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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten

Vorbemerkung

YA e nergeti schen

von Wohnimmobilien - nach
ImmoWertV A 2, Abs. 3, Pkt. 10d i
A im Kontext von Energiekosten-
steigerungen stehen zunehmend im
Fokus der Immobilienbewertung.

A Um eine Einstufung der
Energieeffizienz von Ein- und
Zweifamilienhdusern vorzunehmen,
werden fur
Sachverstandige bendtigt, um die
energetische Situation eines
Wohngebaudes zu bewerten.
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Energieeffizienz und Verkehrswert i Allgemein

§ 2 Grundlagen der Wertermittlung

Verordnung uUber die Grundsatze fiur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung -

(1) Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand zum Qualitdtsstichtag zugrunde zu legen. ImmoWertV)

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir |mmoWertV

die Preisbildung von Grundstucken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maRgebenden Umstande, wie nach de|
allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen u
demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Ausfertigungsdatum: 14.07.2021

(3) Der Grundsttickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmal
Zu den Grundstiicksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen

1. der Entwicklungszustand,

die Art und das MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
die tatsachliche Nutzung,

der beitragsrechtliche Zustand,

die Lagemerkmale,

die Ertragsverhaltnisse,

die GrundstiicksgroRe,

der Grundstuckszuschnitt,

2.
3.
4.
5,
6.
7.
8.
9,

die Bodenbeschaffenheit,

-
e

bei bebauten Grundstiicken zusatzlich

a) die Art der baulichen Anlagen,

b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
die GroRe der baulichen Anlagen,

die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen
Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,

der bauliche Zustand der baulichen Anlagen, | W V
f)  das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen, mmo ert l

bei landwirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grundstiicken die Fassung’

Bestockung, 14072021

die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen.

JIB, 19.01.2024 7 Kdénigswinter 3 Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr
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Muster- Anwendungshinweise zur

Zu§2 (Grundlagen der Wertermittiung)

Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA)
Bei den allgemeinen Wertverhaltnissen (auf dem Grundstlicksmarkt) handelt es sich o

. . “ . . . . . Vorgelegt vom Bundesministerium flir Wohnen,
um eine Vielzahl von Umstéanden, die aus allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklun- Stdentikirgund Bauvesen.
gen hervorgehen oder nur értlich (z. B. Bevélkerungsentwicklung) anzutreffen sind, e oo Kol o
sowie solche Umstande, die nur Grundstlicksmarkte bestimmter Grundstlicksarten

(z. B. Mietenentwicklung) betreffen.

§ 2 Absatz 3 Satz 2 listet eine nicht abschlieRende, beispielhafte Auswahl von
Grundstlcksmerkmalen auf. Zu einzelnen Grundstlicksmerkmalen enthalten die
8§ 3 bis 5 weitergehende Vorgaben. Dariiber hinaus werden nachfolgend weitere

Hinweise zu einzelnen Grundstiicksmerkmalen gegeben:
99 ImmoWertA

Fassung
20.09.2023

4 Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr
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JIB, 19.01.2024 7 Kdnigswinter

Die tatsachliche Nutzung bestimmt sich nach der am Qualitatsstichtag aus-
geiibten oder kurzfristig realisierbaren Nutzung.

Grundstickszuschnitt und Topographie bestimmen die Nutzbarkeit des
Grundstlicks z. B. durch einzuhaltende Abstandsflachen, notwendige Er-
schlieBungsflachen, realisierbare Gebdudemalie, Bewirtschaftungserschwer
nisse, Vor- und Nachteile bei Hanglagen.

Zur Bodenbeschaffenheit (§ 5 Absatz 5) gehort bei landwirtschaftlichen
Grundstticken auch die Art und Qualitat der Béden.

Art der Anlage: z. B. Gebaude, bauliche Au3enanlagen wie Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen, Bodenbefestigungen, Einfriedungen.

Erganzung zur Art der Nutzung: z. B. Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfa-
milienhauser, Geschaftshauser (vgl. Anlage 5 Nummer 1).

Bauweise bzw. Gebaudestellung zur Nachbarbebauung: z. B. offene Bau-

weise, geschlossene Bauweise bzw. Einzelhaus, Doppelhaushélfte, Reihen-
end- bzw. Reihenmittelhaus (vgl. auch Nummer 16.(2)).

