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Schwerpunkt Bewertung

Nachhaltigkeit und Energieeffizienz starker im Fokus
der Immobilienbewertung

Einst wurden der Ressourcenverbrauch und die CO,-Emission von Gebéauden in
der Immobilienbewertung kaum beriicksichtigt, doch mittlerweile kommt kein
Gutachten ohne die Beurteilung der dkologischen Nachhaltigkeit aus. Aber sind
Mieter und Kaufer bereit, fiir die sogenannten Green Buildings hdhere Preise zu
bezahlen? Belastbare Erhebungen dazu fehlen bislang. Um den Sachverstandi-
gen dennoch das notige Werkzeug fiir eine sachgerechte Bewertung der Nach-
haltigkeit an die Hand zu geben, erstellte die Hypzert-Fachgruppe .Energie &
Umwelt"” zwei neue Studien, deren Ergebnisse die Autoren im Folgenden pra-

sentieren.

Die Begriffe ,nachhaltig” und ,Nach-
haltigkeit” haben in den letzten 20 Jah-
ren einen Bedeutungswandel erfahren.
Wurde in der Vergangenheit unter
+nachhaltig” umgangssprachlich ,dauer-
haft" oder ,langfristig" schlechthin ver-
standen, so ist der Begriff heute wesent-
lich inhaltstrachtiger und einer der
wichtigsten und am meisten gebrauch-
ten Begriffe Giberhaupt. Die heutige
Verwendung des Begriffs ,Nachhaltig-
keit" geht auf die Definition der Brundt-
land-Kommission der Vereinten Natio-
nen aus dem Jahr 1987 zuriick, nach der
eine Entwicklung als nachhaltig gilt,
wenn sie ,den Bediirfnissen der heuti-
gen Generationen entspricht, ohne die
Mdoglichkeiten kiinftiger Generationen
zu gefdhrden, ihre Bedlrfnisse zu be-
friedigen”.

Kurz gefasst bedeutet nachhaltiges Han-
deln, die Wirkungen auf die Umwelt

mindestens gleichberechtigt mit sozialen
und wirtschaftlichen Wirkungen, und
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zwar dauerhaft, den Entscheidungen
zugrunde zu legen, um nachfolgenden
Generationen intakte dkologische, sozia-
le und 6konomische Strukturen zu hin-
terlassen. Das erfordert einerseits den
Ausgleich zwischen den Bediirfnissen
heutiger und zukiinftiger Generationen
und andererseits die Bewertung aktuel-
len Handelns und Wirtschaftens unter
eben diesem Aspekt.

Um Nachhaltigkeit in der erforderlichen
gesellschaftlichen Breite durchzusetzen,
ist nachhaltiges Handeln und dessen
Bewertung in allen Bereichen, in allen
Unternehmen, in allen Prozessen, fiir
alle Produkte, das Bauwesen und die
Gebaude als seine Erzeugnisse einge-
schlossen, unerlasslich. Zu Beginn des
neuen Jahrhunderts gewann das Thema
Nachhaltigkeit im Immobiliensektor
weltweit wesentlich an Bedeutung. Im
Zusammenhang mit der zunehmenden
Ressourcenverknappung und dem stetig
wachsendem Wissen um die globale Kli-
maveranderung riickte der groBe Anteil
der Immobilien am Priméarenergiever-
brauch und der Treibhausgasemission
starker ins Bewusstsein.

Nachhaltiges Bauen bedeutet, dass beim
Prozess des Bauens und vor allem bei der
Nutzung der Gebdude jene Ziele Beriick-
sichtigung finden, eine werterhaltende
Gebaudequalitat erstellt wird und Her-
stellungs- wie Nutzungskosten gesenkt
werden sowie der Verbrauch von Ressour-
cen mit negativen Umweltwirkungen in
Herstellung beziehungsweise Betrieb
minimiert und Gesundheit und Wohlbe-
finden der Menschen auf Dauer gesichert
werden.

Zur Kennzeichnung von Immobilien, die
sich durch hohe Nachhaltigkeit aus-

zeichnen, wurde der Begriff Green Buil-
dings eingefiihrt, der inzwischen welt-
weit verwendet wird. Um die Nachhal-
tigkeit von Immobilien zu bewerten, sind
spezifische Messsysteme erforderlich.

Zu diesem Zweck wurden zunéchst auf
nationaler Ebene Zertifizierungsverfah-
ren entwickelt, die durch die Globalisie-
rung des Immobilienmarktes auch zum
Teil internationale Anwendung fanden.
In Deutschland zum Beispiel werden
einschldagige Neubauten heute mit

dem in GroBbritannien entwickelten
BREEAM- (gegriindet 1990), mit dem

in den USA beheimateten LEED- (ge-
griindet 1993) oder dem hier entwickel-
tem DGNB-System (gegriindet 2007)
zertifiziert.

