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Schwerpunkt Bewertung

Einst wurden der Ressourcenverbrauch und die CO2-Emission von Gebäuden in 
der Immobilienbewertung kaum berücksichtigt, doch mittlerweile kommt kein 
Gutachten ohne die Beurteilung der ökologischen Nachhaltigkeit aus. Aber sind 
Mieter und Käufer bereit, für die sogenannten Green Buildings höhere Preise zu 
bezahlen? Belastbare Erhebungen dazu fehlen bislang. Um den Sachverständi-
gen dennoch das nötige Werkzeug für 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 prä-
sentieren.�  (Red.)

Nachhaltigkeit und Energieeffizienz stärker im Fokus 
der Immobilienbewertung

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 inhaltsträchtiger und einer der 
wichtigsten und am meisten gebrauch-
ten Begriffe überhaupt. Die heutige 
Verwendung des Begriffs „Nachhaltig-
keit“ geht auf die Definition der Brundt-
land-Kommission der Vereinten Natio-
nen aus dem Jahr 1987 zurück, nach der 
eine Entwicklung als nachhaltig gilt, 
wenn sie „den Bedürfnissen der heuti-
gen Generationen entspricht, ohne die 
Möglichkeiten künftiger Generationen 
zu gefährden, ihre Bedürfnisse zu be-
friedigen“. 

Kurz gefasst bedeutet nachhaltiges Han-
deln, die Wirkungen auf die Umwelt 
mindestens gleichberechtigt mit sozialen 
und wirtschaftlichen Wirkungen, und 

zwar dauerhaft, den Entscheidungen 
zugrunde zu legen, um nachfolgenden 
Generationen intakte ökologische, sozia-
le und ökonomische Strukturen zu hin-
terlassen. Das erfordert einerseits den 
Ausgleich zwischen den Bedürfnissen 
heutiger und zukünftiger 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, für  
alle Produkte, das Bauwesen und die 
Gebäude als seine Erzeugnisse einge-
schlossen, unerlässlich. 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-
maveränderung rückte der große Anteil 
der Immobilien am Primärenergiever-
brauch und der Treibhausgasemission 
stärker ins Bewusstsein. 

Nachhaltiges Bauen bedeutet, dass beim 
Prozess des Bauens und vor allem bei der 
Nutzung der Gebäude jene Ziele Berück-
sichtigung finden, eine werterhaltende 
Gebäudequalität 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 eingeführt, der inzwischen welt-
weit verwendet wird. Um die Nachhal-
tigkeit von Immobilien zu bewerten, sind 
spezifische Messsysteme erforderlich.  

Zu diesem Zweck wurden zunächst auf 
nationaler Ebene Zertifizierungsverfah-
ren entwickelt, die durch die Globalisie-
rung des Immobilienmarktes auch zum 
Teil internationale Anwendung fanden. 
In Deutschland zum Beispiel werden 
einschlägige Neubauten heute mit  
dem in Großbritannien entwickelten 
BREEAM- (gegründet 1990), mit dem  
in den USA beheimateten LEED- (ge-
gründet 1993) oder dem hier entwickel-
tem DGNB-System (gegründet 2007) 
zertifiziert. 

Ökologische Gebäudequalitäten 
in der Wertermittlung

Die Studie „Nachhaltigkeit von Immobili-
en und die Berücksichtigung 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 Schlüsse zu:

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

P Green Buildings werden in Zukunft 
Standard sein. Man kann davon ausge-
hen, dass in zehn Jahren Green Buildings 
der De-Facto-Standard für neue und 
renovierte Gebäude sein werden. Neben 
Mieter- beziehungsweise Nutzerforde-
rungen und der besseren ökologischen 
Performance gelten auch strikte staatli-
che Regulierungsmaßnahmen in der EU 
als Treiber. 