Baugestaltung: z. B. Konstruktionsart (beispielsweise Fachwerk, Massivbau,
Holzbau, Fertigteilbauweise) und Dachform (beispielsweise Flachdach, Pult-
dach, Satteldach).

Grolke der baulichen Anlagen: z. B. Wohnflache, Brutto-Grundflache (vgl.
Anlage 4 Nummer 1.2), Zahl der Vollgeschosse oder oberirdischen Ge-
schosse, Zahl der Wohnungen oder Zimmer.

Ausstattung, Qualitdt des Rohbaus und des Ausbaus, Gebaudestandard
(vgl. Anlage 4 Nummer II1).

Der energetische Zustand wird z. B. im Energieausweis und dort insbeson-
dere durch den Endenergiebedarf beschrieben.

Gesetzliche Anforderungen an die Barrierefreiheit baulicher Anlagen erge-
ben sich insbesondere aus den Bauordnungen der Lander.

Muster- Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittlungsverordnung

(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA)

Vorgelegt vom Bundesministerium fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen.

Die Fachkommission Stadtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise
am 20. September 2023 zur Kenninis genommen,

ImmoWertA

Fassung
20.09.2023

Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr
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Verordnung uber die Ermittlung der Beleihungswerte von
Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes
(Beleihungswertermittlungsverordnung - BelWertV)

BelWertV

Ausfertigungsdatum: 12.05.2006

§ 3 Grundsatz der Beleihungswertermittlung

(1) Der Wert, der der Beleihung zugrunde gelegt wird (Beleihungswert), ist der Wert der Immobilie, der

erfahrungsgemaf unabhangig von voribergehenden, etwa konjunkturell bedingten Wertschwankungen am
mafBgeblichen Grundsticksmarkt und unter Ausschaltung von spekulativen Elementen wahrend der gesamten
Dauer der Beleihung bei einer VerauBerung voraussichtlich erzielt werden kann.

(2) Zur Ermittlung des Beleihungswerts ist die zukunftige Verkauflichkeit der Immobilie unter Bertcksichtigung
der langfristigen, nachhaltigen Merkmale des Objekts, der normalen regionalen Marktgegebenheiten sowie der
derzeitigen und moglichen anderweitigen Nutzungen im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung zugrunde zu
legen. Die Feststellung nachhaltiger Merkmale des Objekts und deren EinflussgroRen auf die Bewertung bedarf
dabei einer langfristigen Betrachtung der Marktgegebenheiten. Der betrachtete Zeitraum ist zu benennen und
seine Angemessenheit nachvollziehbar darzulegen.

JIB, 19.01.2024 7 Kdénigswinter 6 Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr



A EFH, Baujahr 1995

A kein Keller, Poroton-
AulRenwande,Gasbrennwertgerat
Erneuerung 2013,
Rippenheizkorper aus der
Bauzeit, Wfl. 150 m2, Hzg. mit
Solarunterstitzung.

Dem Sachverstandigen lag kein Energieausweis vor. Fir die Bewertung wird ein baujahres-
typischer, energetischer Standard zum Zeitpunkt der jeweiligen Modernisierung unter Be-

ricksichtigung der verwendeten Materialien unterstellt.

JIB, 19.01.2024 1 Kdnigswinter 7 Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr



A RMH, Baujahr 1976 Unterkellerung,
AulRenwande 30 cm, Zentralheizung
als Pumpenheizung,
Gasbrennwerttechnik Erneuerung
2001, Thermostat-Regelung

A Endenergiebedarf 204 kWh/(m2xa).

Demnach ist das Gebaude der Effizienzklasse F zuzuordnen. Die
Energieeffizienz und die Nachhaltigkeit des Bewertungsobjekts
werden bei der Wertermittlung Ublicherweise mit den Bewer- MMM'

1835 kWhi(m*-a)

tungsparametern bertcksichtigt. Bei der Ertragswertermittlung WL 6 e | oo | e | FON

sind die maf’geblichen Parameter der Mietansatz sowie der Lie- -

Treibhausgasemissionen 454 kg CO,-Aquivalent /(m*a)

genschaftszinssatz, bei der Sachwertermittiung die einschlagi- s s ‘

Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

gen Herstellungskosten.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die relativ schlechte ener-
getische Klasse Uber den Gebaudestandard und die Marktan-
passungsfaktoren sachgerecht berucksichtigt.

