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Kurzfassung

Im Zusammenhang mit der Verbreitung nachhaltiger Gebaude wird oft das Argument der
Wertbestandigkeit dieser Gebadude angefiihrt. Das in Abbildung | dargestellte Beispiel erlédutert die
zugrunde liegende Annahme: Bei Gebauden handelt es sich um langlebige Giiter, die im Laufe ihrer
Lebensdauer im Zuge von Kaufen und Verkaufen sowie im Zuge der Bilanzerstellung wiederholt einer
Wertermittlung unterzogen werden. Abbildung | zeigt an einem Beispiel, dass zwei Geb&ude, die zum
Zeitpunkt der Errichtung und nach finf Jahren gleich bewertet wurden, nach einem Zeitraum von zehn
Jahren ab Errichtung unterschiedliche Werte reprasentieren kénnen: wahrend die Immobilie 1 mit dem
nachhaltigen Gebaude wertstabil ist, verliert die Immobilie 2 mit dem nicht nachhaltigen Gebaude an
Wert, beispielsweise wegen hoher Leerstandsraten infolge stark steigender Energiepreise.

Abbildung I: Schematische Darstellung der Verdnderungen des Ertragswerts bei
angenommenen Immobilientransaktionen nach fiinf und zehn Jahren

A wert Immobilie 1 (nachhaltiges Gebaude)
EURO Immobilie 2 (nicht nachhaltiges Gebaude)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 >
Wertermittlung Wertermittlung Wertermittlung Jahre
beauftragt durch beauftragt durch beauftragt durch
Bautréger, geht in die Investor, Grundlage fir Investor, Grundlage fiir
Bilanz ein den Kaufpreis den Kaufpreis

Quelle: eigene Darsteliung

Die Wertbesténdigkeit nachhaltiger Gebaude trégt jedoch nur dann zur Verbreitung bei, wenn sie in
der Wertermittlung tatsachlich zum Ausdruck kommt und eine Differenzierung von nicht nachhaltigen
Gebauden moglich ist.

In der vorliegenden Arbeit werden drei Methoden der Iimmobilienbewertung hinsichtlich ihres
Potenzials zur Verbreitung nachhaltiger Geb&ude analysiert: ,Due Diligence Real Estate®,
sLiegenschaftsbewertung” und ,immobilienrating” der TEGoVA. Es wird die Frage beantwortet,
inwiefern die Qualitat nachhaltiger Gebaude derzeit im Ergebnis der Wertermittlung zum Ausdruck
kommt und welche Mé&glichkeiten bestehen, sie im Ergebnis besser darzustellen. Weiters wird der
Frage nachgegangen, inwieweit nachhaltige Gebdude durch Marktmechanismen verbreitet werden
kénnen und inwieweit dafir entsprechende Rahmenbedingungen erforderlich sind.



Die folgende Tabelle zeigt eine zusammenfassende, vergleichende Darstellung von Due Diligence
Real Estate, Verkehrswertermittiung und Immobilienrating beziiglich Anlass der Bewertung,
Kurzbeschreibung des Verfahrens und hinsichtlich Berlicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten bei
Anwendung der jeweiligen Methode.

Tabelle I: Gegeniiberstellung von Methoden fiir die Wertermittlung von Immobilien

Verkehrswertermittiung

iligen . ilien-
Verfahren Due Diligence Real nach Liegenschafts- Imr.nobl en
Estate rating
bewertungsgesetz
. . Rechtsstreitigkeiten,
FirmenUbernahmen, ..
Fusionen Erbschaftsangelegen- Risikoab-
Anlass der Bewertung ’ . heiten; Bilanzerstellung schétzung fur
Unternehmenskéaufe, .
N Bautrager, Wohnbau- Investoren
Unternehmensverkaufe

genossenschaften

Kurzbeschreibung

Wertermittlung in € auf

Basis eines detaillierten
spezifischen Befundes;

monetare Bewertung

Wertermittlung in € auf
Basis eines Befundes;
Verwendung von

Einschétzung der
Verkauflichkeit

bzw. Vermietbar-
keit in 3-5 Jahren

Verfahren bezieht sich auf Richtwerten; monetéare in Form von
Stichtag, relativiert um | Bewertung bezieht sich Punkten (1 =
Risikokomponente fir auf Stichtag exzellent, 10 =
die Zukunft katastrophal)

Kosten des Verfahrens | Hoch Niedrig Mittel

Detaillierungsgrad; Hoch Niedrig Mittel

Genauigkeit

Beriicksichtigung von Mdglich, aber nicht Exolizit vorae-

Nachbhaltigkeitsaspekten | Moglich, aber nicht vorgesehen; im Regelfall P 9 .

. cer ; o sehen, aber nicht

im derzeitigen vorgesehen in der Praxis nicht .

.. . ausreichend

Methodengeriist realisiert

Beriicksichtigung von

Nachhaltigkeitsaspekten

bei Weiterentwicklung Gegeben Gegeben Gegeben

der Methode

Quelle: eigene Darstellung

Alle Methoden beruhen unter anderem auf der technischen Dokumentation der Geb&ude, die einer
Bewertung unterzogen werden sollen. Die technische Dokumentation findet jedoch auf einem sehr
unterschiedlichen Detailniveau statt. Bei der kostenintensiven Due Diligence Real Estate wird eine
detaillierte technische Geb&udeanalyse durchgefiihrt, auf deren Basis dann die monetare
Wertermittlung, im internationalen Zusammenhang in Form einer Discounted Cash-Flow Analysis,

vorgenommen wird.

Daher ist die Due Diligence Real Estate von den drei beschriebenen Methoden derzeit am besten in
der Lage, die nachhaltigen Gebaudequalitdten eines Gebdudes abzubilden. Die Wertermittlung erfolgt
anhand von realen gebaudespezifischen Daten und die Discounted Cash-Flow Analysis ermdglicht es,
die zukinftige Entwicklung des Geb&dudes zu beriicksichtigen. Sie beruht auf der Summierung von
Einzahlungen und Auszahlungen {iber einen Zeitraum von meist zehn Jahren, der es erfaubt,
zukinftige Veranderungen der Zahlungsstréme in die Wertermittlung einflieRen zu lassen. Werden
beispielsweise Szenarien berechnet, denen unterschiedliche Annahmen zu Nachfrage und
Rahmenbedingungen zugrunde gelegt werden, so liefern diese Ergebnisse wertvollen Input fir eine

Risikoanalyse.
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Die Liegenschaftsbewertung bietet zwei wichtige Ansatzpunkte zur Beriicksichtigung von
Nachhaltigkeitsaspekten:

o Staffelung des Kapitalisierungszinssatzes nach Gebdudequalitat: Fir den
Kapitalisierungszinssatz liegen derzeit Empfehtungen des Hauptverbandes der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen fir Richtwerte vor, die nach
Nutzungsart und Lagequalitat klassifiziert sind. Innerhalb einer Klasse ist jedoch eine weitere
Klassifizierung nach Gebaudequalitat moglich.

« Anwendung gebdudespezifischer Daten in der Liegenschaftsbewertung: Aufgrund der
beschrankten finanziellen Mittel fur die Erstellung von Liegenschaftsbewertungsgutachten
werden in der Praxis hdufig Kennwerte verwendet. Nachhaltige Geb&ude sind jedoch mit
innovativen Technologien und Materialien ausgestattet, die sich auf die
Bewirtschaftungskosten auswirken. Es bestehen Unterschiede in den Betriebskosten,
Instandhaitungskosten und der jeweiligen Lebensdauer, die in den existierenden Richtwerten
nicht abgebildet sind. Es ist notwendig, den Zugang zu gebaudespezifischen Daten zu
erleichtern und Richtwerte entsprechend weiterzuentwickeln.

Das Defizit mangelnder Erfahrungswerte zur Staffelung des Kapitalisierungszinssatzes nach
Gebaudequalitét kann mit gezielten Erhebungen und Langzeitbeobachtungen von Gebauden sowie
mit der Einrichtung einer Immobilientransaktionsdatenbank, die Nachhaltigkeitsparameter in Bezug zu
Verkehrswerten und Kaufpreisen setzt, behoben werden. Hinweise auf die empfohlene Anwendung
von gebdudespezifischen Daten, aber auch Uberarbeitete und neue Richtwerte miissen in die
Standardwerke der Immobilienwirtschaft integriert werden, wenn sie in die Wertermittiungspraxis
Eingang finden sollen. Die Art und Weise des Aufbaus von Branchensoftware wiirde es erlauben,
entsprechende Hinweise auf die Eigenschaften nachhaltiger Geb&ude, deren Auswirkungen auf die
Parameter der Wertermittlung sowie Kennwerte und Richtwerte in Help-Texte sowie Textbausteine zu
integrieren.

Das TEGoVA Immobilienrating ist in der derzeit angewendeten Form am wenigsten geeignet, die
Qualitaten von nachhaltigen Gebauden zum Ausdruck zu bringen; sie weist Schwachstellen auf, auch
bezogen auf den eigentlichen Zweck der Methode, ndmilich die in der Zukunft liegende Verkauflichkeit
bzw. Vermietbarkeit zu bewerten. Aus diesem Grund wird ein Vorschlag fir die radikale Erneuerung
des Ratings prasentiert. Derzeit beruht das Rating auf der Bewertung der Kategorien ,Markt®,
~Standort®, ,Objekt” und ,,Qualitat des Objekt Cash-Flow“. Auf Basis der durchgefiihrten Analysen
werden folgende Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung des Immobilienratings formuliert:

= Anderung der Kriterien zur Darstellung der Objektqualitat:

o Nutzerorientierte Darstellung der Objektqualitit: es werden Kriterien beurteilt, die den
potenziellen Nutzern wichtig sind.

o Zeitgemafie Darstellung der Objektqualitét: es werden Kriterien beurteilt, denen
aufgrund geédnderter rechtlicher Rahmenbedingungen mehr Aufmerksamkeit zukommt
bzw. aufgrund absehbarer Veranderungen mehr Aufmerksamkeit zukommen wird.

* Mehr Ubersichtlichkeit durch Reduktion der Kriterien auf weniger Schliisselkriterien in den
- Kategorien ,Standort® und ,Markt".

