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I Was nachhaltige Immobilien versprechen...

EINE VERBESSERTE MIETERBINDUNE.

EINE GERINGERE MIETERFLUHKTURTION,
D.H. LANGERE MIETPERIODEIN.

EINE STEIGERUNG DER PRODUKTIVITAT unb
CcUFRIEDENHEIT DER NUTZER.
FUIa ke = iEnnuichi o, UEn UbkEn
REINEN
ANSCHAFFUNGSKHOSTEN DER IMINOBILIE

! !

HOHERE MIETEN UND KAUFPREISE.

GERINGERE BETRIEBS-, VERUIALTUNGS- UND
WRRTUNGSKOSTEN.
JIE GEUIn i U I VU Jrre =

FORDERMITTELN,
]

........
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I Nachhaltige Gebaude und Betriebskosten

Ein nachhaltiges Gebaude (Green
Building) ist ein Gebaude welches
Energieressourcen effizient nutzt, CO2-
Emission des Gebaudes reduziert, ein
optimales Raumklima und —qualitat
bereitstellt, und aufgrund seiner
Ausgestaltung, Errichtung und Nutzung
negative Einflisse auf das 6kologische
sowie soziale Umfeld minimiert.

Green Value ist demzufolge der am
Markt erzielbare Mehrwert eines
nachhaltigen Gebaudes im Vergleich zu
einem nicht nachhaltigen Geb&aude.

Betriebskosten sind bei nachhaltigen
Gebauden (zumeist) niedriger als bei
nicht nachhaltigen Geb&auden.

Daher konnen

Betriebskostenunterschiede in der

Wertermittlung als Anhaltspunkt fir die g
Nachhaltigkeit eines Gebaudes “ees
verwendet werden. sense
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I Schwerpunkte des IMMOVALUE-Projekts

Fokusvon IMMOVALUE

Reduktion Relevanz/ Theoretische Verknlpfung zu Nachweis Empfehlung far
Komplexitat Systematisation Bewertungsverfahren Anpassung
# “Grine’ Verbindung zu # Nachweis flir # Praxisorientierte
Auswirkung “traditionellen” Markteinfluss Anpasssung der
Bewertungsansatzen Bewertungsmethoden

Gesellschaftliche
Auswirkung

Immaterielle
Vorteile/ Nachteile
(for the tenant/ow ner)

Messbare

Auswirkungen
(for the tenant/ow ner)

Ertragswertverfahren Kapitel 6.4.3
Vergleichswertverfahren Kapitel 6.4.4
Sachwertverfahren Kapitel 6.4.5

Vermeidung von

Redundanzen und

Sensibilitat fur

Interdependenzen

A ::7 oy,
Anerkannte Immobilien- ®%ey -
Bewertungsverfahren

consense
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GRUNDVERSTANDNIS DER IMMOBILIENBEWERTUNG ALS
AUSGANGSBASIS

JITITIOBILIEMIEEUERTER REFLEKTIEREN LEDIGLICH DAS
MARKTEESCHEHEN B2l DIE

11T MARKT BEOBRACHTEARE ZAHL UG SBEREITSCHAFT:

BEEINIFL USSEN DIESE

JEDOCH NICHT. NOCH DEUTLICHER: ES GILT ABZUBILDEN, UIAS IM
MARKT

TATSACHLICH PASSIERT UND NICHT 2U ANTIZIPIEREN, DASS
HKOLOGISCHE .

GEBAUDE JA ,MEHR WERT SEIN MiiSSEN“ UND DIESE ,TATSACHE*
AUCH OHNE

WEITERE MARKTDATEN ALS BEUIEIS EINGEPREIST UIERDEN
SOLLTE.

HOSTEN ENTSPRECHEN IICHT DEM WERT EITIER IITIITIOBILIE -
IIVESTIVE

MASSNAHMEN DIE BEISPIELSUIEISE ZUR VERBESSERUNG DEH
ENERGIEEFFIZIENS

EINES GEBHHHES ERFOLGEN, FUIHREN NICHT 2WINGEND .?lge nse
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WERTZHIIACHS NER TMMARILIFE 1NN VICE VERSA.



INTEGRATION DER NACHHALTIGREIT In DIE
BEUIERTUNGSPRAAHIS (1)

SITUATION A: .
HEINE EVIDENZ FUR WERTEINFLUSS VOl NACHHALTIGHEIT AN MARKT
BEOBACHTBAR
-> SOMIT KEINE QUANTITATIVE WERTBEEINFL USSUHH VUHB UHEHIHEH
_____________ —k N
sewiinnLiche strugrur~>C HREIBUNG 1 WERTEINFLUSS
EINES ~ BEOBACHTBAR > LEDIGLICH DESKRIPTIVE
h 1656 ! |
SRUNDLAGEN DER BEUIER 2 BEUIERTERS zummm_:sr DESKRIPTIV DIE
UMSTANDE UND ERINDE WESHALB
KLARSTELLUNG DER NACHHALTIGKEIT IM 2UGE DER
RACNHALTIGKELT I WERTERMITILUNG NICHT BERUCKSICHTIGT
GEBAUDESTRUKTUR,  unp EMSCHATZUNE DER NACHHAL TIKEIT
st (L
NACHHALTIGKEIT DES VUL
i Y  REFLEKTION UND BEGR unnuns DER
q Eﬁ%ﬁ%ﬁ%’ﬁgﬂd’ >oF NACHHALTIGKEIT EINES GEBAUDES IST