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

Geschäftsführer, HypZert GmbH,  
Berlin

Reiner Lux

Prof. Dr. Jürgen Piehler

Mitglied der HypZert-Fachgruppe 
„Energie & Umwelt“

Die Autoren
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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 Berück-
sichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten 
erweitert. 2009 wurde das RICS Valuati-
on Paper Nr. 13, „Bewertung von Gewer-
beimmobilien unter Berücksichtigung 
der Nachhaltigkeit“, auch in deutscher 
Sprache vorgelegt. Eine konkrete Ar-
beitsanleitung ist dieses Papier allerdings 
nicht. Es dient vor allem dazu, die Sach-
verständigen für die Nachhaltigkeits
problematik zu sensibilisieren. Dabei geht 
es nicht primär darum, wie mit zertifi-
zierten Immobilien in der Wertermitt-
lung zu verfahren ist, sondern darum, bei 
den überwiegend nichtzertifizierten zur 
Bewertung anstehenden Bestandsobjek-
ten sich selbst ein Urteil über deren 
Nachhaltigkeit zu bilden. 

In der Studie wird auch ein Überblick 
darüber gegeben, welche Lösungsansätze 
für die Berücksichtigung der Nachhaltig-
keit in der Wertermittlung bereits exis-
tieren. Noch liegt nicht genügend belast-
bares statistisches Material vor, um eine 
Aussage darüber machen zu können, was 
ein Investor im Durchschnitt bereit ist, 
für eine zertifizierte Immobilie mehr zu 
zahlen. Aber die Marktakzeptanz für 
Green Buildings entwickelt sich erstaun-
lich schnell.

Für die Gutachter ist es von großer 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 einzuschätzen. Und genau 
das ist ein wesentliches Ergebnis der 
Nachhaltigkeitsstudie. Es ging darum, 
einen Nachhaltigkeitscheck zu entwi-
ckeln, der von den Gutachtern ohne 
wesentlichen zusätzlichen Zeitaufwand 

auf der Grundlage der ihnen zur Verfü-
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 beigefügt sind, die 
die genannten Voraussetzungen erfüllen. 
Es geht nun darum, dass möglichst viele 
Gutachter diesen Nachhaltigkeitscheck 
anwenden, um Erfahrungen und Anre-
gungen für dessen weitere Verbesserung 
durch die Fachgruppe zu bekommen. 

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

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

Hauptaspekt der Nachhaltigkeit

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

Umwelteinflüsse und ihre Wirkungen auf den Immobilienwert

Quelle: Lützkendorf, T., Schwarze Zahlen mit „green buildings“

Geringere Bewirtschaftungskosten

Marketing-  und Imagevorteile, geringes
Leerstandsrisiko, stabiler Cash-Flow 

Höheres Mietsteigerungspotenzial

Geringeres Risiko des Ausfalls von
technischen Gebäudesystemen 

Gesteigerte Produktivität 
der Gebäudenutzer 

Reduzierung des Auftretens des 
Slok-Building-Syndroms, 

geringere Prozesskosten und 
Kompensationsrisiko

Geringere Umwelteinflüsse/
-risiken

Gesteigerte Funktionalität, 
Betriebsfähigkeit, 

Lebensdauer, Flexibilität

Unkompliziertere Durchführung 
von Instandhaltung und Wartung 

Gesteigertes Wohlbefinden 
der Gebäudenutzer 

Energiebilanz
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der Energiepreise auch ein gewichtiger 
Aspekt der Wirtschaftlichkeit von Ge-
bäuden und aus beiden Gründen das 
wahrscheinlich wichtigste Merkmal für 
die Nachhaltigkeit eines Gebäudes.

Die Studie „Energieeffizienz – ein 
Hauptaspekt der Nachhaltigkeit“ trägt 
dieser Tatsache Rechnung. Zugleich will 
sie durch eine Fülle von Informationen 
den Gutachtern helfen, ihre Kenntnisse 
auf diesem Gebiet, dass in der Vergan-
genheit stark vernachlässigt wurde, den 
aktuellen Erfordernissen anzupassen. 
Dazu dienen unter anderem Ausführun-
gen zu

– rechtlichen Regelungen auf dem Ge-
biet der Energieeinsparung,

– der Nutzung des Energieausweises als 
Informationsquelle,

– Kenngrößen der Energieeffizienz von 
Gebäuden und ihrer Ermittlung,

– Entwicklung energieeffizienter Gebäu-
de (Niedrigenergiehaus, Passivhaus),

– Verbesserung des Wärmeschutzes von 
Gebäuden,

– energieeffizienter Anlagentechnik und 
Nutzung erneuerbarer Energien im/am 
Gebäude.