Okologische Gebzudequalititen
in der Wertermittlung

Die Studie ,Nachhaltigkeit von Immobili-
en und die Berlicksichtigung in der Wert-
ermittlung” sieht eine Aufgabe darin, die
Gutachter mit den Charakteristika dieser
Zertifizierungssysteme vertraut zu ma-
chen. Weiter werden die bisher auf dem
internationalen Immobilienmarkt ge-
wonnenen Erkenntnisse, welche Wirkun-
gen von zertifizierten Immobilien ausge-
hen, ausgewertet.

Die bisherigen Erkenntnisse lassen bereits
folgende Schliisse zu:

® Green Buildings sind besser zu vermie-
ten und rentierlicher.

® Green Buildings werden in Zukunft
Standard sein. Man kann davon ausge-
hen, dass in zehn Jahren Green Buildings
der De-Facto-Standard fiir neue und
renovierte Gebaude sein werden. Neben
Mieter- beziehungsweise Nutzerforde-
rungen und der besseren 6kologischen
Performance gelten auch strikte staatli-
che RegulierungsmaBnahmen in der EU
als Treiber.

® Die zertifizierten Neubauten entwi-
ckeln einen immensen Druck auf den
nichtzertifizierten Bestand.




Es ist also dringend geboten, dass sich
auch die Wertermittlungs-Gutachter mit
dieser Entwicklung auseinandersetzen.
Die Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS) hat 2009 die Bewertungs-
standards des Red Books um die Bertick-
sichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten
erweitert. 2009 wurde das RICS Valuati-
on Paper Nr. 13, ,Bewertung von Gewer-
beimmobilien unter Berlicksichtigung
der Nachhaltigkeit”, auch in deutscher
Sprache vorgelegt. Eine konkrete Ar-
beitsanleitung ist dieses Papier allerdings
nicht. Es dient vor allem dazu, die Sach-
verstandigen fiir die Nachhaltigkeits-
problematik zu sensibilisieren. Dabei geht
es nicht primdr darum, wie mit zertifi-
zierten Immobilien in der Wertermitt-
lung zu verfahren ist, sondern darum, bei
den Uberwiegend nichtzertifizierten zur
Bewertung anstehenden Bestandsobjek-
ten sich selbst ein Urteil Gber deren
Nachhaltigkeit zu bilden.

In der Studie wird auch ein Uberblick
dariliber gegeben, welche Losungsansatze
fir die Berticksichtigung der Nachhaltig-
keit in der Wertermittlung bereits exis-
tieren. Noch liegt nicht geniigend belast-
bares statistisches Material vor, um eine
Aussage dariiber machen zu kénnen, was
ein Investor im Durchschnitt bereit ist,
flir eine zertifizierte Immobilie mehr zu
zahlen. Aber die Marktakzeptanz fiir
Green Buildings entwickelt sich erstaun-
lich schnell.

Fiir die Gutachter ist es von groBer Be-
deutung, ein Hilfsmittel in die Hand zu
bekommen, mit dem sie in die Lage ver-
setzt werden, den Grad der Nachhaltig-
keit einer zu bewertenden Bestandsim-
mobilie selbst einzuschatzen. Und genau
das ist ein wesentliches Ergebnis der
Nachhaltigkeitsstudie. Es ging darum,
einen Nachhaltigkeitscheck zu entwi-
ckeln, der von den Gutachtern ohne
wesentlichen zusatzlichen Zeitaufwand

Nachhaltigkeit und Energieeffizienz stirker im Fokus der Immobilienbewertung

Umwelteinfliisse und ihre Wirkungen auf den Immobilienwert

Energiebilanz

Geringere Umwelteinfliisse/
-risiken

Gesteigerte Funktionalitdt,
Betriebsfahigkeit,
Lebensdauer, Flexibilitat

Unkompliziertere Durchfiihrung
von Instandhaltung und Wartung

Gesteigertes Wohlbefinden
der Gebaudenutzer

Marketing- und Imagevorteile, geringes
Leerstandsrisiko, stabiler Cash-Flow
Hoheres Mietsteigerungspotenzial
Geringeres Risiko des Ausfalls von
technischen Gebaudesystemen
Gesteigerte Produktivitat
der Gebaudenutzer
Reduzierung des Auftretens des
Slok-Building-Syndroms,

Quelle: Liitzkendorf, T., Schwarze Zahlen mit ,green buildings”

Geringere Bewirtschaftungskosten

geringere Prozesskosten und
Kompensationsrisiko

auf der Grundlage der ihnen zur Verfi-
gung stehenden Informationen aus Orts-
besichtigung, Objektunterlagen, eigenen
Erfahrungen und Basiswissen im Rahmen
der Gutachtenerstellung bearbeitet wer-
den kann. Der Check basiert auf einer
reduzierten DGNB-Kriterienliste, der
jedoch Indikatoren beigefiigt sind, die
die genannten Voraussetzungen erfiillen.
Es geht nun darum, dass maglichst viele
Gutachter diesen Nachhaltigkeitscheck
anwenden, um Erfahrungen und Anre-
gungen fiir dessen weitere Verbesserung
durch die Fachgruppe zu bekommen.