= Unterteilung der Qualitit des ,Objekt Cash-Flow" in ,potenzielle Qualitat des Objekt Cash-
Flow" und ,aktuelle Qualitat des Objekt Cash-Flow": die ,potenzielle Qualitit des Objekt Cash-
Flow" ist keine Bewertungskategorie, sondern das Ergebnis des Ratings fur die mittelfristige
(Uber fiinf Jahre hinaus) Verkauflichkeit / Vermietbarkeit der Immobilie; die ,aktuelle Qualitat
des Objekt Cash-Flow" ist eine separate Bewertungskategorie fir das Rating der
Verkauflichkeit / Vermietbarkeit der Immobilie in drei bis finf Jahren.

In der Arbeit wird gezeigt, dass die Beriicksichtigung von geb&udebezogenen Nachhaltigkeits-
aspekten mit allen untersuchten Wertermittlungsmethoden entweder bereits moglich ist oder mit einer
Weiterentwicklung der Methode ermoglicht werden kann.
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Die methodische Weiterentwicklung der Liegenschaftsbewertung erfordert noch Forschungsarbeiten,
die den Rahmen dieser Arbeit sprengen wirden. Aus diesem Grund wird eine kurzfristig umsetzbare
Méglichkeit zur Berucksichtigung der Qualitdten nachhaltiger Gebaude prasentiert, die in der
Kombination der monetéren Wertermittlung mit der Nutzwertanalyse besteht. Die Nutzwertanalyse
beruht auf nichtmonetéren Daten und erméglicht eine informierte Entscheidung hinsichtlich potenziell
wertbeeinflussender Faktoren.

Die Herangehensweise orientiert sich an der nachhaltigkeitsorientierten TQ-Gebdudebewertung, die
auf dem Prinzip der Nutzwertanalyse beruht: Fir jedes Kriterium wird ein Zielwert definiert, und der
Zielerreichungsgrad wird in Punkten ausgedrickt. Fir die Kombination mit den Ergebnissen der
Verkehrswertermittlung ist die TQ-Bewertung in der bestehenden Form wegen des hohen
Genauigkeitsgrades und wegen des damit verbundenen Aufwandes derzeit nur in Ausnahmeféllen
geeignet; sie kann jedoch dazu verwendet werden, einen entsprechenden methodischen Ansatz zu
extrahieren. Im Hinblick auf die Aktivitdten zur Einflihrung von umfassenden Geb&dudeausweisen auf
EU-Ebene werden in dieser Arbeit die folgenden Bewertungskategorien und Kriterien fir die
Nutzwertanalyse vorgeschlagen:

« ,Gesamtenergie” mit den Subkriterien ,Energieeffizienz® und ,Erneuerbare Energie”
= Raumklima® mit den Subkriterien ,Luftqualitat* und ,Behaglichkeit*

s  Lebenszykluskosten®im Sinne der ,Whole Life Cost" mit den Subkriterien ,Herstellkosten”,
.Bewirtschaftungskosten® und ,externe Kosten”

Die Durchfuhrung der Nutzwertanalyse beruht auf Teilgutachten, die von Experten in den jeweiligen
Bereichen erstellt werden.

Am Ende der objektiven Wertermittlung steht immer die Gewichtung mittels Nachfrage des Marktes:
aus diesem Grund sind die Wertermittiungsmethoden nicht dazu geeignet, Innovationen zu férdern.
Nachhaltige Gebaude werden durch die Immobilienwertermittlung erst dann positiv von anderen
Immobilien mit durchschnittlichen Gebauden differenziert, wenn eine entsprechende Nachfrage am
Markt besteht. Sie ist jedoch nicht dafir geeignet, einen Markt zu entwickeln: das muss mit
informationspolitischen und 6konomischen Steuerungsinstrumenten geschehen.

Die in Wirtschaftsbeziehungen angewendeten Wertermittiungsmethoden bewerten nie das Gebdude
allein, sondern immer die Summe aus Geb&dude und Lage, also die Immobilie oder Liegenschaft.
Faktum ist, dass die Lage des Grundstlicks ausschlaggebend fiir die Entscheidung zum Kauf oder zur
Miete sein kann. Bei Biro- und Gewerbeimmobilien kann die Lage in Abhangigkeit vom
Geschaftszweck aus logistischen Griinden und bzw. oder Prestigegriinden das wichtigste Kriterium
Uberhaupt sein: Das ist ein weiterer Grund fir die limitierte Wirksamkeit marktwirtschaftlicher
Instrumente zur Verbreitung nachhaltiger Gebaude. Daher kann auf politische Steuerungsinstrumente
nicht verzichtet werden, wenn nachhaltige Gebaude breit zum Einsatz kommen sollen. In der Arbeit
wird die diesbeziigliche Bedeutung informationspolitischer und ékonomischer Steuerungsinstrumente
dargestelit. '

Schlusselworter: Immobilienbewertung, Liegenschaftsbewertung, Gebdudebewertung, LCA,
Lebenszykluskosten, nachhaltige Gebaude
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Abstract

Supporters of sustainable construction argue that sustainable buildings are characterised by stable
values, thus promoting the market penetration of these buildings. The example in figure 1l points out
the underlying assumption: buildings are durable goods, and during their lifetime they are subject to
several valuations, for instance in the course of purchase and sale or in the course of accounting.
Figure 1l exemplifies two buildings, representing the same value at the time of construction and five
years afterwards, but differing in value after ten years: while realty 1 with the sustainable building
shows stable value, realty 2 with the non-sustainable building decreases in value, for instance due to
vacancies as a consequence of strongly increasing energy prices.

Figure II: Realty deals after five and ten years: exemplary changes in value

A Vvalue Realty 1 (sustainable building)
EURO Realty 2 (non-sustainable building)

1

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 >
Valuation Valuation Valuation Years
commissioned by commissioned by commissioned by
developer, for investor, for purchase investor, for purchase
accounting decision making decision making

Own source

However, stable value of sustainable buildings will only contribute to market penetration if valuation
methods clearly express the quality of sustainable buildings in terms of monetary value, thus making it
possible to differentiate between sustainable buildings and non-sustainable ones.

In this paper, three valuation methods are analysed regarding their potential to promote market

penetration of sustainable buildings: ,Due Diligence Real Estate®, ,Property Valuation“(according to

the Austrian property valuation legislation), and “Property Rating” according to TEGoVA. It is

investigated how far the quality of sustainable buildings is expressed in property valuation and how the

routine should be improved to better present the quality of sustainable buildings in fuiure. .
Furthermore it is anaIySed to what extent market penetration of sustainable buildings can be achieved

through market mechanisms, being represented by valuation methods in this paper, and to which
extent legal framework conditions are required.



The following table displays a comparative summary of the methods Due Diligence Real Estate,
Property Valuation and Property Rating regarding the cause for the valuation, the characteristics of the
method, and the consideration of sustainable building features when applying the method.

Table ll: Comparison of methods for property valuation

Method

Due Diligence Real
Estate

Property Valuation
according to Austrian
legislation

Property Rating
according to
TEGoVA

Cause for valuation

Merger and acquisition,
purchase and sale

Litigation, legacy matters;
accounting for developers,
real estate companies

Risk assessment
for investors

Short description of
method

Valuation in € based on
a specific and detailed
report; monetary
assessment refers to an
effective date; result
takes future risks into

Valuation in € based on a
report; application of
approximate values;
monetary assessment
refers to an effective date

Appraisal of the
saleability in three
to five years in
the future by
means of a ten
grade scale (1 =

consideration excellent, 10:=
- terribly bad)

Cost of method High Low Medium
Level of detail; accuracy |High Low Medium
Consn.deratlon _of _ Possible, but not Possble, but not explicitly !Exphcntly
sustainable building o intended; usually not intended, but not

explicitly intended . . : .
features status quo realised in practice sufficient
Consideration of
sustainable building Feasible Feasible Feasible

features when further
developing the method

Own source

Among others, all methods are based on the technical documentation of the buildings to be assessed.
However, depending on the method, technical documentation is carried out at different levels. In
international assessments costly Due Diligence Real Estate is based on a detailed building analysis,
providing the ground for the monetary assessment which is carried out by using the technique of

discounting cash flows.

Therefore, currently Due Diligence Real Estate is the most suitable method regarding the
consideration of sustainable building qualities among the three described valuation methods:
Valuation is based on specific building data, and — compared to other valuation methods - discounted
cash flow analysis makes the future economic development of the property highly transparent.
Discounted cash flow analysis is based on adding up cash inflows and cash outflows, mostly
throughout a ten years period. The detailed analysis of the development of the cash flows displays
future changes in incoming and outgoing payments, being reflected in the valuation result. In case all
scenarios defined are based on different assumptions regarding future developments, the calculation

results will provide highly valuable information about risk as well as value potentials.



The method Property Valuation (according to Austrian legislation) offers two starting-points for
further developing the method with the objective to explicitly take into account sustainable building
qualities in the property valuation procedure:

+ Differentiation of interest rates according to the building quality: The Austrian association of
certified surveyors issued recommended values for interest rates, differentiated according to
property use and location. Within these categories, interest rates can be further differentiated
according to building quality.

o Ultilisation of building specific data in property valuation: Due to limited financial resources for
property valuation, guiding values and approximate values are applied in practice. However,
sustainable buildings are equipped with innovative technologies and materials which have an
impact on operation costs. Differences regarding operation, maintenance and durability
compared with buildings equipped with conventional technologies and materials are not
reflected in the guiding values. Access to building specific data has to be facilitated and further
development of guiding values is needed.

Information for the differentiation of interest rates according to building quality can be gained through
targeted investigations and long-term property surveys as well as through the implementation of a
property transaction data base, in order to provide the information for investigating the relationship
between building related sustainability aspects, values and prices. Instructions for the utilisation of
building specific data and revised as well as new approximate values have to be integrated into the
standard works of real estate industry in order to reach the relevant target group. The structure of
valuation software makes it possible to integrate respective instructions regarding features of
sustainable buildings, their impact on valuation parameters as well as approximate values and guiding
values into help texts and text modules.

