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Was nachhaltige Immobilien versprechen…

Eine verbesserte Mieterbindung.1

Eine Steigerung der Produktivität und 3

Eine geringere Mieterfluktuation, 
d.h. längere Mietperioden.

2

Eine Steigerung der Produktivität und 
Zufriedenheit der Nutzer.

3

Die Schaffung eines Mehrwertes, der über die 
reinen

Anschaffungskosten der Immobilie 
4

Höhere Mieten und Kaufpreise.5

Anschaffungskosten der Immobilie 
hinausreicht.

Geringere Betriebs-, Verwaltungs- und 
Wartungskosten.6

Die Gewährung von öffentlichen 
Fördermitteln, 

Kapitalbeihilfen und Steuervorteilen
7

Kapitalbeihilfen und Steuervorteilen.
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Nachhaltige Gebäude und Betriebskosten

Ein nachhaltiges Gebäude (Green 
Building) ist ein Gebäude welches g)
Energieressourcen effizient nutzt, CO2-
Emission des Gebäudes reduziert, ein 
optimales Raumklima und –qualität 
bereitstellt und aufgrund seinerbereitstellt, und aufgrund seiner 
Ausgestaltung, Errichtung und Nutzung 
negative Einflüsse auf das ökologische 
sowie soziale Umfeld minimiert.
Green Value ist demzufolge der am 
Markt erzielbare Mehrwert eines 
nachhaltigen Gebäudes im Vergleich zu 
einem nicht nachhaltigen Gebäude.einem nicht nachhaltigen Gebäude.
Betriebskosten sind bei nachhaltigen 
Gebäuden (zumeist) niedriger als bei 
nicht nachhaltigen Gebäuden.
Daher können 
Betriebskostenunterschiede in der 
Wertermittlung als Anhaltspunkt für die 
Nachhaltigkeit eines Gebäudes
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Nachhaltigkeit eines Gebäudes 
verwendet werden.
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Anerkannte Immobilien-
Bewertungsverfahren

Redundanzen und 
Sensibilität für 

Interdependenzen



Grundverständnis der Immobilienbewertung als 
AusgangsbasisAusgangsbasis

„Immobilienbewerter reflektieren lediglich das 
Marktgeschehen bzw. die
im Markt beobachtbare Zahlungsbereitschaft“, 
beeinflussen diese
jedoch nicht. Noch deutlicher: es gilt abzubilden, was im 
Markt
tatsächlich passiert und nicht zu antizipieren, dass 
ökologischeökologische
Gebäude ja „mehr Wert sein müssen“ und diese „Tatsache“ 
auch ohne
weitere Marktdaten als Beweis eingepreist werden weitere Marktdaten als Beweis eingepreist werden 
sollte.

Kosten entsprechen nicht dem Wert einer Immobilie“ –„Kosten entsprechen nicht dem Wert einer Immobilie –
investive
Maßnahmen die beispielsweise zur Verbesserung der 
Energieeffizienz
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Energieeffizienz
eines Gebäudes erfolgen, führen nicht zwingend zu 
einem äquivalenten
Wertzuwachs der Immobilie und vice versa.



Integration der Nachhaltigkeit in die
Bewertungspraxis (1)( )

Situation A:
Keine Evidenz für Werteinfluss von Nachhaltigkeit am Markt 

Keine Korrelation und Beweis für 
Werteinfluss 1

beobachtbar
somit keine quantitative Wertbeeinflussung vorzunehmen, 

aber qualitative Beschreibung
„Gewöhnliche“ Struktur 

eines 
In derartigen Fällen ist es die Pflicht des 

Bewerters zumindest deskriptiv die 
Umstände und Gründe weshalb 

Nachhaltigkeit im Zuge der 
2

beobachtbar lediglich deskriptive 
Beschreibung erforderlich.

eines 
Bewertungsgutachtens
Grundlagen der Bewertung

Standort- und LagesituationKlarstellung der 
Know-how des Bewerter für die korrekte 

Beurteilung 
und Einschätzung der Nachhaltigkeit 

eines Gebäudes 
3

Nachhaltigkeit im Zuge der 
Wertermittlung nicht berücksichtigt 

wurde zu erörtern.Gebäudebeschreibung

Gebäudezustand

Klarstellung der 
Nachhaltigkeit in 
Bezug auf 
Gebäudestruktur, 
-qualität, -
ausstattung  etc
Beschreibung der 
Aspekte welche die (auch von technischen Aspekten) 

erforderlich.Nachvollziehbarkeit der Darstellung, 
Reflektion und Begründung der 

Nachhaltigkeit eines Gebäudes ist 
wesentlich.