In diesem Rahmen kann nicht auf alle
Themen eingegangen werden, die in der
Nachhaltigkeitsstudie behandelt werden.

>>> Von Experten fur Experten:
Wie Finanzdienstleister Wohnimmobilien

Unter anderem wird eine Gegeniiber-
stellung der Kriterien des Markt- und
Objektrating mit denen der DGNB-Zerti-
fizierung vorgenommen, um in der
weiteren Arbeit daraus Ansatzpunkte fiir
die Vervollkommnung des Ratings unter
Nachhaltigkeitsaspekten zu erhalten.

Ein wesentliches Kriterium der Nach-
haltigkeit von Immobilien ist die Gebau-
deenergieeffizienz. Energieeinsparung
bei der Gebdudenutzung ist ein entschei-
dender Aspekt des Umwelt- und Klima-
schutzes, gleichzeitig angesichts steigen-

effizient bewerten konnen
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der Energiepreise auch ein gewichtiger
Aspekt der Wirtschaftlichkeit von Ge-
bauden und aus beiden Griinden das
wahrscheinlich wichtigste Merkmal fiir
die Nachhaltigkeit eines Gebaudes.

Die Studie ,Energieeffizienz - ein
Hauptaspekt der Nachhaltigkeit" tragt
dieser Tatsache Rechnung. Zugleich will
sie durch eine Fiille von Informationen
den Gutachtern helfen, ihre Kenntnisse
auf diesem Gebiet, dass in der Vergan-
genheit stark vernachlassigt wurde, den
aktuellen Erfordernissen anzupassen.
Dazu dienen unter anderem Ausfiihrun-
genzu

- rechtlichen Regelungen auf dem Ge-
biet der Energieeinsparung,

- der Nutzung des Energieausweises als
Informationsquelle,

- KenngroBen der Energieeffizienz von
Gebauden und ihrer Ermittlung,

- Entwicklung energieeffizienter Gebau-
de (Niedrigenergiehaus, Passivhaus),

- Verbesserung des Warmeschutzes von
Gebauden,

- energieeffizienter Anlagentechnik und
Nutzung erneuerbarer Energien im/am
Gebaude.

Ein umfangreiches Kapitel ist der Be-
riicksichtigung der Energieeffizienz in

der Wertermittlung von Immobilien
gewidmet. In der bisherigen Bewertungs-
praxis hatte die energetische Qualitat
von Gebduden einen untergeordneten
Stellenwert. In der Regel wurde keine
eigenstandige energetische Betrachtung
im Rahmen einer Wertermittlung durch-
geflihrt. Mit der Einflihrung der Ver-
ordnung uber die Grundsatze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (ImmoWertV) hat sich
das Anforderungsprofil an den Inhalt
einer Wertermittlung in dieser Hinsicht
deutlich verdndert. Im Gegensatz zur
alten Wertermittlungsverordnung
(WertV), in der die energetischen Eigen-
schaften nicht ausdricklich erwdhnt
wurden, gelten diese Eigenschaften in
der ImmoWertV als ein zu bewertendes
Grundstiicksmerkmal in gleicher Reihe
wie Bauweise, GroBe, Ausstattung, Bau-
jahr, baulicher Zustand und Restnut-
zungsdauer. Fiir diese Merkmale sind in
der Regel im Gutachten eigenstindige
Untersuchungen und Bewertungen an-
zustellen. Das bedeutet allerdings auch,
dass das Anforderungsprofil der Gut-
achter in diese Richtung erweitert wur-
de.