Among the three analysed methods, TEGoVA Property Rating is in the currently applied form the
least suitable method for displaying sustainable building qualities in the valuation result. The
unsatisfactory consideration of building related sustainability aspects is a weak point also regarding
the original purpose of the assessment which is the appraisal of the future saleability of a property.
Therefore, a suggestion for the comprehensive revision of the method is presented. Currently, the
rating is based on the assessment of the categories ,market”, ,location®, ,object” und ,quality of object
cash flow". Based on the analysis carried out, the following recommendations to further develop the
property rating method are presented:

= Revision of criteria to describe quality of buildings:

o User oriented description of object quality: assessment of features which are
considered important by potential users.

o Advanced presentation of object quality: assessment of object quality is based on
criteria which have gained importance due to changing framework conditions.

= More clearness through reducing criteria to a few key criteria in the categories ,location” and
~market”.

= Subdivision of the criterion ,quality of object cash flow" into ,potential quality of object cash
flow" and ,actual quality of object cash flow": the ,potential quality of object cash flow" does
not represent an assessment category but the result of the rating of the medium-term (more
than five years ahead) saleability of the property; the ,actual quality of object cash flow"
represents an assessment category in the rating of the short-term saleability (three to five
years ahead).

This paper demonstrates that all three described valuation methods are suitable for the consideration
of building related sustainability aspects. Either sustainability aspects can be taken into account and
can be reflected in the valuation result with the currently applied method, or it is feasible to further
develop the method according to the requirements.
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Further development of property valuation according to Austrian legislation requires research studies
beyond the limit of this thesis. Therefore, a pragmatic approach for short-term realisation is presented:
Combining the monetary valuation with a cost benefit analysis makes it possible to consider
sustainable building qualities in purchase decision making. Cost benefit analysis is based on non-
monetary information and allows for an informed decision making regarding the future impact of
factors which potentially influence the future valuation resuilt.

The pragmatic solution described above is based on the sustainability oriented TQ Building
Assessment method which is also based on the cost benefit analysis. For each criterion a target value
is defined, and the degree of achieving the target is displayed by means of a defined number of points.
The TQ Building Assessment is carried out at a very detailed level, requiring high effort; therefore in
most cases the method is not suitable for being combined with the results of a property valuation.
However, TQ Building Assessment can be used as the basis to develop a simplified approach.
Regarding activities to introduce comprehensive building passports at EU level the following
assessment categories and criteria for conducting a cost benefit analysis are suggested:

= “Total energy consumption” with the sub criteria ,energy efficiency” and ,renewable energy”
= “Indoor environment” with the sub criteria ,air quality" and ,comfort"

= “Life cycle cost” in the sense of “whole life cost” with the sub criteria ,production costs”,
soperation costs* und ,external costs”

The cost benefit analysis is based on experts’ reports which are provided by the experts in the
respective fields.

At the end of the objectively performed valuation, the valuation result is always weighted according to
market demand. For this reason, valuation methods are not suitable for supporting innovations such
as sustainable buildings. Sustainable buildings will be only differentiated positively from conventional
ones if there is an adequate market demand. Thus, valuation is not suitable for market development:
this has to be done by means of socio-economic policy instruments.

Property valuation methods never refer to the building as such but always to the sum of building and
location. In fact, the location of the property can be the crucial factor in decision making, especially in
terms of office buildings, where the location can be the most important criteria depending on the type
of business and requirements regarding image as well as logistics. This argument provides another
reason for the limited effectiveness of market based valuation methods for the widespread
implementation of sustainable buildings; to achieve this, it is essential to apply targeted policy
instruments in order to shape the market accordingly.

Keywords: property valuation, building assessment, life cycle assessment, whole life cost, sustainable
buildings
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1 Einleitung

In Mitteleuropa verbringen die Menschen etwa 90% ihres Lebens in Gebzuden.' Gebaude stellen aber
nicht nur einen bevorzugten Aufenthaltsort und essentiellen Wirtschaftsfaktor dar, sondern sind auch
héchst umweltrelevant: der Gebaudesektor verbraucht mehr als ein Drittel der Endenergie und ist
damit einer der gréRten Emittenten von Kohlendioxid. Kohlendioxid aus fossilen Energietrdgern ist
hauptverantwortlich fir den anthropogenen Treibhauseffekt. Weiters ist der Gebaudesektor einer der
mafgeblichen Verursacher von Stoffstromen und den damit verbundenen negativen
Umweltauswirkungen.2

Die Einsparung von Energie und Materialien, die Nutzung erneuerbarer Energiequellen und
nachwachsender Rohstoffe sowie die Bereitstellung eines guten Innenraumklimas erhalten einen
zunehmend hohen Stellenwert; Gebaude sollen die gewtlinschten Leistungen mit méglichst wenigen
Umweltbelastungen und gleichzeitig mit hohem Nutzerkomfort bereitstellen.

Aufgrund des aktuellen Problemdrucks wurde der Gebdudesektor in den letzten Jahren umfassend
untersucht, und es wurde eine Vielzahl an Methoden entwickelt, um die Umweltbelastungen von
Gebauden darzustellen, zu analysieren und zu monetarisieren.® Diese Untersuchungen bilden die
Grundlage fiir die Entwicklung entsprechender Politikinstrumente, die vor allem auf die Reduktion des
Energieverbrauchs und der Kohlendioxid-Emissionen des Gebaudesektors abzielen: Das
vordringliche Problem der hohen Auslandsabhéngigkeit der EU von Energieimporten? sowie die
Verpflichtungen zur Reduktion von Kohlendioxid im Rahmen des Kyoto-Protokolls® fithrten unter
anderem zur Richtlinie 2002/91/EG betreffend die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden. Die
Richtlinie soll die Steigerung der Energieeffizienz von Gebauden in den Bereichen Raumwérme,
Warmwasser und elekirische Energie bewirken und fordert den Einsatz erneuerbarer Energietréger,
sofern dieser zu vergleichbaren Kosten machbar ist. Umweitorientierte Instrumente und MaRRnahmen
auf EU-Ebene beschrénken sich jedoch nicht auf Energieeffizienz und erneuerbare Energietréager,
sondern sprechen auch die Bereiche Baumaterialien, Kreislaufwirtschaft und Innenraumqualitat an.
Die im Janner 2006 beschlossene ,thematische Strategie stadtische Umwelt® des sechsten
Umweltaktionsprogramms der Generaldirektion Umwelt beinhaltet unter anderem den Schwerpunkt
,nachhaltiges Bauen*“® Dieser Schwerpunkt befasst sich explizit mit Manahmen zur Vermittlung der
langerfristigen Vorteile nachhaltig gebauter oder renovierter Gebaude, damit Kaufer und Kreditinstitute
zwischen herkdmmiich und nachhaitig gebauten Gebauden unterscheiden kénnen. In der
thematischen Strategie wird die Richtlinie Uber die Energieeffizienz von Gebauden als erster Schritt in
diese Richtung gesehen: Das Konzept des Gebaudeenergieausweises konnte um andere zentrale
Aspekte der Nachhaltigkeit erweitert werden, z.B. Luftqualitat, Zuganglichkeit, Lirmpegel, Komfort,
Umweltqualitét der Materialien und Lebenszykluskosten des Gebadudes. Dazu ist die Entwicklung
einer gemeinsamen Methodik fiir die Bewertung der Nachhaltigkeitsleistung von Geb&uden und
Bauwerken erforderlich. Die Europdische Normungsorganisation (CEN) erhielt von der Kommission
bereits einen entsprechenden Auftrag dazu.’

In den vergangenen Jahren wurden groRe Fortschritte erreicht, um die Umweltbelastungen von
Gebauden zu verringern und die Nutzerfreundlichkeit zu erhéhen. Die Passivhausbauweise ist ein
Beispiel dafiir, wie Umweltbelastungen bei gleichzeitiger Verbesserung des Nutzerkomforts
mafgeblich reduziert werden kénnen. Die Potenziale in den Bereichen Forschung und Entwicklung
sowie Verbreitung und Implementierung von innovativen Geb&dudekonzepten sind jedoch bei weitem
nicht ausgeschdpft; vielmehr sind umfangreiche Aktivitaten geplant, um diese Potenziale zu
erschlieflen.

'ETCP 2005

2 Geissler et al. 2004

3 |EA 2004: Bruck et al. 2000; Geissler et al. 2004
4 Europaische Kommission 2002

5 Vereinte Nationen 1997

¢ KoM (2005) 718

7 Enterprise Directorate-General 2004



Das zeigen die Berichte verschiedener Arbeitsgruppen: Die ,Working Group for Sustainable
Construction” beispielsweise wurde von der Generaldirektion Enterprise ins Leben gerufen und
erarbeitete eine Agenda fir nachhaltiges Bauen unter der Beteiligung von Mitgliedern der
Européischen Kommission, der Mitgliedsstaaten und der Industrie. In diesem Gremium steht das
Thema Lebenszykluskosten neben den Themen ,Umweltfreundliche Baustoffe®, ,Energieeffizienz in
Gebauden® sowie ,Abfall bei Bau und Riickbau® im Zentrum des Interesses. Die ~European
Construction Technology Platform” veréffentlichte 2005 den Bericht ,Vision 2030 & Strategic Research
Agenda Focus Area Cities and Buildings”, der auf die Bereiche Stadtebau, Gebaude, Energie und
Materialien Bezug nimmt. Dabei nehmen die Auswirkungen der Geb&ude eine zentrale Rolle ein:
einerseits die Auswirkungen auf die Gesundheit der Menschen, die sich in den Gebauden aufhalten,
und andererseits die Auswirkungen auf die Umwelt, in der die Geb&ude errichtet und bewirtschaftet
werden ?

