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Dipl.- Bauing. FH Helmut Scherr 
von der IHK Südlicher Oberrhein öffentlich bestellter und 

vereidigter Sachverständiger für die Bewertung von bebauten 

und unbebauten Grundstücken, 

zertifizierter Energieberater Nr. 125495 BAFA

Energieeffizienz ï 

Ausweis und Auswirkung 

der Energieeffizienz 

im Verkehrswertgutachten 

nach ImmoWertV
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Vorbemerkung

Å Die Ăenergetischen Eigenschaftenñ 

von Wohnimmobilien - nach 

ImmoWertV Ä 2, Abs. 3, Pkt. 10d ï 

Å im Kontext von Energiekosten-

steigerungen stehen zunehmend im 

Fokus der Immobilienbewertung.

Å Um eine Einstufung der 

Energieeffizienz von Ein- und 

Zweifamilienhäusern vorzunehmen, 

werden Arbeitswerkzeuge für 

Sachverständige benötigt, um die 

energetische Situation eines 
Wohngebäudes zu bewerten. 

Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten 
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

.

ImmoWertV,            

Fassung,              

14.07.2021
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

ImmoWertA 
Fassung

20.09.2023
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

I

          ImmoWertA 
              Fassung

              20.09.2023
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

.
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten 

Vorbemerkung ï Gängige Praxis heute - Kommentierung 

Å EFH, Baujahr 1995

Å kein Keller,  Poroton-

Außenwände,Gasbrennwertgerät 

Erneuerung 2013, 

Rippenheizkörper aus der 

Bauzeit, Wfl. 150 m², Hzg. mit 

Solarunterstützung.
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten 

Vorbemerkung ï Gängige Praxis heute - Kommentierung 

ÅRMH, Baujahr 1976 Unterkellerung, 

Außenwände 30 cm, Zentralheizung 

als Pumpenheizung,  

Gasbrennwerttechnik Erneuerung 

2001,Thermostat-Regelung

Å Endenergiebedarf 204 kWh/(m²xa).
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten 

Vorbemerkung ï Gängige Praxis heute - Kommentierung 

WSchV 1977

Begrenzung Wärmedurchgang durch 

Einführung von 

Wärmedurchgangskoeffizienten

K-Wert bis zu 1,75 für Außenwände

K-Wert 3,5 für Fenster und Türen

WSchV 1984

Begrenzung Wärmedurchgang durch 

Einführung von 

Wärmedurchgangskoeffizienten

K-Wert bis zu 1,50 für Außenwände
K-Wert 3,1 für Fenster und Türen

GEG

U-Wert 0,24

für Außenwände

U-Wert 1,30 für 

Fenster

Reaktion auf die 

Ölkrise von 1973
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten 

Vorbemerkung ï Gängige Praxis heute - Kommentierung

Å Bewertung von mehreren 

Eigentumswohnungen

Å Baujahr 2001, 

Unterkellerung 

Stahlbetonkeller, 

Außenwände Mauerwerk 

oder Beton, Gas-

Zentralheizung Erneuerung 

2021, Radiatoren.

α9ƴŜǊƎƛŜŀǳǎǿŜƛǎ Ǿƻƴ нлнн ƴŀŎƘ ±ŜǊōǊŀǳŎƘ Ƴƛǘ 
73 kWh/(m² x a) spiegelt nur das 
Verbrauchsverhalten in der Vergangenheit wieder, 
der reale Energieverbrauch kann hiervon je nach 
bǳǘȊŜǊǾŜǊƘŀƭǘŜƴ ŀōǿŜƛŎƘŜƴΦά
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBl. I S. 2805) ïImmoWertV 2021ï in Kraft getreten. 

Quelle: Bundesministerium für Wirtschaft und Klimaschutz, 2021

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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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Quelle: Bundesministerium für Wirtschaft und Klimaschutz, 2021
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Quelle: Scherr, ĂEnergetische Beurteilung: Gebªudebestand/ Nullemissionshaus/ Passivhaus ï Konsequenzen für die 

Wertermittlungñ, immobilien & bewerten, 04/2008
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Der Heizwärmebedarf ist 

die rechnerisch ermittelte 

Nutzenergiemenge, die vom 

Wärmeübertrager (Heizkörper, 

Fußbodenheizung) an den Raum 

abgegeben wird.

