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Berucksichtigung von
Energieeffizienz in der

Liegenschaftsbewertung

Energieeffizienz als Zukunftstrend. Durch gesetzliche
Vorgaben der EU und zunehmendes Bewusstsein flr energie-
effiziente Gebaudekonzepte sind bereits heute verschiedenste
energetische Gebdudequalitaten am Markt anzutreffen. Dieser
Trend wird sich in Zukunft verstarken.

Immobilienmarkt in Verdnderung
Durch die Einfithrung des Energicauswei-
ses steht den Marktteilnehmern eine zu-
sdtzliche Informationsquelle tiber die Ener-
gieeffizienz einer Immobilie zur Verfi-
gung. Unterschiedliche energetische Quali-
titen konnen dadurch miteinander vergli-
chen werden. Dies und die stetig steigen-
den Energiepreise messen dem Energiebe-
darf in Kauf- und Mietentscheidungen eine
zunehmend grofere Rolle bei und férdern
die Nachfrage nach energieeffizienten Im-
mobilien. Weiter reichende zukiinftige ge-
setzliche Bestimmungen werden diesen
Prozess weiter vorantreiben. Beispielsweise
wird laut Energieausweisvorlagegesetz 2012
in allen Verkaufs- und Vermietungsan-
zeigen die Energiekennzahl auszuweisen
sein. Wie kann aber die Energieeffizienz
im Bewertungsgutachten Beriicksichtigung
finden?

Implementierungsmoglichkeit

in die Bewertung

Die Berticksichtigung der Energieeffizienz
kann zB durch eine monetire Bewertung
von in Zukunft zu erwartenden Mehr-
oder Minderkosten aufgrund des im Ener-
gieausweis berechneten Energiebedarfs im
Vergleich zu einem festgelegten Anforde-
rungswert aus der geltenden Fassung der
OIB-Richtlinie 6 erfolgen. Von besonderer
Bedeutung ist die Ermittlung der Zeit-
spanne, woriiber der Mehr- oder Minder-
energiebedarf kapitalisiert wird. Dabei
konnte die Restnutzungsdauer der fiir die
Energieeffizienz relevanten Bauteile wie
Fenster, Fassade usw herangezogen wer-
den. Der daraus resultierende ,Energieeffi-
zienzbarwert” kann in die Verkehrswert-
ermittlung als Zu- oder Abschlag in Ver-
gleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren
oder durch Anpassung der nachhaltigen

Miete im Ertragswertverfahren aufgenom-
men werden.

Relevanz der Energieeffizienz

Je nach Gebiudetyp und Preislage wirkt
sich die Energiceffizienz auf den Verkehrs-
wert unterschiedlich aus. Der Bewerter ist
gefordert, dies richtig zu deuten.

Der Einfluss der Energie-
effizienz ist bei jeder
Immobilie unterschiedlich
zu bewerten.

Es gilt den Markt abzubilden und nicht
zu antizipieren, dass energiceffiziente Ge-
biaude mehr wert sein miissen. Einige Bei-
spiele hierfiir sind:

m  Nicht sanierte iltere Gebiude, deren
fiir die Energiceffizienz relevante Bau-
teile keine Restnutzungsdauer mehr
aufweisen, sollten keine energetische
Bewertung erfahren. Allenfalls kénnten
energetische Sanierungspotenziale wie
zB die Moglichkeit des Montierens ei-
ner Kellerdeckendimmung unter Ein-
haltung der baugesetzlich vorgeschrie-
benen Mindestraumhohen zu bewerten
sein.

m  Bei Immobilien gehobener Preisklasse
wie zB einer eigengenutzten Villa in
Bestlage wird unter Umstinden die
Energieeffizienz bei der Kaufentschei-
dung nur eine untergeordnete Relevanz
besitzen.

m  Bei Gewerbeimmobilien dagegen kann
die Energieeffizienz von grofier Bedeu-
tung sein, da hier die laufenden Kosten
fiir den Investor von Interesse sind.

m Bei sehr energieeffizienten Gebduden
wie zB Passivhiusern und Gebiuden
mit aufwendiger Haustechnik ist die

wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit gegen-
iiber Referenzgebduden nach OIB-RL 6
kritisch zu hinterfragen. Einerseits ist
der Strombedarf fiir Liiftungsanlage,
Wirmepumpe usw zu beriicksichtigen,
andererseits ist der eventuell hohere In-
standhaltungs- und Reparaturbedarf
sowic cine geringere langfristige Wert-
haltigkeit, da kiinftige Standards nur
schwer erfiillt werden kénnen, zu prii-
fen.
Eine energetische Bewertung kann jeden-
falls fiir Gebaude, die in den landesge-
setzlichen Regelungen von der verpflichten-
den Energieausweiserstellung ausgenom-
men sind, wie zB denkmalgeschiitzte Ge-
baude oder Gebaude mit nicht ganzjahriger
Nutzung, entfallen.

Das Tatigkeitsfeld des
Immobilienbewerters
gewinnt an Komplexitat.

Fazit

Verkehrswerte entstehen primir aus der
Angebot- und Nachfragesituation auf den
Immobilienmirkten. Derzeit besteht fiir
Marktteilnehmer Problem des
kaum mdglichen Einpreisens von Energie-
effizienz. Dabei konnte dem Bewerter ei-

die das

ne wichtige Rolle in der Bewusstseins-
machung zukommen, indem er die durch
die Energieeffizienz zu erwartenden Mehr-
oder Minderkosten in transparenter Weise
darstellt. Die Wertigkeit der Energieeffizi-
enz einer Immobilie muss jedoch vom Be-
werter im Einzelfall hinterfragt werden.
Als Grundlage kénnte der Energieausweis
als vergleichendes Marktinstrument unter
der Voraussetzung von entsprechendem
Angebot von vergleichbaren Immobilien
dienen. Das Titigkeitsfeld des Immobilien-
bewerters gewinnt an Komplexitit und die
Anforderungen an Fachwissen und genau-
er Marktbeobachtung steigen. Es ist jeden-
falls im Gutachten anzugeben, ob und wie
die Energieeffizienz berticksichtigt wurde.
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