Um den Fortschritt in Richtung nachhaltiges Bauen verfolgen zu kénnen, wurden in mehreren EU-
Projekten Indikatoren und Best Practice Guidelines fiir nachhaltiges Bauen erarbeitet. Ein Beispiel
dafur ist das Projekt CRISP, in dem im fiinften EU-Rahmenprogramm Indikatoren fir die globale,
nationale, regionale und stédtische Ebene sowie fiir das Gebaude selbst erarbeitet wurden.® Die im
Projekt ersteliten Indikatoren sind in der CRISP-Datenbank zugadnglich und bildeten gleichzeitig die

Grundlage fiir weiterfihrende Aktivitaten in der ISO Arbeitsgruppe ,Sustainabiliy Indicators*.*

Basis fiir alle Aktivitaten im Bereich ,Nachhaltig Wirtschaften ist der Brundtlandbericht "Our Common
Future", in dem erstmals die Untrennbarkeit von Umwelt und Entwicklung aufgezeigt wird und an
einen globalen Bewusstseinswandel appelliert wird.® Im Brundtiandreport ist nachhaltige Entwicklung
als eine Entwicklung definiert, die den Bedirfnissen der heutigen Generation entspricht, ohne die
Mdglichkeiten zukiinftiger Generationen zu gefahrden, ihre eigenen Bedirfnisse zu befriedigen und
ihren Lebensstil zu wahlen. Der Brundtlandtbericht stellt drei zentrale Anforderungen:

* Intergenerationeile Gerechtigkeit: gleiche Méglichkeiten fur zukiinftige Generationen;
= Intragenerationelle Gerechtigkeit: gleiche Méglichkeiten innerhalb einer Generation;

= Nachhaltigkeit im lokalen Kontext: Nachhaltigkeit ist eine Frage der Systemgrenzen und muss
fur unterschiedliche Handlungsfelder in Abhéngigkeit von der regionalen
Ressourcenverfugbarkeit definiert werden.

Die Frage, was Nachhaltigkeit bedeutet, muss also fiir den jeweiligen Untersuchungsgegenstand im
sozialen, wirtschaftlichen und raumlichen Kontext immer wieder neu beantwortet werden: Das Leitbild
Nachhaltigkeit wird fiir ein bestimmtes Handlungsfeld in Form von Eigenschaften beschrieben und so
fassbar gemacht, also operationalisiert. Die Operationalisierung ist die Voraussetzung fiir die spétere
Feststellung von messbaren Fortschritten.

Mit der Konferenz der Vereinten Nationen iber Umwelt und Entwicklung in Rio de Janeiro wurde das
Leitbild der Nachhaltigkeit auf politischer Ebene als gesamtgesellschaftlich ausgerichtetes Leitbild
etabliert.® Wichtige Ergebnisse der UNCED waren die Agenda 21, die Rio-Erklarung tiber Umwelt und
Entwicklung, die Klimarahmenkonvention, die Wiistenkonvention und die Biodiversitats-Konvention.
Das Konzept der ,Triple Bottom Line®, also die gleichberechtigte Berucksichtigung der sozialen,
wirtschaftlichen und &kologischen Dimension der Nachhaltigkeit, setzte sich in der éffentlichen
Diskussion zwar weitgehend durch; die Ergebnisse der Konferenz der Vereinten Nationen iber
Umwelt und Entwicklung machen jedoch deutlich, dass sich das Leitbild der Nachhaltigkeit aus dem
Umweltschutzgedanken heraus entwickelte.

! Enterprise Directorate-General 2001; Enterprise Directorate-General 2003
2 ETCP 2005

3 CSTB 2004

*1S0 /TS 21929

5 Vereinte Nationen 1987

& UNCED 1992



Dies ist noch immer sptirbar, da Aspekte der 6kologischen Saule der Nachhaltigkeit in der Diskussion
um eine nachhaltige Entwicklung oftmals im Vordergrund stehen, wie dies beispielsweise bei der oben
beschriebenen ,Working Group for Sustainable Construction” der Fall ist.

In Europa wurden die internationalen Ubereinkommen von 1992 in Form der EU-Nachhaltigkeits-
strategie im Jahr 2001 verankert.! In der EU-Nachhaltigkeitsstrategie identifizierte die EU sechs
Themen als prioritar: Klimawandel, Ressourcenmanagement, Mobilitat und Verkehr, 6ffentliche
Gesundheit, Armut und alternde Gesellschaft. Die EU-Nachhaltigkeitsstrategie wiederum wurde von
den einzelnen Mitgliedstaaten in Form von nationalen Strategien implementiert. In Osterreich wurden
detaillierte Ziele und Indikatoren festgelegt, die sicherstellen sollen, dass naturliche Ressourcen
geschont, die Regionalwirtschaft und Unternehmen gestérkt sowie die Chancen fiir zukiinftige und
derzeit lebende Generationen erhalten beziehungsweise verbessert werden.?

Die Implementierung der Nachhaltigkeitsstrategien erfolgt mit einer Bandbreite von MaRnahmen.
Zentral ist, dass nachhaltige Entwicklung Veranderung bedeutet und daher politische Steuerungs-
instrumente erforderlich sind, welche die angestrebten Entwicklungen anstoRen und in der richtigen
Richtung in Gang halten.

In der vorliegenden Arbeit wird das Thema der Ausiésung und Steuerung von Veranderungs-
prozessen fir den Gebaudebereich aufgegriffen. Dazu wird von den Instrumenten der umwelt- und
nachhaltigkeitsorientierten Gebadudebewertung sowie der Immobilienbewertung ausgegangen.

Gebaude- und Immobilienbewertungen werden aus unterschiedlichen Griinden durchgefiihrt.

Wahrend die Immobilienbewertung im Wirtschaftssystem etabliert ist und die Wertermittlung von
Immobilien eine lange Tradition besitzt, begann die Entwicklung von Gebaudebewertungssystemen
vor etwa 20 Jahren im Zusammenhang mit Arbeiten auf dem Gebiet des Life Cycle Assessment vor
dem Hintergrund steigender, durch Gebdude verursachte Energie- und Stoffstréme. Die Immobilien-
bewertung bezieht sich auf die Immobilie, also auf das unbebaute oder bebaute Grundstiick, wogegen
mit der umweltorientierten Gebaudebewertung vor allem die gebdudebezogenen Stoff- und
Energiestrome sowie die dadurch verursachten Auswirkungen erfasst und bewertet werden. Die Lage
des Gebdudes und damit das Grundstiick spielt in manchen Geb&dudebewertungsmethoden nur
insofern eine Rolle, als die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und die Infrastruktur zur Deckung
des taglichen Bedarfs bewertet wird. Damit wird beriicksichtigt, dass der motorisierte Individualverkehr
wesentlich zu den Emissionen der Betriebsphase eines Gebaudes beitragt.

Umweltorientierte Gebdudebewertungssysteme wurden als Planungs- und Bewertungstools
entwickelt: einerseits sollten Planer dabei unterstiitzt werden, Geb&ude hinsichtlich der Auswirkungen
auf Mensch und Umwelt zu optimieren, und andererseits sollte die Bewusstseinsbildung fir diese
Auswirkungen bei Investoren und Nutzern geférdert werden. Diese auf freiwilligen Verpflichtungen
beruhende Strategie ist in Nischen erfolgreich, sie konnte sich jedoch am Markt noch nicht in einer Art
und Weise durchsetzen, dass substanzielle Verbesserungen hinsichtlich Ressourcenschonung und
Nutzerfreundlichkeit erreicht worden wéren. MaRnahmen zur Verbreitung nachhaltiger Gebaude sind
daher dringend erforderlich.

Der Schritt der Verkniipfung von Methoden der Immobilienbewertung mit Methoden der
umweltorientierten Gebaudebewertung zu einem integrierten Bewertungsinstrument wurde bis jetzt
noch nicht verwirklicht; die unterschiedlichen Motivationen fiir die Anwendung der
Bewertungsinstrumente und unterschiedliche methodische Zugange machen deutlich, warum
Ergebnisse der umwelt- bzw. nachhaltigkeitsorientierten Gebéudebewertung durch Vertreter der
Immobilienwirtschaft kaum genutzt werden. Die Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten in der
Immobilienbewertung kénnte jedoch ein wirksames Instrument zur Verbreitung nachhaltiger Gebdude
darstellen.

! Council of the European Union 2006
2 Bundesregierung 2002



In dieser Arbeit wird daher der Frage nachgegangen, wie nachhaltigkeitsrelevante Parameter mittels
géngiger Methoden der Immobilienbewertung im Immobilienwert zum Ausdruck kommen
beziehungsweise Beriicksichtigung finden kénnten. Ziel ist es, die Frage nach den erforderlichen
Instrumenten fir mehr Nachhaltigkeit im Gebaudebereich zu beantworten: inwiefern kénnen
Marktmechanismen Verédnderungsprozesse in Richtung nachhaltige Gebaude auslésen, und inwiefern
sind dafir gesetzliche Regelungen notwendig? ' '

Die Arbeit zur Beantwortung dieser Fragestellung ist folgendermafien aufgebaut:

An die an das Thema hinflihrende Einleitung in Kapitel 1 schlieRt Kapitel 2 mit der ,Zielsetzung und
Abgrenzung der Fragestellung” an. Hier werden die der Arbeit zugrunde liegenden Forschungsfragen
vorgestellt und der Untersuchungsbereich wird eingegrenzt.

In Kapitel 3 ,Vorgangsweise und Methoden* wird die Herangehensweise erlautert.

Kapitel 4 enthalt eine Beschreibung der Entwicklungen im Bereich der umweit- und
nachhaltigkeitsorientierten Gebaudebewertungen. AnschlieRend werden in Kapitel 5 die wichtigsten
Methoden im Bereich Immobilienbewertung dargestellit.

Kapitel 6, 7 und 8 enthalten eine Analyse ausgewahlter Immobilienbewertungsmethoden hinsichtlich
ihres Potenzials, Nachhaltigkeitsaspekte zu berucksichtigen.

In Kapitel 9 wird auf Basis der Ergebnisse dieser Analysen eine Vorgangsweise zur Beriicksichtigung
nachhaltigkeitsrelevanter Gebaudeeigenschaften in der Immobilienwertung prasentiert.

Aufbauend auf die Ergebnisse der Kapitel 6 bis 9 setzt sich Kapitel 10 mit der Frage auseinander,
inwieweit politische Steuerungsinstrumente erforderlich sind, um die Verbreitung nachhaltiger .
Gebéude zu unterstiitzen.

Kapitel 11 schlie3t die Arbeit mit Schiussfolgerungen und Empfehlungen ab.

Die Kapitel 12, 13, 14 und 15 enthalten das Literaturverzeichnis, das Abbildungs- und
Tabellenverzeichnis und ein Abkirzungsverzeichnis mit Begriffserklarungen.