HERLEITUNE VON PARAMEERLLIZ 418115 A
SENSIBILITAT UND
WERTERMITTLUNG ZAHLUNGSBEREITSCHAFT

DES MARKTES FiiR _ .
NACHHALTIGE GEBAUDE ;

UND HINWEIS AUF

FEHLENDE

MARKTINFORMATIONEN, SENse
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INTEGRATION DER NACHHALTIGRHEIT in DIE
BEUIERTUNGSPRAHIS (2)

V4

SITURTION B:

EVIDENZ FiIR WERTEINFLUSS VON NACHHALTIGKEIT AM MARKT
BEOBACHTBAR

> ANUWENDUNG DER MODIFIZIERTEN BEWIERTUNGSMETHODIK / HONKRETE

ZUSATZLICHE BEUIERTUNGSREPORTABSCHNITTE

: BESCHREIBUNE UND
gggﬁzsﬁ{'}fgﬁgﬂ ERGRTERUNG DER . '

) MARKTLAGE, -SENSIBILITHT 2 EINDEUTIE )
GEBAUDE gﬂﬂ UBESRBREITSCHAFT DES BESCHRIEBEN UND DEREN WERTMASSIGE
ENERGIEEFFIZIENZ HABHARE A gL TIGE pecwh oo p e oo
UNnD ANDERE EEBAUWBES In BEZUG AUF
(LD S gﬂﬁiﬁﬁggg&%’smu ung
-ASPEKTE DES ENERG: :
bERHUIES EEEAUDERUBG IR UNG,

MESENTLICHER YERFIicESREHEFRABTEN, ;
BEWIERTUNGESPARA Mﬂﬂ%’ﬂ% gg’ggﬁ?}gn TS, l’l SIHB H UCH AHSCHIH TTE Z lIH EHLHU TEH UHG
METER DHHnHmSTELL Une DER l"lﬂ WUHBIGHHG HIESEHTLICHEH

ARHUEMESBE BER SCHAFT ' SEQRIER
WERTERIMTTLUNG HiFDIFCAARLEIRE GEBAUDE

BEWERTUNGSMETHODIE ZUR

QUANTIFIZIERUNG DER

WERTBEEINFLUSSUNG I -

AUFGRUND DER g

NACHHAL TIGKEIT DES

GEBAUDES. Sense
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THEORETISCHES MIETSTEIGERUNGSPOTENZIAL

IFIFONT T I Mm

NACHHALTIGER GEBRAUDE

I ANSATZ FilR WIENIE TRANSPARENTE MARKTE:

Konventionelles Gebaude Nachhaltiges Geb&aude
v v
o> Umlagefahige
cn Umlagefahige Bewirtschaftungskosten
3 o Bewirtschaftungskosten |1~ _ _d_ oo I)_k_ ~“ T Tt A=INAXK. = OPERATION COS
) % | Reduzierte Betriebskosten , | yjETSTEIGERUNGS-  SAVING POTENTIS
S " | POTENZIAL (OCSP)
=)
— O
QL =
g ﬁ Miete = Rohertrag der Miete = Rohertrag der
=) Immobilie Immobilie
T »
0n >
L ©
(D N—r
Vergleichsobjekt/e zu bewertendes Objekt

(Peer Group)

.....
«® .
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ANUIENDUNG )
OUANTIFIZIERUNGSMOGLICHKEIT

[ l
Key Valuation Parameter Market maturity ‘ Significant adjustment ‘ Medium adjustment

Market rent Opaque (Emerging) - high price elasticity
Marke
Premium for
energetic building
(primarilly in emerging - om nipresence of green C [
arket) building issues in the m edia

- high awareness of tenants
for sustainability and energ

- high
opergfing expenses and

energ@y costs (especially in
gross\(ent-orientated property,

market
- good general econom ic | |
conditions
I I
-->Discount for non- - building does not achieve r |

energy performance

energetic building
standards/codes

(mainly in further

|7

|1

[

SCORING-MODELL

neutral

price elasticity |
-tenants do not pay attention |
on sustainability and energy
efficiency at all
- media does not recognise I

green buildings benefits at a
- majority of property market is [

not willing to pay rent premium
for green buildings

- suffering economic situation [

- building achieve green buil
requirem ents

developed markets) -market postulate green \l | I -m does not postulate I
building standards/codes een buildings
- high obsolescene and | I -no effect on occupier
potential loss of occupier
demand
- r r
>
Market adjustment rate (MAR) +/-0-25 %