JIB, 19.01.2024 1 Kdnigswinter 8 Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr



usweis und Auswir

A N

WSchV 1977

Begrenzung Warmedurchgang durch
Einfuhrung von
Warmedurchgangskoeffizienten
K-Wert bis zu 1,75 fur Aul3enwande
K-Wert 3,5 fir Fenster und Tiren

WSchV 1984

Begrenzung Warmedurchgang durch
Einfuhrung von
Warmedurchgangskoeffizienten
K-Wert bis zu 1,50 fur Auf3enwande
K-Wert 3,1 fur Fenster und Turen

JIB, 19.01.2024 7 Kdnigswinter

ung der Energ

D
D
*

P9

Verordnung

iiber einen energiesparenden Wirmeschutz bei Gebzuden’) GEG

U-Wert 0,24

fur AuRenwande
U-Wert 1,30 fur
Fenster

(Warmeschutzverordnung - WarmeschutzV)

Vom 11. August 1977

Anlage 1 Zu§2

Anforderungen zur Begrenzung der Transmissionswarmeverluste
bei Gebéuden mit normalen Innentemperaturen

Reaktion auf die
Olkrise von 1973

Die Begrenzung der Transmissionswarmeverluste ist entweder nach Nr. 1 oder Nr. 2 nach-
zZuweisen.

1. Anforderungen an den Warmedurchgangskoeffizienten in Abhédngigkeit von F/V

Die in Tabelle 1 in Abh&angigkeit vom Wert F/V (Nr. 1.1 und 1.2) angegebenen maxima-
len mittleren Warmedurchgangskoeffizienten km max dirfen nicht tberschritten werden.

Zusétzlich darf der mittlere Warmedurchgangskoeffizient ke, v « ¢ fur AuBenwénde (ein-

schlieRlich Fenster und Fenstertliren) geschoRweise den Wert

1,85 W/(m? - K) [1,59 keal/(m? - h - K)] nicht (berschreiten (Nr. 1.4).

Tabelle1- maximale mittlere Warmedurchgangskoeffizienten K, maxin
Abhangigkeit vom Verhaltnis F/V

V)
inm”

20,24
0,30
0,40
0,50
0,60
0,70
0,80
0,90
1,00

1,10
z 1,20

1) Zwischenwerte sif

9 Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr
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AR £~

Vaorbemerkung 1 Gangige Praxis heute - Kommentierung

A Bewertung von mehreren
Eigentumswohnungen

£ 3A Baujahr 2001,

~ Unterkellerung
Stahlbetonkeller,
AulRenwande Mauerwerk
oder Beton, Gas-
Zentralheizung Erneuerung
2021, Radiatoren.

A« 9YSNHBHASI dzagSAa @2y HAHH Yl OK *=SNDN
73 kWh/(m2 x a)spiegelt nur das

Verbrauchsverhalten in der Vergangenheit wieder,

der reale Energieverbrauch kann hiervon je nach

bdzil SNIOSNKI f Sy | 606SA0OKSY ®d
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkenrswert i Allgemein

Abbildung 4: Verteilung des flichenbezogenen Endenergieverbrauchs des Gebaudebestands nach Baujahren
in kWh/m?a
240

208
187
169
' 146
I 102

bis 1919 1919-1948 1949-1978 1979-1995 1996-2002 2003-2009 2010-2011 Mittelwert
(1.- 2. WSVo) (3.WSVo) (EnEV 02/07) (EneV 09)

Quelle: Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz, 2021

JIB, 19.01.2024 i Kdnigswinter Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr



https://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBl&jumpTo=bgbl121s2805.pdf
https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/BJNR280500021.html
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WSchV 77

WSchV 84

o
Solarhiuser WSchV 95

EnEV 2002/2007

Niedrigenergie-
haus @ EnEV 2009

Baupraxis EnEV 2013/GEG 2020

3-L1ter;Haus GEG 2025

o
Passivhaus

Null-Energiehaus
o

 J
Plus-Energiehaus

2000 2010

Quelle: Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz, 2021

JIB, 19.01.2024 7 Kdénigswinter Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr




ge ist mit
Pt, der in

Abb. 2:  Stdfassade mit thermischer Innendachsolar- Anlage, Vordach mit Fotovol-
taikanlage

enthal-
rom fur

! Ak Jdii B !
7 \ e 3 :
~.‘ i " A 11 \ 3
! ’ S r=Eeeal o) 1\ %
§= -~ 5 Y it P - - L
thermi- w S E )
ERS S
Anlage = ‘!‘F
Kkgewin- v ~
werden