2 Zielsetzung und Abgrenzung der Fragestellung

in der Einleitung wurde dargestellt, dass Nachhaltigkeit als politisches Leitbild eingefiihrt und mittels
Nachhaltigkeitsstrategien in der EU und in Osterreich verankert ist. Fiir die Realisierung einer
nachhaltigen Wirtschaftsweise in der Praxis ist jedoch eine Veranderung gesellschaftlicher Werte
erforderlich. Kann das durch die nachhaltigkeitsorientierte Weiterentwicklung marktwirtschaftlicher
Instrumente wie der Immobilienbewertung gelingen? Welche Rolle spielen dabei neue gesetzliche
Rahmenbedingungen, etwa Energieverbrauchsgrenzwerte, das Verbot bestimmter Materialien oder
die Verpflichtung zur Regenwassernutzung? Dieser Themenkomplex wird in der vorliegenden Arbeit
behandelt.

In den beiden folgenden Kapiteln werden die Zielsetzung und Abgrenzung der Fragestellung erldutert.
Um das Verstandnis zu erleichtern, wird an dieser Stelle eine Begriffsdefinition der wichtigsten Termini
vorangestellt:

Immobilienbewertung: Gemeint sind die etablierten Methoden der Wertermittlung von
Liegenschaften nach dem ésterreichischen Liegenschaftsbewertungsgesetz' und international
anerkannte Wertermittiungsmethoden.? Der Begriff Immobilenbewertung” bezieht sich in dieser Arbeit
immer auf die Gesamtheit von Grundstiick und Gebaude. Synonym daflir wird der Begriff
.Liegenschaftsbewertung" verwendet.

Umweltorientierte Gebdudebewertung: Gemeint sind Methoden, die auf der Okobilanz (Life Cycle
Assessment) nach ISO 14040ff (1997) basieren, jedoch fir die duerst komplexe Anwendung auf
Gebéaude adaptiert wurden. Die umweltorientierte Gebdudebewertung nach dem Ansatz der
Okobilanzierung bezieht sich auf das Gebaude.

Nachhaltigkeitsorientierte Gebdudebewertung: Gemeint sind Bewertungsmethoden, die neben
Umweltaspekten auch Nutzeraspekte wie beispielsweise Sicherheit und Gesundheit einbeziehen und
Kostenaspekte wie beispielsweise Folgekosten, externe Kosten und Lebenszykluskosten
beriicksichtigen. Bei der nachhaltigkeitsorientierten Gebdudebewertung steht das Gebaude im
Vordergrund; manche Lageaspekte wie Erholungsméglichkeiten in der Umgebung und
Nahversorgung werden jedoch mitberlicksichtigt.

Nachhaltiges Gebdude: Die Definition des Nachhaltigkeitsbegriffes fir Gebaude wurde im Rahmen
der Erarbeitung des TQ-Gebaudebewertungssystems vorgenommen.? Ausgehend vom international
akkordierten Bewertungsrahmen der ,Green Building Challenge” wurden die einzelnen Kriterien mit
Zielwerten und Gewichtungen versehen, die auf die Gegebenheiten in Osterreich angepasst wurden.
Weiters wurden fir Osterreich nicht relevante und nicht durchsetzbare Kriterien gestrichen und andere
fur die Nachhaltigkeitsbewertung in Osterreich wichtige Kriterien erganzt. Der Prozess der
Adaptierung erfolgte im Rahmen von umfangreichen Diskussionen mit Planern, Bautragern,
Gebaudeeigentiimern und Wissenschatftlern.

Die folgende Tabelle stellt die Bewertungskategorien und Kriterien des TQ-Kriterienrahmens vor. Die
Kriterien der Bewertungskategorien werden nur auf der ersten Ebene dargestelit, weil dieser
Detaillierungsgrad fir das Verstandnis des Umfangs des TQ-Bewertungssystems ausreichend ist. Die
Subkriterien der Kriterien der ersten Ebene stehen auf der Website der Arge TQ als Download und
Online-Tool zur Verfiigung.*

! Stabentheiner 2005

2 TEGoVA 2003

3 Geissler und Bruck 2001

4 http://www.argetq.at [24.11.2006]



Tabelle 2-1: Bewertungskategorien und Kriterien des TQ-Gebidudebewertungssystems

Bewertungskategorie Kriterien der ersten Ebene
1. RESSOURCENSCHONUNG Energie

Boden

Baustoffe

Wasser
2. VERMINDERUNG DER BELASTUNGEN | Atmosphérische Emissionen

FUR MENSCH UND UMWELT Abfall
Abwasser

Motorisierter Individualverkehr

Belastungen durch Baustoffe

Vermeidung von Radon

Elektrobiologische Hausinstallation

Vermeidung von Schimmel

3. NUTZERKOMFORT Liftung

Behaglichkeit

Tageslicht

Winterliche Besonnung

Schallschutz

Gebaudeautomation

Orientierung und Wegefiihrung

4. DAUERHAFTIGKEIT Flexibilit&t ‘

Gebdaudebetrieb / Instandhaltung

5. SICHERHEIT Einbruchschutz

Brandschutz

Barrierefreiheit

Umgebungsrisiken

6. PLANUNGSQUALITAT Varianten zur Auswahl
Folgekosten
7. QUALITATSSICHERUNG Bauaufsicht
ERRICHTUNG Endabnahme
8. INFRASTRUKTUR UND Lage und Infrastruktur
AUSSTATTUNG Ausstattung / verfiigbare Dienste
9. KOSTEN Errichtungskosten

Bewirtschaftungskosten

Externe Kosten

Quelle: Geissler et al. 2004



2.1 Zielsetzung der Fragestellung

Das Thema der vorliegenden Arbeit lautet ,Immobilienbewertung als Instrument zur Forcierung der
nachhaltigen Nutzung erneuerbarer Ressourcen im Hochbau®. Ziel ist es, Ansatzpunkte zur
nachhaltigkeitsorientierten Weiterentwicklung von etablierten Immobilienbewertungsmethoden zu
definieren, wobei die Moglichkeiten der Integration von etablierten Immobilienbewertungsmethoden
und umweltorientierten / nachhaltigkeitsorientierten Gebaudebewertungsmethoden untersucht
werden. Die Arbeit ist im sozialen Kontext von Gebaudeeigentiimern, Investoren, Architekten,
Planern, umweltorientierten Beratungsunternehmen und Immobiliengutachtern angesiedelt. Die
praktische Anwendbarkeit der Ergebnisse ist von vorrangiger Bedeutung.

Folgende Forschungsfragen sollen beantwortet werden:

o Welche Nachhaltigkeitsaspekte kénnen durch den Markt geregelt werden und in ein
Immobilienbewertungssystem Eingang finden?

o Welche kénnen nicht durch den Markt geregelt werden und missen in die Gestaltung von
Rahmenbedingungen eingehen?

o Wie kann die Nutzung erneuerbarer Ressourcen im Hochbau mittels Instrument der
Immobilienbewertung forciert werden?

Es werden folgende Ergebnisse angestrebt:
o Eine Methode fir die Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die Immobilienbewertung;

o Empfehlungen fiir die Gestaltung von Rahmenbedingungen fiir jene Aspekte, die nicht durch
den Markt regelbar sind.

2.2 Abgrenzung der Fragestellung

In der Vergangenheit wurden Gebdudebewertungssysteme mit der Zielsetzung entwickelt, die
,Nachhaltigkeitsleistung“ von Gebauden offen zu legen. In Osterreich wurde 1999 mit der Entwicklung
des Gebdudebewertungssystems ,Total Quality* (TQ) begonnen, wobei die Arbeit an TQ auf den
Erfahrungen aufbaute, die mit anderen Gebaudebewertungssystemen gewonnen worden waren.
Ergebnisse aus internationalen Bewertungsprojekten wurden beriicksichtigt und Entwicklungen in
Deutschland flossen ein.! Zentral bei der Erarbeitung von TQ waren die Anpassungen an die
Baupraxis in Osterreich: Ziel war es, ein praktikables Instrument zu entwickeln, das die Verbreitung
ressourcenschonender und nutzerfreundlicher Gebaude zu gleichen Kosten unterstitzen solite. TQ
wurde als Optimierungsinstrument fir den Neubau konzipiert, da fur die umweltorientierte Bewertung
umfangreiches Datenmaterial erforderlich ist. Das Bewertungssystem ist so gestaltet, dass diese
Daten wahrend des Planungs- und Errichtungsprozesses mit vergleichsweise wenig Aufwand ermittelt
werden kénnen. Ausschlaggebend fiir die Konzeption eines Optimierungsinstruments fiir den Neubau
war weiters die Tatsache, dass nur bei Neubauten (oder sehr umfangreichen Sanierungen, Ausbauten
und Umbauten) eine entsprechende Gestaltungsfreiheit und damit Optimierungsméglichkeit besteht.
Das Konzept fiir die Entwicklung von TQ lautete: ,Nicht im Nachhinein Defizite mittels Bewertung
feststellen, sondern die Bewertungskriterien als Checkliste formulieren und bei Fertigstellung
Gberprifen, ob die Planungen mit der vorgesehenen Qualitdt in der Realitdt umgesetzt wurden®. Ein
TQ-Bewertungsresultat besteht aus einer umfangreichen Gebdudedokumentation, welche die
Grundiage fir die Bewertung selbst darstellt. Die Bewertung soll Komplexitét reduzieren und die
Gebaudequalitat leichter kommunizierbar machen.

Das TQ-Bewertungssystem wird in Kapitel 4 naher vorgestellt. Hier wird es nur soweit beschrieben,
als dies fir das Verstadndnis von Zielsetzung und Abgrenzung der Fragestellung dieser Arbeit
erforderlich ist.