Der Primärenergiebedarf ergibt sich 

aus der Multiplikation des 

Endenergiebedarfes mit dem 

entsprechenden Primärenergiefaktor des 

eingesetzten Energieträgers. Der 

Primärenergiefaktor berücksichtigt die 

Energiemenge, die zur Gewinnung, 

Umwandlung und den Transport des 

Energieträgers bis in das Gebäude 

benötigt wird.

Als Endenergiebedarf wird die 

Energiemenge bezeichnet, die den 

Anlagen für Heizung, Lüftung, 

Warmwasserbereitung und Kühlung zur 

Verfügung gestellt werden muss, um die 

normierte Rauminnentemperatur und die 

Erwärmung des Warmwassers über das 

ganze Jahr sicherzustellen.
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten 

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Energieverbrauchrechner/ Sanierungsrechner

Energieverbrauchsrechner sind eine weitere Möglichkeit energetische 

Eigenschaften überschläglich zu ermitteln, insbesondere wenn kein 

Energieverbrauch bekannt ist und kein Energieausweis zur Verfügung steht. 
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Energy Performance of 

Buildings Directive 

Quelle: Handelsblatt

08.12.2023.

. 

Damit die Europäische Union bis 

2050 klimaneutral wird, hat sich die 

EU im Zuge der Reform der 

Gebäuderichtlinie - EPBD - auf 

strengere Vorgaben zur 

Energieeffizienz von Immobilien 

geeinigt

Eine Sanierungspflicht für einzelne 

Wohnhäuser wurde mit Stand vom 

07.12.2023 nicht mehr vereinbart.

Die Reform der Richtlinie ï EPBD - 

sieht unter anderem vor, dass bei 

Wohngebäuden der Energieverbrauch 

im Schnitt bis zum Jahr 2030 um 16 % 

und bis 2035 um 20 bis 22 % sinken 

soll.
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

.

. 

Quelle: Brüssels große Gebäude-Illusion ï Welt - ĂDas ist ein absurder Vorschlagñ, 27.02.2023
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Energieeffizienz-

klassen für Gebäude 

in Deutschland und 

Europa

Harmonisierung 

bis 2025 

Klasse D bis G wird auf 

5 Jahre verkürzt

Europäische 

Kommission 

Anlage V ï 15.12.2021

. 
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Effizienzhaus 55 

Mauerwerkskonstruktion:

 

Poroton T 8 42,5 

Perlite oder

Mineralwolle

d = 42,5 cm

U-Wert = 0,20

Der maximale Jahresprimärenergiebedarf eines KfW 55 Effizienzgebäudes beträgt 

55 kWh/m², ein KfW 55 Effizienzhaus benötigt somit nur 55 % der Primärenergie des GEG 

(EnEV)Referenzgebäudes, das den KfW 100 Standard erfüllt. ï 
Standard für Neubau nach GEG ab 01.01.2023
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Westside Bern-

Brünnen (CH)

Bereits 2005:

Bestandteil einer 

Nachhaltigkeits-

Strategie im 

Migros Konzern

Freizeit- und Einkaufs-

Zentrum mit Spaßbad,

Hotel, Shopping-Mall, 

Senioren-Residenz u.a.

Minergie Standard 

2008 ï höchster 

Energiestandard für 

Niedrigenergiehäuser
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Westside ï Konzept

Statement Immobilienmanagement 

Migro Aare: Der Minergiestandard ist 

das Standardbauverfahren für 

Neubauten des Migro Gruppe. Andere 

Standards werden für Neubauten nicht 

mehr angewendet, Ădas ist nicht 

mehr die Frageñ. 
17 É Neue Br¿nnen AG 2007

Energiebila nz Wªrme

Gew . Kªlt e  

WRG 15%

Wªrmepumpe 

21%

He izkessel 

15%

Ho lzschnit ze l 

49%

Quelle: Scherr, Freiburg, 10.01.2009, 

Webseite
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Energieausweis

Fassung 

2004 - 2014
 

.
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Vergleich Energieausweis

2004 bis 30.04.2014

.

ab 01.05.2014
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Energieausweis

seit 2014

Basis EnEV 2014

 

. 