Quelle: Scherr, AEnergetische Beurteil ung:i K@edyfenzehdiibdies t a n d
We r t e r miinntobilien&géwerten, 04/2008
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Standard

Vergleichswerte

Nicht saniertes Wohnhaus,
Baujahr 1960—-1980

Durchschnitt Deutschland
200218l

Warmeschutzverordnungen

warmeschutzverordnung
(WSVO 77)

warmeschutzverordnung
(WSVO 82)

warmeschutzverordnung
(WSVO 95)

EnEV 2002
Niedrigenergiehaus
EnEV 2004
KMW-60-Haus
KMW-40-Haus

EnEV 2007
KMW-Effizienzhaus 70
KfW-Effizienzhaus 55
EnEV 2009
KfW-Effizienzhaus 100

KfW-Effizienzhaus 85

KfW-Effizienzhaus 70
KfW-Effizienzhaus 55

KfW-Effizienzhaus 40

JIB, 19.01.2024 7 Kdnigswinter

Heizwarmebedarf | Primarenergiebedarf @ Endenergie-
Qh QP bedarf Qe

300 kWh/(m?-a)

160 kWh/(m?=-a)

< 250 kWh/(m?-a)
< 150 kWh/(m?-a)

< 100 kKWh/(m?-a)

< 70 KWh/(m?-a)

= 60 KWh/(m?-a)
= 40 KWh/(m?-a)

=< 60 kKWh/(m?-a)
= 40 KWh/(m?-a)
= ?? kwWh/(m=a) 1 | =100 %

= 85 % (ca. 50

=55 kwh/(m*a) 1 | lvnm?-a))

<45 kWh/(m=a) 1l | =70 %

<35 kWh/(m=-a) 1 | <55 %

=40 %

= 25 KWh/(m=-a) 1

14

Der ist

die rechnerisch ermittelte
Nutzenergiemenge, die vom
Warmetbertrager (Heizkorper,
FulRbodenheizung) an den Raum
abgegeben wird.

Der ergibt sich
aus der Multiplikation des
Endenergiebedarfes mit dem
entsprechenden Primérenergiefaktor des
eingesetzten Energietragers. Der
Primarenergiefaktor beriicksichtigt die
Energiemenge, die zur Gewinnung,
Umwandlung und den Transport des
Energietragers bis in das Geb&ude
bendtigt wird.

Als wird die
Energiemenge bezeichnet, die den
Anlagen fur Heizung, Luftung,
Warmwasserbereitung und Kuhlung zur
Verfuigung gestellt werden muss, um die
normierte Rauminnentemperatur und die
Erwarmung des Warmwassers uber das
ganze Jahr sicherzustellen.

Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr



Ausweis und Auswirkung der Eneragieeffizienz im Verkehrswertgutachten

Energieeffizienz und Verkehrswert i Allgemein

Energieverbrauchrechner/ Sanierungsrechner

Energieverbrauchsrechner sind eine weitere Mdglichkeit energetische
Eigenschaften tberschlaglich zu ermitteln, insbesondere wenn kein
Energieverbrauch bekannt ist und kein Energieausweis zur Verfiigung steht.

KF\V Sanierungsrechner

1/10 - Objekt allgemein

Baujahr*

Wohnflache in gm (m°)* @
L

Anzahl Vollgeschosse* @
T D v

JIB, 19.01.2024 7 Kdénigswinter 15 Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr
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Damit die Europaische Union bis
2050 klimaneutral wird, hat sich die
EU im Zuge der Reform der
Gebéauderichtlinie - EPBD - auf
strengere Vorgaben zur

Energieeffizienz von Immobilien Wie Deutschland die Sanierungspflicht verhindert
geeinigt hat

Eine Sanierungspflicht fur einzelne Die EU wollte mit einer Richtlinie die Sanierung von Gebauden erzwingen.
Wohnhauser wurde mit Stand vom Das hat Deutschland abgewendet. Dennoch dirfte das Gesetz zur
07.12.2023 nicht mehr vereinbart Herausforderung fiir Hausbesitzer werden.