! Geissler 1999; Geissler und Bruck 2001; Lutzkendorf 2003; IEA 2004; Geissler et al. 2004
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Um die Verbreitung nachhaltiger Gebaude zu unterstitzen, wurden mit TQ unterschiedliche
Zielgruppen angesprochen: Gebdudeeigentiimer, Planungsteam, Gebaudenutzer und
Facilitymanager. Die folgende Tabelle zeigt die Nutzungsméglichkeiten und die tatsachliche
Verwendung von TQ durch die einzelnen Zielgruppen: Das Gebaudebewertungssystem wird vor allem
in der Planung und Qualitatskontrolle zur Geb&dudeoptimierung eingesetzt; bei der Verwertung der
Gebaude und in der Nutzungsphase kommt es jedoch noch kaum zur Anwendung.1

Tabelle 2-2: Angenommener Nutzen und tatsdchlicher Nutzen von TQ fiir die bisher

angesprochenen Zielgruppen

Ange- 0 Nutzbare Teile Motivation fiir die | Tatsadchliche
Moglicher Nutzen
sprochene durch TQ des TQ Anwendung / Anwendung/
Zielgruppe Instruments Nachfrage von TQ |Nachfrage von TQ
Geldgeber, Qualitatskontrolle, |Prozess; Kriterien- | _. _ Alle Teile zur
. : b . . A Eigene Motivation internen
Gebaudeeigen- | Qualitdtsnachweis, |liste; Gebaude- o s
. : . o oder motiviert durch | Qualitatssicherung,
timer / Finanzierung, dokumentation; . .
N . Planer Qualitatsnachweis
Auftraggeber | Vermarktung Gebédudeausweis B .
fur Finanzierungen
Checkliste fir Eigene Motivation Checkliste fur
Prozess;

Planungsteam |Formulierung der

Planungsziele

Kriterienliste

oder Auftrag durch
Gebaudeeigentiimer

Formulierung der
Planungsziele

Nachweis von

Keine Motivation;

Keine Nachfrage, da
von Gebaude-

) Gebaudedoku- Begrindung: schwer| . . .
i Betriebskosten, ) . o gon eigentimern bei
Gebaudenutzer mentation; verstandlich far
Komfort, R . N Verkauf /
. Gebaudeausweis | Verkaufer und . .
Gesundheit Vermietung nicht
Kunden :
eingesetzt
. . o Keine Nachfrage, da
o Daten fiir die N Eigene Motivation - ge.
Facility i Gebaude- von Gebaude-
Gebaudebe- . oder durch ) .
Manager dokumentation eigentumern

wirtschaftung

Gebaudeeigentimer

zuwenig eingesetzt

Quelle: eigene Darstellung

Damit wird deutlich, dass die praktische Wirksamkeit des TQ-Gebdudebewertungssystems hinter den
Mdoglichkeiten und Erwartungen zuriickbleibt. Die Selbstevaluierung hinsichtlich Erfolg und
Verbreitung der TQ-Gebaudebewertung in der Praxis flihrte somit zur Beschaftigung mit der
potenziellen Zielgruppe der Immobiliengutachter, die bis jetzt als mégliche Nutzer des TQ-
Gebaudebewertungssystems wenig beachtet wurden.

Analysiert man den Prozess der Entstehung und Verwertung eines Geb&udes nach beteiligten
Akteuren und deren Tatigkeiten, so wird deutlich, dass Bewertungsvorgange in der Frihphase der
Gebéaudeentstehung, wahrend der Planung und Errichtung und im Zuge der Verwertung zum Einsatz
kommen (vergl. Abbildung 2-1). Wahrend Bewertungen in der Friihphase der Gebdudeentstehung
seitens Bank, Investor oder Eigentiimer mit unternehmensspezifischen Ratingsystemen durchgefiihrt
werden, kommen fir die Wertermittlung des fertiggestellten Geb&dudes standardisierte
Immobilienbewertungsmethoden zum Einsatz. Die Vermarktung wird von Immobilienmaklern und
Gebaudeeigentimern mit eingefiihrten Methoden vorgenommen, dhnliches trifft fir die
Gebéaudebewirtschaftung zu. TQ-Bewertungen werden in Phasen vorgenommen, in denen bisher
keine Bewertungen stattfanden, namlich jeweils am Ende des Planungs- und Errichtungsstadiums.

' Bruck 2004



Die TQ-Unterlagen kénnen jedoch wertvolle Informationen fir Ratings im Zusammenhang mit
Investitionen und fur spéter stattfindende Immobilienbewertungen liefern. In der Friihphase der
Gebaudeentstehung kann die wirtschaftliche Machbarkeitsprifung mit einer nachhaltigkeitsorientierten
Machbarkeitsprifung einhergehen, der sogenannten TQ-Vorprifung, bei der untersucht wird,
inwieweit und welche TQ-Kriterien bei dem Vorhaben bericksichtigt werden sollen.

Abbildung 2-1: Beteiligte im Gebaudeentstehungs- und -verwertungsprozess

Gebéudeeigentlimer / Auftraggeber

Bewertung des Projekts
\, TQ-Vorpriifung (durch Auftraggeber oder unabhangige Einrichtung)
kontaktiert Investor / Kreditinstitut

\ Investor / Kreditinstitut

Bewertung des Projekts
stellt Finanzmittel zur Verfigung

|

Gebaudeeigentliimer / Auftraggeber

erteilt Planungsauftrag

Planungsteam
plant Gebaude
]

| TQ-Bewertung der Planung (durch Auftraggeber oder unabhangige Einrichtung) |

Gebaudeeigentimer / Auftraggeber
erteilt Auftrag fur Errichtung

Generalunternehmer
errichtet Gebdude

|
| TQ-Bewertung der Errichtung {durch Auftraggeber oder unabhéngige Einrichtung) |

[ T ] /

l Gebaudeeigentiimer / Auftraggebei I
[ [ 1 | | /
Immobiliengutachter Immobilienmakler [ Facility Management
Technische Sachverstandige J‘ Gebaudeeigentimer ¢_ Gebaudeeigentimer ¢
Immobiliengutachten Vermarktung (Unterstiitzung mit | |Facility Mangement (Unterstiitzung
Due Diligence Real Estate TQ-Gebdudeausweis?) mit TQ-Gebiudedokumentation?)
\ 4 \4 \ 4
Verkauf des Gebdudes Vermietung des Gebdudes Eigene Nutzung des Gebaudes

Quelle: eigene Darstellung



Die vorliegende Arbeit baut somit auf den Arbeiten zum Thema TQ-Gebdudebewertung auf und legt
den Schwerpunkt auf die Untersuchung der Méglichkeiten der Integration von nachhaltigkeits-
orientierten Gebdudebewertungsmethoden mit Methoden der Immobilienwertermittiung. Im Sinne der
urspriinglichen Zielsetzung fir die Entwicklung von TQ wird untersucht, inwieweit diese Integration die
Verbreitung ressourcenschonender und nutzerfreundlicher Gebaude zu gleichen Kosten unterstiitzen
kann.
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3. Vorgangsweise und Methoden

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, einen Ansatz zur Integration von etablierten Immobilienbewertungs-
methoden und so genannten umwelt- bzw. nachhaltigkeitsorientierten Gebdudebewertungsmethoden
zu entwickeln, wobei die praktische Anwendbarkeit der Ergebnisse fir die Weiterentwicklung der
Immobilienbewertung vorrangige Bedeutung hat. Aus diesem Grund wird in der vorliegenden Arbeit
auf Methoden der qualitativen Sozialforschung zuriickgegriffen, die der Methodologie der ,Grounded
Theory" zugeordnet werden kénnen: Dementsprechend wird nicht ein theoretisches Konzept
entwickelt, das anschlieRend auf Praktikabilitat {iberpriift wird, sondern der Ansatz fiir die Integration
von Aspekten der nachhaltigen Nutzung erneuerbarer Ressourcen wird aus der Realitat heraus
entwickelt. Qualitative Forschung verfolgt einen induktiven Ansatz, der die offene Bearbeitung eines
Themas erlaubt.

Zur Beantwortung der Forschungsfragen werden die relevanten Rahmenbedingungen mit detaillierten
Literatur- und Quellenrecherchen analysiert, der Bereich Immobilienbewertung wird mittels
Einzelfallanalysen, qualitativen interviews und wissenschaftlicher Beobachtung untersucht, und die
Analyse der Entwicklungen im Bereich der umwelt- und nachhaltigkeitsorientierten Bewertung von
Gebauden wird mittels Literatur- und Quellenrecherchen vorgenommen. Die methodologische
Grundlage fur die Informationsermittlung bildet die ,Grounded Theory” nach Glaser und Strauss
(1998). Das Kapitel ,Methoden der qualitativen Sozialforschung” prasentiert einen kurzen Abriss der
theoretischen Grundlagen zur Grounded Theory sowie zu ausgewdahlten Methoden. Fir die
Entwicklung einer Methode zur Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die Immobilienbewertung
wird auf bestehende Bewertungsmethoden wie die TQ-Gebdudebewertung und die Nutzwertanalyse
zuriickgegriffen.

Die folgende Abbildung zeigt die Forschungsfragen und die Vorgangsweise zur Erarbeitung der
Ergebnisse im Uberblick.

Abbildung 3-1: Schematische Darstellung der Forschungsfragen und Methoden zu ihrer
Bearbeitung

Forschungsfragen Vorgangsweise Ergebnisse

v

Welche Nachhaltigkeits-
aspekte kdnnen durch
den Markt geregelt

Analyse der Rahmen-
bedingungen:
Detaillierte Literatur-

Methode fur die
Integration von

werden und in ein und Quellen- Nachhaltigkeits-
Immobilienbewertungs- aspekten in die
. . recherchen -
system Eingang finden? Immobilien-
; bewertung
Welche kénnen nicht Vorbereltenqe Analyse System
Recherchen; o
durch den Markt geregelt Immobilienbewertung: .
. - Methoden- . Erarbeitung
werden und missen in —>|Einzelfallanalysen,
die Gestaltung von wahl und litative Interview: der Empfehlungen
' g Ausarbeitung qualitative Inierviews, Ergebnisse | |,.. p. 9
Rahmenbedingungen Vi wissenschaftliche fur die
: organgs-
eingehen? . Beobachtung Gestaltung von
weise
Rahmen-
Wie kann die Nutzung Analyse der bedingungen fur
emeuerbarer Ressourcen Entwicklungen im jene Aspekte,
im Hochbau mittels Bereich umwelt- und die nicht durch
Instrument der nachhaltigkeits- den Markt
Immobilienbewertung orientierte Bewertung regelbar sind
forciert werden? von Gebauden

Quelle: eigene Darstellung
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Zur Bearbeitung der Fragestellungen kommen folgende Methoden zur Anwendung:

= Die Darstellung des Status quo und die Untersuchung der Rahmenbedingungen des
Themengebiets erfolgen mittels Literaturrecherchen und der Analyse relevanter Quellen.
Beriicksichtigt werden rechtliche Rahmenbedingungen und zukiinftige Entwicklungen auf
Basis internationaler und européischer Strategien mit Relevanz fir den Gebdudebereich.