4

Gebäudezustand

Marktlage und -situation

Herleitung von Parametern

ausstattung, etc.Aspekte welche die 
Nachhaltigkeit des 
Gebäudes beeinflussen Beschreibung und 
Erörterung der 
Marktlage  -Herleitung von Parametern

Wertermittlung

Marktlage, -
sensibilität und 
Zahlungsbereitschaft 
des Marktes für 
nachhaltige Gebäude 
und Hinweis auf 
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und Hinweis auf 
fehlende 
Marktinformationen, 
etc.



Integration der Nachhaltigkeit in die
Bewertungspraxis (2)Bewertungspraxis (2)

Situation B:
Evidenz für Werteinfluss von Nachhaltigkeit am Markt 

Nachweis für Green Value Deskriptive 
und quantitative Berücksichtigung der 1

beobachtbar
Anwendung der modifizierten Bewertungsmethodik / konkrete 

Vorschläge aus IMMOVALUEZusätzliche Bewertungsreportabschnitte

Integration der Nachhaltigkeit muss 
eindeutig 

beschrieben und deren wertmäßige 
2

und quantitative Berücksichtigung der 
Nachhaltigkeit des Gebäudes.

1
Marktsensitivität 
für nachhaltige 
Gebäude

Beschreibung und 
Erörterung der 
Marktlage, -sensibilität 
und 
Zahlungsbereitschaft des 

Energieausweis spielt möglicherweise 
wesentliche Rolle bei der Quantifizierung 

der Werthaltigkeit von 
energieeffizienten oder nachhaltigen 

3

Auswirkung in transparenter und 
nachvollziehbarer Weise erfolgen.Energieeffizienz 

und andere 
Nachhaltigkeits
-aspekte des 

ä

Zahlungsbereitschaft des 
Marktes für nachhaltige 
Gebäude.

Analyse der 
Nachhaltigkeit des 
Gebäudes in Bezug auf 
Konfiguration, 
Energiebereitstellung, 
techn. energieeffizienten oder nachhaltigen 

Gebäuden.Neben “gewöhnlicher” Gutachtenstruktur
sind auch Abschnitte zur Erläuterung 

und Würdigung wesentlicher 
Nachhaltigkeitsaspekte erforderlich.

4
Gebäudes
Herleitung 
wesentlicher 
Bewertungspara
meter

Erläuterung zur 
Verfügbarkeit von 
Marktdaten und –
informationen sowie 
Darstellung der 
Zahlungsbereitschaft Anwendung der 

techn. 
Gebäudeausstattung, 
Lebenszyklus-kosten, 
Green Lease Agreements, 
etc.

Nachhaltigkeitsaspekte erforderlich.
Wertermittlung

Zahlungsbereitschaft 
für nachhaltige Gebäude
Anwendung der 
modifizierten 
Bewertungsmethodik zur 
Quantifizierung der 
Wertbeeinflussung 
aufgrund der 
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Nachhaltigkeit des 
Gebäudes.



Ansatz für wenig transparente Märkte:
Theoretisches Mietsteigerungspotenzial 
nachhaltiger Gebäudenachhaltiger Gebäude

Umlagefähige

Konventionelles Gebäude Nachhaltiges Gebäude

fw
en
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Umlagefähige 
Bewirtschaftungskosten

Umlagefähige 
Bewirtschaftungskosten

Δ = max. 
Mietsteigerungs-
potenzial

Reduzierte Betriebskosten = Operation Cos
Saving Potentia
(OCSP)

am
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Miete = Rohertrag der 
Immobilie

potenzial

Miete = Rohertrag der 
Immobilie

(OCSP)

G
es

a
(a

us

Vergleichsobjekt/e
(Peer Group)

zu bewertendes Objekt
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Anwendung Scoring-Modell als
Quantifizierungsmöglichkeit
(Weighted Adjustment for valuation Parameter
Effecting Characteristics)

Key Valuation Parameter Market maturity

Market rent -low price elasticity

- tenants do not pay attention 
on sustainability and energy 
eff iciency at all

Opaque (Emerging) 
Market 
-->  Premium for 
energetic building 

- high price elasticity 

- high awareness of tenants 
for sustainability and energy 
eff iciency

Significant adjustment

- …

neutralMedium adjustment Low  adjustment

- …

I. Zu- oder 
Abschlag

II. Strukturierte 
Beurteilung von 

- m edia does not recognise 
green buildings benefits at all

- m ajority of property m arket is 
not willing to pay rent prem ium  
for green buildings

g g
(primarilly in emerging 
market)