Olga Scheer
09.12.2023 - 11:53 Uhr

Die Reform der Richtlinie i EPBD -
sieht unter anderem vor, dass bei

Wohngebauden der Energieverbrauch Energy Performance of
im Schnitt bis zum Jahr 2030 um 16 % Eilehigs DIEEhE
und bis 2035 um 20 bis 22 % sinken Quelle: Handelsblatt
soll. 08.12.2023

JIB, 19.01.2024 7 Kdnigswinter 16 Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr
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Gute Hauser, schlechte Hduser

Energieeffizienzklassen im Gebdudebestand und die jeweiligen Hochstwerte in
Kilowattstunden Endenergieverbrauch pro Quadratmeter und Jahr (kWh/gm/a)*

Osterreich

Polen

Frankreich

Niederlande

Bulgarien

Irland

Belgien™*

*Verbrauchs- und Bedarfswerte, teilw. Schatzungen. Die Art der Klassenein-
teilung ist EU-weit sehr unterschiedlich, **Region Wallonie

A
Quelle: Briissels groRe Geb&ude-lllusioni Welt-ADas i st ein absurder Vorschlaght,

JIB, 19.01.2024 1 Kdnigswinter 17 Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr
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** % **
L EUROPEAN
il COMMISSION
EU climatic Residential S Other non-residential
building Office building building*

o
S

JIB, 19.01.2024 7 Kdnigswinter

Directive of the European Parliament and of the Council

ANNEXES

to the Proposal for a

on the energy performance of buildings (recast)

<70 kWh/(m>.y)

<85 kWh/(m’.y)

<85 kWh/(m>.y)

<90 kWh/(m>.y)

< NZEB total primary
energy use defined at
national level

< NZEB total primary
energy use defined at
national level

< NZEB total primary
energy use defined at
national level

< NZEB total primary
energy use defined at
national level

18

Energieeffizienz-
klassen fur Gebaude
in Deutschland und
Europa

Harmonisierung
bis 2025

Klasse D bis G wird auf
5 Jahre verkurzt

Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr
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Effizienzhaus 55
Mauerwerkskonstruktion:
Poroton T 8 42,5

Perlite oder

Mineralwolle

d=425cm

U-Wert = 0,20

Der maximale Jahresprimarenergiebedarf eines KfW 55 Effizienzgebaudes betragt

55 kWh/m?, ein KfW 55 Effizienzhaus bendtigt somit nur 55 % der Primarenergie des GEG
(EnEV)Referenzgebaudes, das den KfwW 100 Standard erfullt. i

Standard fir Neubau nach GEG ab 01.01.2023

JIB, 19.01.2024 i Kdnigswinter 19 Dipl.- Ing. FH Helmut Scherr
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Westside Bern-
Brinnen (CH)

Bereits 2005:

Bestandteil einer
Nachhaltigkeits-
Strategie im
Migros Konzern

Freizeit- und Einkaufs-
Zentrum mit Spal3bad,
Hotel, Shopping-Mall,
Senioren-Residenz u.a.

Minergie Standard
2008 i hochster
Energiestandard fir
Niedrigenergiehauser

ﬁ

< >

JIB, 19.01.2024 7 Kdénigswinter
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Westside T Konzept westside

Energiebila nz W2 r r.._

Statement Immobilienmanagement
Migro Aare: Der Minergiestandard ist
das Standardbauverfahren fir wemepumpe
Neubauten des Migro Gruppe. Andere

Standards werden flir Neubauten nicht \i / °

mehr angewendet,A das 1 st n i
mehr di e Fragen

Ein Freizeit- und Einkaufszentrum in der Schweiz an der A 1, Autobahnausfahrt Bern-
Briinnen, Klingt zunachst wenig nach Spaf¥faktor und Architektur. Genau dieses jedoch ist
dem Architekten Daniel Libeskind gelungen, ,....Architektur wieder zuriickzubringen zum
alltaglichen Leben.®, dieses Mal nicht als Architekt der Museen, wie dem Jiidischen Museum
in Berlin oder als Gewinner des Masterplans filr das neue World Trade Center auf Ground

Zero in New York. Ubrigens schreibt Liebeskind tiber den Ground Zero in seinem Buch

LEntwiirfe meines Lebens” ,Ich bin sehr froh dariiber, dass ich zusammen mit anderen

sicherstellen konnte, dass dieser Ort seine Bedeutung nicht verfieren wird: Er erinnert an die

Vergangenheit, ist aber zugleich der Zukunft zugewandt — und er wird nie zu einem Quelle: Scherr, Freiburg, 10.01.2009,
Potsdamer Platz werden, wo man Geschichte ignoriert und unterdriickt hat.“* Webseite
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Energieeffizienz und Verkehrswerti Allgemein