= Zur Analyse der Arbeitsweise der Immobiliensachverstandigen werden Literaturstudien sowie
Methoden der qualitativen Sozialforschung eingesetzt: es werden das qualitative Interview, die
Einzelfallanalyse und die wissenschaftliche Beobachtung verwendet.

» Die Analyse der Entwicklung im Bereich der umwelt- und nachhaltigkeitsorientierten
Gebaudebewertung erfolgt mittels Literaturrecherchen und der Analyse relevanter Quellen.

= Die Entwicklung einer Methode zur Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die
Immobilienbewertung erfolgt auf Basis bestehender Bewertungsmethoden aus dem Bereich
- der Geb&ude- und immobilienbewertung.

Die angewendeten Methoden qualitativer Sozialforschung werden im folgenden Kapitel naher
erlautert. Die Bewertungsmethoden, welche die Basis fiur die Entwicklung einer Methode zur
Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die Immobilienbewertung bilden, werden in den Kapiteln 4
und 5 dargestellt.

3.1 Grounded Theory (Datenbasierte Theorie)

In der qualitativen Forschung geht es nicht um eine groRe Anzahl an Fallen, sondern um jene Falle,
die fur die Fragestellung typisch sind. Es sollen Strukturen und Bezlige entdeckt und beschrieben
werden." Es gibt keine einheitliche Methodologie qualitativer Sozialforschung, sondern es existieren
unterschiedliche grundlagentheoretische Positionen und Verfahren, die sich dem ,Sammelbegriff
qualitative Sozialforschung® zuordnen lassen.

Fir die vorliegende Arbeit wird die ,Grounded Theory* (,Datenbasierte Theorie®) nach Glaser und
Strauss (1998) herangezogen. Grounded Theories sind auf empirischen Daten und Einsichten
beruhende Theorien (grounded = in der Empirie verankert). ,Solche Theorien .... liefern brauchbare
und zutreffende Vorhersagen, Erklarungen, Interpretationen und Anwendungsmdglichkeiten. .... Ziel
ist es, in der Realitat verankerte Theorien zu entdecken und zu entwickeln.“

Ziel der Grounded Theory ist es, versténdliche gegenstandsbezogene Theorien fir einen bestimmten
Forschungsbereich zu generieren, die dann wiederum Ausgangsbasis fir die Entwicklung von
formalen Theorien mit hohem Allgemeinheitsgrad sind. Die Theoriebildung beruht auf Daten, die
mittels Methoden der qualitativen Sozialforschung ermittelt werden. In der vorliegenden Arbeit werden
die Methoden der Einzelfallanalyse, des qualitativen Interviews und der wissenschaftlichen
Beobachtung angewendet.

3.1.1 Einzelfallanalyse

Gegenstand der Einzelfalistudie ist ein soziales Element, beispielsweise ein Verhaltensmuster, eine
Organisation, eine Gruppe, Person oder Kultur. Die Einzelfallstudie gibt noch keine Auskunft dariber,
mit welchen Techniken die Einzelfalle untersucht werden.

! witt 2001
2 Lamnek 2005, 102
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Es kénnen unterschiedliche Techniken zur Anwendung kommen: Interviews, Analyse von
Dokumenten und Berichten, Gruppendiskussionen, etc.! ,Das Ziel der Einzelfallstudie ist es,
genaueren Einblick in das Zusammenwirken einer Vielzahl von Faktoren (...) zu erhalten, wobei sie
meist auf das Auffinden und Herausarbeiten typischer Vorgénge gerichtet ist.“?

3.1.2 Qualitatives Interview

Es gibt unterschiedliche Arten des qualitativen Interviews, unterschiedliche Auswahlstrategien
hinsichtlich der Ermittlung der Personen, die befragt werden sollen, sowie unterschiedliche Methoden
der Auswertung. Allen qualitativen Interviewarten ist gemeinsam, dass die Interviews nicht-
standardisiert (Beginn mit einer Erzéhlaufforderung), offen und mit neutralem Kommunikationsstil
ausgefiihrt werden. In der vorliegenden Arbeit wird das ,informatorische Interview* angewendet. Das
informatorische Interview wird auch als Expertenbefragung bezeichnet und dient der beschreibenden
Erfassung von Tatsachen aus den Wissensbestadnden der Befragten: Der Befragte ist
Informationslieferant fur Sachverhalte, die den Forscher interessieren.’

3.1.3 Wissenschaftliche Beobachtung

Wahrend die Befragung auf die Ermittlung von Einstellungen, Wissen und Erfahrungen abzielt,
ermdglicht die Methode der wissenschaftlichen Beobachtung die Analyse von Verhaitensweisen. Im
Gegensatz zur Alitagsheobachtung wird die wissenschaftliche Beobachtung gezielt mit einem
Erkenntnisinteresse vorgenommen. In der qualitativen Sozialforschung werden verschiedene Formen
der wissenschaftlichen Beobachtung differenziert, von denen die ,nicht teilnehmende Beobachtung®
der Arbeitssituation am besten entspricht: Unter ,nicht teiinehmender Beobachtung* versteht man die
Beobachtung eines sozialen Feldes von aulen; der Forscher ist in diesem Fall nicht Teil des Feldes,
das beobachtet wird.>

3.2 Vorgangsweise

Die Arbeit baut auf dem Vorwissen aus der Teilnahme an der internationalen Arbeitsgruppe ,Green
Building Challenge®, am EU-Projekt CRISP und an den Gsterreichischen Projekten ,Ecobuilding” und
,Total Quality Gebaudebewertung” auf.* Literatur- und Quellenrecherchen in den Bereichen Methoden
der Immobilienbewertung, Methoden der umwelt- und nachhaltigkeitsorientierten Gebaudebewertung
sowie im Bereich derzeitige und zu erwartende Rahmenbedingungen auf EU-Ebene bilden das
Fundament fiir diese Arbeit. Das Verstandnis fir Ziele, Abldufe und Funktionsweise der
unterschiedlichen Formen der Immobilienbewertung wurde mittels Expertenbefragungen und
wissenschaftlicher Beobachtung vertieft. Expertengesprache wurden mit einem Bautrager, einem
Immobiliengutachter und Vertreter des europaischen Dachverbandes nationaler
Immobilienbewertungsorganisationen (TEGoVA), zwei Leitern von immobilienwirtschaftlichen
Studiengangen und einem Facility Manager gefihrt. Gelegenheit zur wissenschaftlichen Beobachtung
ergab die Teilnahme am Forschungskreis Liegenschaftsbewertung der Forschungsgesellschaft fur
Wohnen, Bauen und Planen (FGW)® und ein Workshop zum Thema ,Wert von Gebauden“®, bei dem
die Methode ,Due Diligence fiir Gebdude“ behandelt wurde.

' Lamnek 2005, 300

2 Fuchs et al. 1978, 181

3 Lamnek 2005

* Geissler 1999; CRISP 2004; Geissler und Bruck 2001; Geissler et al. 2004
5 FGW 2006

& Poppe 2005
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Die Analyse ausgewahiter Methoden der Immobilienbewertung wurde als Einzelfallanalyse
durchgefiihrt: die Methoden wurden mittels Dokumentenanalysen und Sensitivitdtsanalysen auf die
Méoglichkeiten der Beriicksichtigung nachhaltiger Gebdudeeigenschaften untersucht. Die Ergebnisse
bildeten die Grundlage fur die Entwicklung einer Vorgangsweise zur Beriicksichtigung
nachhaltigkeitsrelevanter Gebaudeeigenschaften in der Immobilienbewertung und fir die Bearbeitung
der Rahmenbedingungen zur Forderung der Verbreitung nachhaltiger Gebaude.
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4 Umwelt- und Nachhaltigkeitsorientierte Gebaudebewertung

Materialentnahmen und Materialabgaben verursachen Veranderungen der natirlichen Stoffflisse und
Kreislaufe. Systeme werden instabil, und die Umweltbedingungen werden kurz- und / oder langfristig
geéndert. Um die Veranderungen an Stoffentnahmen und Stoffabgaben sowie deren Auswirkungen
bestimmen und steuern zu kénnen, wurden verschiedene Methoden zur Bewertung der
Umweltauswirkungen entwickelt.

Das erste einfache umweltorientierte Gebdudebewertungs- und -zertifizierungssystem wurde 1990 in
GroBbritannien implementiert: BREEAM' ist ein System zur Bewertung von Biirogebauden und wurde
von Unternehmerseite vorrangig dazu entwickelt, um Gebaudequalitdten auf einem Angebotsmarkt zu
differenzieren und einen Wettbewerbsvorteil aus dieser Differenzierung zu ziehen.? Etwa zur gleichen
Zeit wurden die Standards im Bereich Life Cycle Assessment (LCA, Okobilanzierung) erarbeitet.?
Wegen der Komplexitét der Gebadude wurde es damals fir unmoglich gehalten, Gebaude gemani LCA
zu bewerten, und Gebdudebewertungen wurden mittels Kriterien und Punkten unter Zuhilfenahme von
Checklisten durchgefiihrt. Bereits einige Jahre spéter wurden jedoch schon Forschungsergebnisse
aus dem Bereich der Okobilanzierung von Gebauden prasentiert, welche die praktische
Anwendbarkeit in Aussicht stellten.* Heute ist die Okobilanzierung von Gebauden etabliert und hat
einen festen Platz in der Normung der Nachhaltigkeit von Gebauden.®

1996 wurde die Initiative und Arbeitsgruppe ,Green Building Challenge” von den kanadischen
Architekten Nils Larsson und Ray Cole ins Leben gerufen, mit dem Ziel, die Entwicklung eines
umweltorientierten Gebaudebewertungssystems auf wissenschaftlicher Basis vorzunehmen, die
Bewertung an Gebauden zu testen und eine Plattform fiir die Entwicklung nationaler
Gebaudebewertungssysteme zur Verfligung zu stellen.