Energie -
effizienzklasse

Endenergie
[kWh/(m² a)]

A+ < 30

A < 50

B < 75

C < 100

D < 130

E < 160

F < 200

G < 250

H > 250
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Energie-

ausweis 2024

Der neue 
Energieausweis 
enthält ein Feld zur 
Dokumentation der 
65-%-Erneuerbare 
Energien-Pflicht 

.

. 
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Energieausweis 2024 

Erläuterung zum Berechnungsverfahren:

Das GEG lässt für die Berechnung des 

Endenergieverbrauchs unterschiedliche

Verfahren zu, die im Einzelfall zu 

unterschiedlichen Ergebnissen führen können. 

Insbesondere wegen standardisierter 

Randbedingungen erlauben die angegebenen 

Werte keine Rückschlüsse auf den 

tatsächlichen Energieverbrauch. 

.

. 
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Hinweis im Gutachten:

Das GEG lässt für die 

Berechnung des 

Endenergieverbrauchs 

unterschiedliche

Verfahren zu, die im Einzelfall 

zu unterschiedlichen 

Ergebnissen führen können. 

Insbesondere wegen 

standardisierter 

Randbedingungen erlauben 

die angegebenen Werte keine 

Rückschlüsse auf den 

tatsächlichen 

Energieverbrauch. 

Quelle: Welt vom 18.10.2015
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Å 4,5 Zi.-. Eigentumswohnung, 

Baujahr 1984, Objekt mit 12 WE, 

118,29 m² Wfl., Gaszentralhzg, 

Heizkörper, freist. Objekt

Å Endenergie lt. Energieausweis nach 

Verbrauch: 135 kWh/(m² x a)

Å Endenergie lt. 

Energieverbrauchsrechner/ 

Sanierungsrechner KfW-Bank: 

Å 205 kWh/(m² x a) - + 52 %

Hinweis im Gutachten:

ĂDie Angaben im Energieausweis haben in u. U. eine 

große Schwankungsbreite und bilden im Regelfall 

nicht den realen Energieverbrauch  ab.ñ
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Gutachten zum Verkehrswert

Energieeffizienz und Verkehrswert ï Allgemein

Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBl. I S. 2805) ïImmoWertV 2021ï in Kraft getreten. 

Quelle: Dena Gebäudereport 2023, Abb. 5

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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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten 

1. Ausgangslage 

Dena

Gebäudereport 2023

Abb. 7

IWU Gebäudetypologie

Quelle: Nichtwohngebäude- Gebäudetypologie, IWU 

Darmstadt, 28.04.2021
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten 

1. Ausgangslage

Der Gutachter sollte sich mit dem Einfluss der energetischen 

Eigenschaften in Bezug auf den jeweiligen Immobilienmarkt 

auseinandersetzen:

Å Ballungsräume mit angespannten Märkten, hohem  

Preisniveau und geringerem Focus auf energetische  Belange

Å Markt mit ausgeglichener Nachfrage mit ggfls.  

Leerstandsthematik und vergleichsweise geringerem  

Mietniveau

Å Neubau: sehr hohe Anforderungen an die Energieeffizienz

Å Bestandsgebäude: geringe gesetzlichen Restriktionen, bis 

auf Nachrüst- und Austauschpflichten (Heizung älter 30 Jahre 

bei Verkauf, Dämmung von obersten Geschossdecken, 

Heizungsleitungen)
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Ausweis und Auswirkung der Energieeffizienz im Verkehrswertgutachten 

1. Ausgangslage

Gebäudestandard

und

Immobilienmarkt

Freiburg,

Stadtteil Herdern,

Gründerzeithaus,

Baujahr 1912,

5 Wohneinheiten

Wohnfläche 619 m²,

Verbrauchsausweis

Fa. Minol vom 

26.03.2015: 

Endenergieverbrauch 

110 kWh/(m² x a)

Primärdenergieverbrauch 

122 kWh/(m² x a)

]

[