ENERGIEAUSWEIS s wonngeviuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes

Energieverbrauchskennwert E n e r g I e a.u S W e I S

Dieses Gebaude:
187.4 kWh/(m3a)

g | -
amminn” T am— Fassung

Energieverbrauch fur Warmwasser. ‘/emha\\en nicht enthalten

Das Gebaude wird auch gekuhit; der typische Energieverbrauch fir Kihiung betragt bei zeitgemaRen Geraten
etwa 6 kWh je m? Gebaudenutzflache und Jahr und ist im Energieverbrauchskennwert nicht enthalten

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser 2 004 - 2 O 14

Vergleichswerte Endenergiebedarf

[
100 150 200 250 300 350 400 >400
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Vergleich Energieausweis
ab 01.05.2014

2004 bis 30.04.2014
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkenhrswert i Allgemein

Energie -
effizienzklasse

>
+

T @ m m OO O W >

JIB, 19.01.2024 7 Kdnigswinter

Endenergie
[KWh/(m? a)]

<30
<50
<75
<100
<130
<160
< 200
< 250
> 250

ENERGIEAUSWEIS «: wonngebauae

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Registriernummer ? 3

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes .= oo icummer wurd beantragt am..c)

Energieverbrauch

.'"- Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
kWh/(m?-a)

A+IAIBICIDIEI F | TGN
0

75 100 125 150 175 200 225 >250

2N kWh/(m?-a)
i _ i Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
[Pflichtangabe flr Immobilienanzeigen] kWh/(m?*-a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Energieausweis

seit 2014
Basis EnEV 2014
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswerti Allgemein

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie * =y erg |e-
A e|c | o | e | r |T<ID aUSW6I82024

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250

Nutzung erneuerbarer Energien®: r Heizung Warmwasser
O Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaB § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
O Erflllung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erflllungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG ?

Hauslibergabestation (Warmenetz) (§ 71b) & ¢ Q. -9, D e r- n e u e

Warmepumpe (§ 71¢)
Stromdirektheizung (§ 71d)

Solarthermische Anlage (§ 71e) 4 & 3 . 4 E n e rg i e au Swe i S

Heizungsanlage flr Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 711,9)
Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)

Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h) P e nth alt e i n Fe | d Z u r

Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im D 0 ku m e n tatl O n d e r

Anteil War- Anteil EE® Anteil EE®
mebereit- der Einzel- aller

Art der erneuerbaren Energie: stellung®:  anlage: Anlagen’: Erléuterungen zum Berechnungsverfahren 65—0/0'E rn e u e rbare

% % %
% % % Das GEG lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche 0 0
3. 9% Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren E n er |e Hpﬂ |Cht
Summe®:
. W . . ko . Insbesond tandardisierter Randbedi en erlau-
O Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt®: bonn?.n 1 es%n erevv\\;egenks.an Rar :(Slphlgf.r 2 fd mgung..pr'] fr:u
pisadioaitis il Seliei AraAEE: en die angegebenen Werte keine Rlickschlisse auf den tatsachlichen
g ntei : < . . .

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skalasind spe-

% zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
% (A,), die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnfldche des Gebaudes.

Summe?: %
O weitere Eintrdge und Erlduterungen in der Anlage

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen
2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG 8 Summe einschlieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrdge in der Anlage

3 Mehrfachnennungen maglich 9 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-

‘i’ Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen gangsregelung unterfallen, gemas Berechnung im Einzelfall
® Anteil EE an der Wirmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen 0Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Wirme-/Kélteenergiebedarf
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Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie * E = - 2 O 2
u g nergieauswels 4
¥ >2
o

Erlauterung zum Berechnungsverfahren:

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fur die Berechnung des
Endenergieverbrauchs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu
unterschiedlichen Ergebnissen fuhren kénnen.

Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen erlauben die angegebenen
Werte keine Ruckschllsse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert i Allgemein

IMMOBILIEN HEIZKOSTEN

Hinweis im Gutachten:

Energieausweis in dieser Form vollkommen wertlos

Veroffentlicht am 18.10.2015 | Lesedauer: 5 Minuten DaS GEG Ié.SSt fur dle

g Von Michael Fabricius Berechnung des

B Leitender Redakteur Immobilien .

