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2 Hauptziele:

= Integration von Energieausweis/
Energieaspekten in
Bewertungsverfahren

= Integration von LCC Anséatzen in
Bewertungsverfahren

- Teil der Forschungsergebnisse
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Der Energieausweis

= 1. Janner 2009 Vorlage des Energieausweises
bei Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe

= Verkaufer/Bestandgeber Mmuss dem
Kaufer/Bestandsnehmer spatestens bis zur
Abgabe der Vertragserklarung einen hdchstens
zehn Jahre alten Energieausweis vorlegen

= Energieausweisformat:
= erste Seite mit einer Effizienzskala

= zweite Seite mit detaillierten
Ergebnisdaten

= Anhang — der den Vorgaben der Regeln
der Technik entsprechen muss

Der Energieausweis soll so die Transparenz am Immobilienmarkt erhohen
- Nachfrage nach energieeffizienten Gebauden steigern
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Investoren

LWVir wiirden
energieeffiziente
Gebdude finanzie-
ren — aber es gibt
keine Nachfrage"

Problematik Energieeffizienz

Nutzer

LWir hatten
gerne energieeffi-
Ziente Gebdude
aber es gibt keine"

Entwickler

LWir hatten
gerne energieeffi-
ziente Gebdude
aber Investoren
zahlen nicht dafir"

Konstrukteure

LWir kénnten
energieffiziente
Gebdude bauen,
aber Entwickler
wollen keine"

Abb.: ,Teufelskreis" der Energieeffizienz in der Immobilienbranche (Wade et al 2003)
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Immobilienbewertung in Osterreich

= Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Wert einer Liegenschaft durch das
Vergleichen mit dem tatsachlich erzielbaren Kaufpreis fur vergleichbare
Liegenschaften. Als Vergleichsobjekte durfen nur jene Liegenschaften
herangezogen werden, welche in ihren wertbeeinflussenden Umstanden
mit der zu bewertenden Liegenschaft tibereinstimmen.

= Sachwertverfahren

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich im Sachwertverfahren durch die
Addition des Bodenwertes, des Bauwertes, des Wertes sonstiger
Bestandteile und des Zubehors. Es wird vor allem dort eingesetzt wo die
Eigennutzung bzw. die Beschaffungskosten im Vordergrund stehen.

= Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ermittelt den Wert der Sache aus den erzielbaren
bzw. zu erwartenden Ertragen. Diese zukunftigen Ertrage werden mit
einem angemessenen Zinssatz und der zu erwatenden Nutzungsdauer der

Immobilie zum Bewertungsstichtag kapitalisiert.
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Technischer- vs. Markteffekt (1)

= oberstes Prinzip der Immobilienbewertung:

= Immobiliensachverstandiger darf nur den Markt
abbilden und soll ihn keinesfalls beeinflussen

= zentrale Bedeutung in der Immobilienbewertung: (1)
= Kosten bedeuten nicht gleichzeitig Wert

= Daraus folgt:

= erhohte Kosten fur die Konstruktion von energieeffizienten Gebauden
fihren nicht automatisch zu einem hdheren Verkehrswert.

= Zwei Effekte durch Energieausweis:
= technischer Effekt: konstruktionsbedingte Kosten

= Markteffekt: Zahlungsbereitschaft des Marktes fur
Energieeffizienz
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Technischen- vs. Markteffekt (2)

= Zentrale Bedeutung in der Immobilienbewertung: (2)

= Redundanzen vermeiden — Effekt nur einmal im
Wertermittlungsverfahren bericksichtigen

= Daraus folgt:

= Energieausweis hat zwei Effekte - zweimal im
Wertermittlungsverfahren berucksichtigen

= technische Komponente

= Marktkomponente
= Quantifizierung des technischen Effektes: verhaltnismalig leichter
= Quantifizierung des Markteffektes: grofRe Herausforderung

= Es konnen keine allgemein gultigen Quantifizierungen aus den Méarkten
abgeleitet werden. > Methodik im Vordergrund
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Integration im Bewertungsverfahren

= Vergleichswertverfahren
= Auswahl gleicher Vergleichsobjekte (gleicher Energieausweis)
= Zu- bzw. Abschlage fur abweichende Eigenschaften
= Sachwertverfahren
= Normalherstellungskosten
= Fiktives Alter
= Sonstige wertbeeinflussende Umstande
= Anpassung an den Verkehrswert
= Ertragswertverfahren
= Rohertrage
= Bewirtschaftungskosten
=  Zinssatz

= wirtschaftliche Restnutzungsdauer
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Studie:
Bewertungsgutachten - Einfamilienhaus (1)

= Gutachten von:

gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
= Anzahl Gutachten:

142 Bewertungsgutachten von
Einfamilienhausern in Osterreich

= Anzahl Sachverstandigen:

70 unterschiedliche Sachverstandige

zwei Gutachten pro Sachverstandiger

= B Vorarlber, H Tirol ® Salzbur
= Erstellungsjahr: 8 B
W Oberosterreich B S teiermark ® Karnten

2009 m Burgenland B Niederdsterreich Wien
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Studie

Bewertungsgutachten - Einfamilienhaus (2)
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Fazit:

Energieausweis spielt derzeit noch in der Kauf-
bzw. Mietentscheidung eine untergeordnete Rolle

Energieausweis spielt derzeit in der
Immobilienbewertung eine untergeordnete Rolle

Thema Energie stark von Energiepreis abhangig

Einheitliche Quantifizierungen (z.B.
Regressionsanalysen) sind aufgrund der Datenlage
noch nicht moglich

Theoretische  Mdoglichkeiten den  Effekt des
Energieausweis in der Immobilienbewertung zu
integrieren
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www.immobilien-benchmarking.at

www.fh-kufstein.ac.at

Vielen Dank fur Ihre
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