- om nipresence of green 
building issues in the m edia

- high m arket sensit ivity for 
operating expenses and 
energy costs (especially in 
gross rent-orientated property 
m arkets)

qualitativen 
Nachhaltigkeitsas
pekten (run the 
scoring)
III. Ermittlung 

- suffering econom ic situation

- …

- building achieve green building 
requirem ents

-->Discount for non-
energetic building 
(mainly in further 

- good general econom ic 
condit ions

- …

- building does not achieve 
energy perform ance 
standards/codes

- … - …

des 
Markteinflusses 
auf Basis des 
ScoringsIV. Input des 
kalkulierten - m arket does not postulate 

green buildings

- no effect on occupier dem and

- …- …

developed markets) - m arket postulate green 
building standards/codes

- high obsolescene and 
potential loss of occupier 
dem and

kalkulierten 
“Operating cost 
saving potential” 
(OCSP)

(V  Möglichkeit für 
x x

+/- [%] --> AAP derived from m arket evidence / valuers expectations due to replicable argum entation or estim ation
x x

+/- [%] --> Valuers estim ation adjustm ent due to probability of occurrence, uncertainty, etc. regarding the AAP

= =

+/- [%] --> = MAR x AAP x VEA

+/- 50-75 %

--> Weighted Adjustment Factor (WAF)

Market adjustment rate (MAR)

Average adjustment parameter (AAP)*

Valuers estimation adjustment (VEA)* *

+/- 0-25 %+/- 75-100 % +/- 25-50 % (V. Möglichkeit für 
Adptierung)

VI. Berechnung 
des 
Einflussfaktors[ ]

x

= [€/m² p.m.]

Valuation Parameter 
Adjustment [VPA]

g j ( )

[€/m² p.m]

Key Valuation 
Parameter (KVP)

Einflussfaktors
VII. Input der 
Marktmiete

VIII. Berechnung 
der spezifischen 
Auswirkung
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Auswirkung



Anforderungen an Betriebskostenanalyse
für die Wertermittlungg

Einfach und schnell zu ermitteln
wenige Gedäudedaten sollten ausreichend sein

Herausfiltern des Nutzereinflusses in der Ermittlung
erforderlich sind typische Betriebskosten auf Basis dererforderlich sind typische Betriebskosten auf Basis der 
technischen Gebäudecharakteristika

Berücksichtigung aller gebäudebezogenen Betriebskosten
umlagefähig / nicht umlagefähig

Gleiche Methode für zu bewertendes Objekt und für die in der 
Wertermittlung herangezogenen VergleichgebäudeWertermittlung herangezogenen Vergleichgebäude
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Funktionsweise des e7-MOCOON-
Lebenszykluskostentools

Volumenmodell/Gebäudemodell Energieberechnung

Betriebskosten

Bauteil-
Datenbank

Investitionskosten

Rechenmodell
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Fazit

Nachhaltigkeit hat in bestimmten Märkten 1

Das Thema gewinnt an “Fahrt” und 
Anforderungen

An die Bewerter steigern
2

bereits einen Wert.
1

An die Bewerter steigern

Es werden keine neuen 
Bewertungsverfahren benötigt

da bestehende Verfahren ausreichend / 
Adaptierungen möglich sind

3

Eine europaweit einheitliche 
Vorgehensweise 

für die Bewertung nachhaltiger Gebäude ist 
machbar, da grundsätzliche 

Herausforderungen gleich sind

4

Zwischen transparenten und 

Adaptierungen möglich sind

Herausforderungen gleich sindZwischen transparenten und 
intransparenten Märkten  muss 

unterschieden werden, da 
Marktinformationen für quantitative 

Integration essenziell sind

5

Thema “Nachhaltigkeit & Bewertung” 
unterliegt einer Evolution: z.B. exponentiell 

steigende
Nachhaltigkeitszertifizierungen (LEED, 

BREEAM, DGNB)

6
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Ergebnisse des Immovalue-Projekts

www.immovalue.org

Das IMMOVALUE-Projekt wird
im Juni 2010 abgeschlossen

Alle Berichte und Ergebnis
verfügbar auf

www.immovalue.www.immovalue.
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Kontaktperson

Klemens Leutgöb
e7 Energie Markt Analyse GmbHg y
Theresianumgasse 7/1/8
1040 Vienna
Austria
tel : +43 1 90 78 026 53tel.: +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 Iasi, FH Kufstein

   

Immovalue wird unterstützt durch:
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