ALS

(WEIHHTEH ADJHSTIHEHT FOR VALUATION PARAMETER

I. cU-UUER
| ABSCHLAGR = |

1. olThUh1TURIERIE
BEURTEILUNG Von
QUALITATIVEN
NACHHALTIGREITSAS

PEKTEI (RUll THE
| SCORING)
III ERINITTLIING

DES
MARHKTEINFLUSSES
AUF BASIS DES

TR

HALKULIERTEN
“OPERATING COST
SAVING POTENTIAL”

(OCSP)

(V. MUOGLICHKEIT FiiR
ADPTIERUNE)

:verage adjustment parameter (AAP)* +
i(/aluers estimation adjustment (VEA)* * + V‘. BEHELH"U"')
. DES
-->Weighted Adjustment Factor (WAF) +/ F’nF’- "SSF"HT"RS
Fotamatar g0 VII_ INMPUT DER
X [E] ‘.mj Valuation Parameter MHRHT""FTF
2 Al VI, BERECHITUIIG
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Anforderungen an Betriebskostenanalyse
fur die Wertermittlung
Einfach und schnell zu ermitteln
wenige Gedaudedaten sollten ausreichend sein
Herausfiltern des Nutzereinflusses in der Ermittlung

erforderlich sind typische Betriebskosten auf Basis der
technischen Geb&audecharakteristika

Berlcksichtigung aller gebdudebezogenen Betriebskosten
umlagefahig / nicht umlagefahig

Gleiche Methode fiir zu bewertendes Objekt und ftr die in der
Wertermittlung herangezogenen Vergleichgebaude

YIRS
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FUNHKTIONSUIEISE DES E7-MOCOON-

LEBENSZYKRLUSHOSTENTOOLS

Volumenmodell/Gebaudemodell

/4

Bauteil-
Datenbank

MARKT
ANALYSE

NS0

M.0.0.CON*®

Energieberechnung

en

Betriebskost
—

Investitionskosten

Rechenmodell a
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] NACHHALTIGKEIT HAT IN BESTIMMTEN MARKTEN
BEREITS EINEN WERT.

ES UIERDEN KEINE NEUEN
BEUIERTUNGSVERFAHREN BENOTI&GT
DA BESTEHENDE VERFAHREN AUSREICHEND /
ADAPTIERUNGEN MOGLICH SIND

Iy VORGEHENSUIEISE
"fiiR DIE BEWIERTUNG NACHHALTIGER GEB/UDE IST
MACHBAR, DA GRUNDSATZLICHE

INTRANSPARENTEN MARKTEN MUSS
UNTERSCHIEDEN WERDEN, DA
MARKTINFORMATIONEN FiiR OUANTITATIVE

E‘m TERLIEGT EINER EVOLUTION: 2.B. EAPONENTIELL
= STEIGENDE

NACHHALTIGREITSZERTIFIZIER HHGEH (LEED,

sense
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ERGEEBNISSE DES IMMOVALUE-PROJERTS

IMmao
VALUE

Intelligent Energy - Curope

WOREKING PAPER - REPORT D5.1 - D53
Methodologies for Integration of Energy Performance
www.immovalue.org and Life-Cycle Costing Indicators into Property
Valuation Practice

Anthors: Bienert, Sven FPMG Austria
Schitmenhofer. Christizn EPMG Austria
Leopoldsberger, Gerrit D Leapoldsberger + Parmar
Buobsin, Kerstin D Leapoldsberger + Parmer
Lentgdh, Elemens e’
Hinttler, Walter el
Popescu, Daniela T Iasi
Foch, David FH Eufstein

o DAS IMMOVALUE-PROJEKT WIR.
TS e — IM JunI 2010 ABGESCHLOSSEN

mwirodncing energy  efficiency and life-cycle cost imm
proparry valuation praciice

_-"J:_'{‘-ﬂ_'-mnf-F:OjEE[: BEI_IIE}E_-‘_,J_U,E - ALLE EEHICHTE HHD EHHEBHIS
e e VERFUGBAR AUF

Co-ordinater: EPMIG Financial Advisory Sarvices GrnbH

> seme UUIuLImMmmovAL lUE.

Project website: AL oy alie orE
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I KONTAKTPERSON

e7 Energie Markt Analyse GmbH
Theresianumgasse 7/1/8

1040 Vienna

Austria

tel.: +43-1-90 78 026-53
klemens.leutgoeb @e-sieben.at
www.e-sieben.at

Das Immovalue-Team besteht aus: KPMG Austria, e7 Energie Markt Analyse GmbH
Leopoldsberger und Partner, TU lasi, FH Kufstein
fhulsten'i-cn

e =yl

Immovalue wird unterstutzt durch:

Intelligent Energy | © - | Europe - L

lebensministerium.at Bundesmansbsrum for
Wirtschaft, Famile und Jugend
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