Ein umfangreiches Kapitel ist der Be-
rücksichtigung der Energieeffizienz in 

der Wertermittlung von Immobilien 
gewidmet. In der bisherigen Bewertungs-
praxis hatte die energetische Qualität 
von Gebäuden einen untergeordneten 
Stellenwert. In der Regel wurde keine 
eigenständige energetische Betrachtung 
im Rahmen einer Wertermittlung durch-
geführt. Mit der Einführung der Ver
ordnung über die Grundsätze für die 
Ermittlung der Verkehrswerte von 
Grundstücken (ImmoWertV) hat sich  
das Anforderungsprofil an den Inhalt 
einer Wertermittlung in dieser Hinsicht 
deutlich verändert. Im Gegensatz zur 
alten Wertermittlungsverordnung 
(WertV), in der die energetischen Eigen-
schaften nicht ausdrücklich erwähnt 
wurden, gelten diese Eigenschaften in 
der ImmoWertV als ein zu bewertendes 
Grundstücksmerkmal in gleicher Reihe 
wie Bauweise, Größe, Ausstattung, Bau-
jahr, baulicher Zustand und Restnut-
zungsdauer. Für diese Merkmale sind in 
der Regel im Gutachten eigenständige 
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 künftig eine Be-
standsaufnahme und Beurteilung/Bewer-
tung der energetischen Eigenschaften 
eines Gebäudes fehlen, weist nach neuer 
Rechtslage einen Mangel auf. Ebenso wie 
die anderen Grundstücksmerkmale müs-
sen die energetischen Eigenschaften in 
die Wertermittlung eingehen. Ein Ver-

Die Hypzert-Fachgruppe „Energie & 
Umwelt“ hat im Februar dieses Jahres 
zwei neue Studien veröffentlicht, deren 
starke Nachfrage belegt, dass die The-
men bei Gutachtern wie in der Immobi-
lienwirtschaft allgemein auf großes 
Interesse stoßen. Es handelt sich dabei 
um die Studien
 
P „Nachhaltigkeit von Immobilien und 
die Berücksichtigung in der Werter-
mittlung“ sowie 

P „Energieeffizienz der Gebäude – ein 
Hauptaspekt der Nachhaltigkeit“. 

Die Fachgruppe beschäftigt sich seit 
über 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 
Gebäudequalitäten 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 für 
die Immobilienbewertung transparent 
zu machen, um dann letztlich deren 
Einfluss auf die Wertermittlung von 
Immobilien anhand der Marktevidenz 
aufzeigen zu können. Da die vielfältigen 
Aspekte, insbesondere der Nachhaltig-
keit, auch unterschiedlichen Fachdiszip-
linen zuzuordnen sind, erhöht 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 können unter  
www.hypzert.de bestellt werden.

weis auf fehlende diesbezügliche Unter-
lagen oder Nachweise ist anfechtbar.

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

In der Studie werden Lösungsansätze für 
das Problem vorgestellt und an Beispie-
len erläutert, so zum Beispiel für die 
Ermittlung von Preiszu- aber auch von 
-abschlägen bei hoher oder unzurei-
chender Energieeffizienz. Für die Ermitt-
lung von Wertzuwächsen 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 künftig in Wertermittlungsgutach-
ten zumindest qualitativ Stellung ge-
nommen wird, ob und in welchem Maß 
die zu bewertende Immobilie Nachhal-
tigkeitsmerkmale aufweist. Inwieweit 
sich das in Zu- oder Abschlägen quanti-
fizieren lässt, wird die Marktentwicklung 
zeigen. Neben der Schaffung von mehr 
Markttransparenz beim Thema Nachhal-
tigkeit wird man sich zukünftig auch 
verstärkt mit der Frage zu beschäftigen 
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 län-
gerer Prozess der qualitativen und quan-
titativen Analyse sein. 

Im Rahmen der Nachhaltigkeit spielt  
die Energieeffizienz der Gebäude eine  
herausragende Rolle. Deshalb ist die 
Beschäftigung mit damit in Zusammen-
hang stehenden Problemen für den 
Wertermittlungs-Gutachter eine Erwei-
terung der bisherigen Anforderungs
charakteristik, was auch in den Schwer-
punkten der künftigen Weiterbildung 
deutlich werden sollte.


