bereits belegt. Die
Ubertragung der Ergebnisse auf
Deutschland ist schwierig, aller-
dings konnte die generelle Aussage,
dass der Mehrertrag die Mehr-
kosten fiir Planung und Bau tber-
steigt, auch hier gelten. Weiterhin
bedeutet ,Griin“ eine Risikomin-
imierung und einen Imagegewinn
fur Eigentiimer und Nutzer.
Speziell im gewerblichen Bereich
werden kiinftig neue Zielgruppen
generiert, wenn immer mehr
Nutzer mit CSR-Verpflichtung hin-
zukommen. Die Anzahl internatio-
naler Unternehmen, die sich ver-
pflichtet haben, nur noch ,griin“ zu
mieten, steigt deutlich an.

Fiur Gutachten bedeutet das: Es
muss auf offensichtliche energeti-
sche Schwachstellen des Gebidudes
hingewiesen werden. Es reicht
nicht aus, lediglich die Kostenvor-
oder nachteile zu beriicksichtigen

und den Wert entsprechend anzu-
passen. Auflerdem muss unter-
sucht werden, ob der jeweilige
Markt schon bereit ist, einen
Aufpreis fiir diese Vorteile zu zah-
len oder Nachteile mit einem
Abschlag zu versehen. Die energe-
tisch bedingte Wertverinderung ist
ebenso von den Marktbedingungen
abhingig wie andere Aspekte im
Immobilienbereich (z. B. Miete)
und wird genauso von Angebot und
Nachfrage bestimmt. Signifikante
Auswirkungen werden besonders
in umsatzschwachen Zeiten spiir-
bar sein, wenn das Angebot an
Immobilien deren Nachfrage tiber-
steigt.

Um alle wesentlichen und wertbe-
einflussenden Faktoren im Gutach-
ten zu beriicksichtigen, sollte kiinf-
tig besonders auf die 6kologischen
bzw. energetischen Aspekte einer
Immobilie eingegangen werden.
Selbst wenn diese nicht vollstindig
quantifiziert werden konnen. M

Dipl.-Ing. Ivonne Brylczak
areal:wert
Braunschweig
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