Ein Gutachten, in dem kiinftig eine Be-
standsaufnahme und Beurteilung/Bewer-
tung der energetischen Eigenschaften
eines Geb3udes fehlen, weist nach neuer
Rechtslage einen Mangel auf. Ebenso wie
die anderen Grundstiicksmerkmale ms-
sen die energetischen Eigenschaften in
die Wertermittlung eingehen. Ein Ver-

Die Hypzert-Fachgruppe ,Energie &
Umwelt" hat im Februar dieses Jahres
zwei neue Studien veroffentlicht, deren
starke Nachfrage belegt, dass die The-
men bei Gutachtern wie in der Immobi-
lienwirtschaft allgemein auf groBes
Interesse stoBen. Es handelt sich dabei
um die Studien

® ,Nachhaltigkeit von Immobilien und
die Berticksichtigung in der Werter-
mittlung" sowie

©® .Energieeffizienz der Gebaude - ein
Hauptaspekt der Nachhaltigkeit"

Die Fachgruppe beschéftigt sich seit
tiber zwei Jahren mit diesen Themen,
insbesondere mit deren Relevanz in der
Immobilienbewertung. Das Ergebnis
einer Umfrage unter 1 000 Immobilien-
gutachtern ergab, dass Fragen hinsicht-
lich des Umgangs mit energetischen
Gebaudequalitaten unter den Fachleu-

ten recht unterschiedlich beantwortet
werden. Einheitliche Standards lassen
sich hieraus noch nicht ableiten.

Die intensive Auseinandersetzung mit
dem Themen ,Energieeffizienz" und
.Nachhaltigkeit” zeigt, dass die vorran-
gige Aufgabe darin besteht, diese fiir
die Immobilienbewertung transparent
zu machen, um dann letztlich deren
Einfluss auf die Wertermittlung von
Immobilien anhand der Marktevidenz
aufzeigen zu konnen. Da die vielfaltigen
Aspekte, insbesondere der Nachhaltig-
keit, auch unterschiedlichen Fachdiszip-
linen zuzuordnen sind, erhoht sich noch
einmal der generelle Anspruch an eine
strukturierte Diskussion anhand klar
definierter Kriterien. Mit den zwei Aus-
arbeitungen sollen Immobiliengutach-
tern und Interessierten dazu wesent-
liche Informationen an die Hand gege-
ben werden. Die Studien kdnnen unter
www.hypzert.de bestellt werden.
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weis auf fehlende diesbeziigliche Unter-
lagen oder Nachweise ist anfechtbar.

Auch wenn die Verordnung Uber die
Ermittlung der Beleihungswerte von
Grundstiicken (BelWertV) die energeti-
schen Eigenschaften noch nicht explizit
benennt, gilt hier im Prinzip das Gleiche,
denn eine fehlende Aussage zu diesem
Grundstlicksmerkmal stellt ein nicht
beriicksichtigtes Risiko bei der Ermitt-
lung des Beleihungswertes dar.

In der Studie werden Losungsansatze fir
das Problem vorgestellt und an Beispie-
len erldutert, so zum Beispiel fiir die
Ermittlung von Preiszu- aber auch von
-abschlagen bei hoher oder unzurei-
chender Energieeffizienz. Fiir die Ermitt-
lung von Wertzuwachsen infolge der
Verbesserung der Energieeffizienz wer-
den unter anderem Excel-Modelle ange-
boten. Es wird aber auch deutlich, dass
auf diesem Gebiet noch weitere Grund-
satzarbeit zu leisten ist.

Einflussfaktoren auf den
Marktpreis

Der Gutachter muss die Nachhaltigkeits-
aspekte bei der Bewertung von Immobi-
lien schon heute mit im Blick haben. Dies
umso mehr bei der Beleihungswerter-
mittlung, die vom Grundsatz her zu-
kunftsorientiert ist. Es ist unabdingbar,
dass kiinftig in Wertermittlungsgutach-
ten zumindest qualitativ Stellung ge-
nommen wird, ob und in welchem MaB
die zu bewertende Immobilie Nachhal-
tigkeitsmerkmale aufweist. Inwieweit
sich das in Zu- oder Abschldgen quanti-
fizieren lasst, wird die Marktentwicklung
zeigen. Neben der Schaffung von mehr
Markttransparenz beim Thema Nachhal-
tigkeit wird man sich zukiinftig auch
verstarkt mit der Frage zu beschaftigen
haben, welchen Einfluss bestimmte
Nachhaltigkeitskriterien auf den Markt-
preis haben und welche Motive dem
zugrunde liegen. In diesem Zusammen-
hang Standards zu setzen, wird ein lan-
gerer Prozess der qualitativen und quan-
titativen Analyse sein.

Im Rahmen der Nachhaltigkeit spielt

die Energieeffizienz der Gebdude eine
herausragende Rolle. Deshalb ist die
Beschadftigung mit damit in Zusammen-
hang stehenden Problemen fiir den
Wertermittlungs-Gutachter eine Erwei-
terung der bisherigen Anforderungs-
charakteristik, was auch in den Schwer-
punkten der kiinftigen Weiterbildung
deutlich werden sollte. [