Endenergieverbrauchs

Endenergiebedarf einer Doppelhaushilfte, Ergebnisse und Messmethode von 5 Beratern unterschiedliche
b Verfahren zu, die im Einzelfall
l zu unterschiedlichen
Ergebnissen fihren konnen.
Insbesondere wegen
standardisierter
Randbedingungen erlauben
die angegebenen Werte keine
Ruckschlisse auf den
tatsachlichen
Energieverbrauch.

e c | o |
25 50 75 100 125

Online- Online- Energie- Energie- Energie-
Anbieter Anbieter berater 2 berater 1 berater 3

Regelungen Verbrauchs- DIN V 18599 DIN 14108-6 Verbrauchs-
nach §9 Abs.2 | erfassung DINV 4701-10 erfassung
EnEV 10/2011 - 102012 - *
(EnEV easy) 09/2014 02/2015

JELLE. 1AUS & GRUND

Von 131 bis 243 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr — so breit ist die Spanne der ermittelten Energiewerte ein und
desselben Gebaudes.

Quelle: Infografik Die Welt

Quelle: Welt vom 18.10.2015
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, Objekt mit 12 WE,
118,29 m?2 Wﬂ., Gaszentralhzg,
Heizkorper, freist. Objekt

A Endenergie It. Energieausweis nach
Verbrauch: 135 kWh/(m2 x a)

A Endenergie It.
Energieverbrauchsrechner/
Sanierungsrechner KfW-Bank:

A 205 kWh/(m2 x a) - + 52 %

Hinweis im Gutachten:

ADi e Angaben im Energieausweis haben in u.
grofRe Schwankungsbreite und bilden im Regelfall
nicht den real en Energieverbrauch ab.n
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkenrswert i Allgemein

Abb. 3: Entwicklung des Bestands an Wohneinheiten
Quelle: Destatis 2022a
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Quelle: Dena Gebaudereport 2023, Abb. 5
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https://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBl&jumpTo=bgbl121s2805.pdf
https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/BJNR280500021.html

Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten

1, Ausgangslage

Abb. 9: Nichtwohngeb&audebestand in Deutschland
Quelle: IWU 2021

o

M Produktions-, Werkstatt-, Lager- oder Betriebsgebiude M Kultur und Freizeit

Blro-, Verwaltungs- oder Amtsgebaude Sportgebdude
Beherbergungs- oder Unterbringungsgebé&ude, M Technikgeb&dude (Ver- und Entsorgung)
Gastronomie- oder Verpflegungsgebéude Gesundheit und Pflege Dena
M Handelsgeb&ude B Forschung und Hochschullehre Gebaudereport 2023
B Schule, Kita und sonstige Betreuung Verkehrsgebaude Abb. 7
® Unsere Hochrechnung auf ganz Deutschland ergibt IWU G eb au d ety p (0] | (0] g e
21,124 * 0,445 Mio.
Nichtwohngebaude.
*® Davon sind aber nur
1,981 * 0,152 Mio.
ERISEIS OSE REINEE Mch UG R e Quelle: Nichtwohngebéude- Gebéudetypologie, WU

also in vollem Umfang GEG-relevant. Darmstadt. 28.04.2021
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten

1, Ausgangslage

Der sollte sich mit dem Einfluss der energetischen
Eigenschaften in Bezug auf den jeweiligen Immobilienmarkt
auseinandersetzen:

A Ballungsraume mit angespannten Markten, hohem
Preisniveau und geringerem Focus auf energetische Belange

A Markt mit ausgeglichener Nachfrage mit ggfis.
Leerstandsthematik und vergleichsweise geringerem
Mietniveau

A Neubau: sehr hohe Anforderungen an die Energieeffizienz

A Bestandsgebaude: geringe gesetzlichen Restriktionen, bis
auf Nachrist- und Austauschpflichten (Heizung alter 30 Jahre
bei Verkauf, Dammung von obersten Geschossdecken,
Heizungsleitungen)
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten

1. Ausgangslage

Gebaudestandard
und
Immobilienmarkt

Freiburg,

Stadtteil Herdern,
Griunderzeithaus,
Baujahr 1912,

5 Wohneinheiten
Wohnflache 619 m2,
Verbrauchsausweis
Fa. Minol vom
26.03.2015:
Endenergieverbrauch
110 kWh/(m2 x a)
Primardenergieverbrauch
122 kWh/(m?2 x a)
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