Das sogenannte GBTool wurde als Mastertool von den Mitgliedern der Arbeitsgruppe Gibernommen
und an die nationalen Gegebenheiten angepasst. Erfahrungen mit den Gebaudebewertungssystemen
wurden bei den Sustainable Building Kongressen 1998 in Vancouver, 2000 in Maastricht, 2002 in Oslo
und 2005 in Tokyo prasentiert. Im Vorfeld jedes Kongresses wurde ein liberarbeitetes Mastertool zur
Verfligung gestellt, das die Ausgangsbasis flr Weiterentwicklungen und Neuentwicklungen auf
nationaler Ebene darstellte. Rund um die Entwicklung des Mastertools und der nationalen
Gebaudebewertungssysteme gingen zahlreiche Forschungsprojekte und Publikationen hervor.

Aus dem losen Zusammenschluss der ,,Green Building Challenge” entstand der internationale Verein
IISBE (International Initiative for a Sustainable Built Environment), der weiterhin in Zusammenarbeit
mit anderen internationalen Institutionen fir die Organisation der World Sustainable Building
Konferenzen verantwortlich zeichnet.®

Mittlerweile gibt es zahlreiche Geb&udebewertungssysteme, die zu einem Teil aus den GBTools
entstanden und im Austausch mit ,Green Building Challenge® und spéater mit ISBE erarbeitet wurden.
Dazu gehéren beispielsweise Gebdudebewertungssysteme in Chile, Brasilien, Japan, Korea, Taiwan,
Honkong, USA, Kanada, Italien, Portugal, Spanien, Osterreich, u.a.

! http://www.breeam.org [12.01.2007)

2 Howard 2006

3 1SO 14040 ff

“ Kohler 1998a; Kohler 1998b

51SO /TS 21929

® http://www.iisbe.org und http://www.greenbuilding.ca [12.01.2007]
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Tabelle 4-1: Methoden fiir die umweltorientierte Bewertung von Gebauden nach Landern und Kategorien (Auswahl, nicht volistindig)

Kategorie Energie Simulationssoftware LCA Tool fiir Bewertungsrahmen Léitfaden, Checkliste Produktdeklaration,
Land Gebéude oder fiir Produkte, Rating | fir Gebdudeplanung, Label, Zertifikat
Bauprodukte Gebédudemanagement
Finnland BUS++ 2°F; RIUSKA °°F; SMOG °°¢ LCA-HOUSE; BSEA 1.0 ECOPROP Umweltbewertung von
TAKE-LCA Immobilien
Frankreich SIMBAD Building & HVAC Toolbox °°¢ | EQUER °°F; Performance
TEAM; ESCALE; Guidelines for Green
PAPOOSE; Buildings
REGENERS

Deutschland

PVCad °°%; SolDesigner °°F; Sombrero
3.01 %, SUNDI °°F; T Sol P°E;
THERMOSIM PCE

LEGOE; EcoPro
1.5

BAU Gebaudepass;
Blauer Umweltengel

Niederlande NEN 2916, NPR 2917: Energy EcoQuantum; Eco- | GreenCalic; National Packages Dutch MRPI
Performance of office buildings, Instal; MMG Ecolndicator Sustainable Building;
calculation program; NEN 5128, NPR Costing Reference Model
5129: Energy Performance of housing
buildings, calculation program
Schweden 1D-HAM °°F; CELLAR °°%; DEROB- EcoEffect; LCAIT | The Natural Step
LTH °°%; EED P°F; HEAT2 °°%; HEAT3
DOE. DA Indoor Climate and Energy °°F;
SLAB °°¢
Schweiz ACOUSALLE °°%; LESO-[Tools) °%¢ OGIP E2000; Okobau SIA D0122: Okologie und | SIA 493: Deklaration von
Gebaude Bauprodukten
GroBbritannien | APACHE °°%; Building Energy Modeling | ENVEST P°F BREEAM; SPeAR Environmental Environmental Profiles of

& Simulation; ESP-r P°F; FLOVENT P°F;
FLUCS PCE; INDUS P°%; LiteCYcle P°F,
Microflo °°F; Pisces °°F; Radiance;
Interface °°F: ShadowFX P°F; Solacalc
DOE; Suncast DoE; TAPS DOE; TAS POE

Management Toolkits

Construction Materials

Quelle: IEA 2004
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Aufgrund der national unterschiedlichen Rahmenbedingungen und deren Auswirkungen auf den
Bausektor sowie aufgrund unterschiedlicher sozialer Gegebenheiten unterscheiden sich die einzelnen
Systeme in den bewerteten Kriterien, den Referenzwerten und in der Bewertungsmethode im engeren
Sinn. Weitere Unterschiede bestehen in der Ausgestaltung der Bewertungssysteme in Abhdngigkeit
von den Zielgruppen, an die sich Bewertungssystem und Bewertungsergebnisse richten.

Tabelle 4-1: zeigt eine Auswahl an Checklisten und Leitfaden, Simulationstools, lebenszyklusbasierte
Systeme, Deklarationen und Auszeichnungen, die sich auf das gesamte Geb&ude oder Teilbereiche
beziehen. Diese Kategorisierung von umweltorientierten Gebdudebewertungssystemen wurde im
Rahmen eines Projekts der Internationalen Energieagentur erarbeitet.

Mit Ausnahme von Checklisten und Leitfaden beruhen alle Gebiudebewertungsmethoden auf einem
gemeinsamen Nenner, ndmlich der Erfassung von Daten fiir die Lebensphasen des Gebaudes. Man
sammelt Informationen iber den Ressourcenverbrauch und Emissionen und stellt die
Eingangsgrofien (Input-Parameter) den AusgangsgroRen (Output-Parameter) gegeniiber. Zu diesen
sogenannten quantitativen Methoden gehéren die Okobilanz (Life Cycle Assessment) und Streamline-
Analysen (vereinfachte Okobilanzen), die in weiterer Folge wertvolle Datengrundlagen firr die Analyse
der Lebenszykluskosten liefern und aus diesem Grund hier naher behandelt werden. Je nach
Methode und Einsatzbereich kann sich die Datenerhebung auf den gesamten Lebenszyklus beziehen
oder fir einzelne Lebensphasen ausgefihrt werden. Im Geb&udebereich ist es jedoch essentiell, den
gesamten Lebenszyklus zu beurteilen, da sich die Qualitdt der Gebaudeerrichtung massiv auf die
Belastungen wahrend der Nutzungsphase des Gebaudes auswirkt. Aufgrund der groften Massen, die
bei der Gebdudeerrichtung bewegt werden, muss auch die letzte Lebensphase in die Bewertung
eingehen: nach Ende der Lebensdauer soll es keine Entsorgung, sondern einen Riickbau geben
(.Design for Recycling®).

Abbildung 4-1 zeigt den Zusammenhang zwischen Input- und Outputstrémen und Ergebnissen der
umwelt- und nachhaltigkeitsorientierten Gebdudebewertung: Im Zuge der Erhebung der Input- und
Outputstrome werden objektive Daten ermittelt, die nun mittels Bewertungsmethoden weiterverarbeitet
werden. Der einfachste Fall wére eine verbal-argumentative Bewertung als ,gut” oder ,schlecht”; meist
sind jedoch differenziertere Bewertungsergebnisse erforderlich. Dazu dienen Methoden wie die
umfangreiche Okobilanzierung nach ISO 14040ff oder Streamline-Analysen anhand von Indikatoren
wie Materialintensitat pro Serviceeinheit (MIPS) oder Kumulierter Energieaufwand (KEA). Mit diesen
Methoden kann eine differenzierte Bewertung der Umweltauswirkungen vorgenommen werden (in der.
Abbildung griin gekennzeichnet). In einem weiteren Schritt werden die Ergebnisse der
umweltorientierten Bewertung mittels Methoden wie Multikriteria-Analyse oder Lebenszykluskosten-
analyse mit weiteren nachhaltigkeitsrelevanten Kennwerten zu vergleichbaren Ergebnissen
zusammengefasst, welche die Entscheidungsfindung unterstiitzen (in der Abbildung dunkelrot
gekennzeichnet). Bei der nachhaltigkeitsorientierten Gebaudebewertung sind auch
Bewertungskategorien wie beispielsweise Nahversorgung, Sicherheit, Barrierefreiheit und externe
Kosten relevant, die mit den Ergebnissen der Okobilanzen oder Streamline-Analysen integriert werden
missen. Das ist mit den angesprochenen Methoden mdéglich, auf die in diesem Kapitel ebenfalls
eingegangen wird. Informationsgrundlagen fiir die Bewertung sind in der Abbildung blau dargestelit.
Diese Bereiche gehen entweder als quantitative Daten oder qualitative Informationen in die Bewertung
ein oder dienen der Formulierung von Indikatoren, die dann ihrerseits wieder zum Vergleich von
Alternativen oder der Bewertung einer Alternative in Relation zu einem Zielwert herangezogen
werden.
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Abbildung 4-1: Zusammenhang zwischen Input- und Outputstréomen und Bewertungs-
ergebnissen bei der Gebaudebewertung
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Quelle: eigene Darstellung

In den folgenden Kapiteln werden die Okobilanzierung und ausgewéhite Streamline-Analysen als
Vertreter der umweltorientierten Gebdudebewertungsmethoden dargestellt. AnschlieRend wird auf
Bewertungsmethoden im engeren Sinn eingegangen, welche die Integration von qualitativen und
quantitativen Informationen erlauben und daher fur die Zusammenfiihrung von umweltrelevanten
Daten und weiteren nachhaltigkeitsrelevanten Informationen aus den Bereichen Okonomie und
Soziales erforderlich sind. AbschlieRend wird auf aktuelle Entwicklungen im Bereich der
Nachhaltigkeitsindikatoren, der Lebenszykluskostenanalyse und der Ermittlung von externen Kosten
eingegangen und die TQ-Gebaudebewertung als Beispiel fir ein nachhaltigkeitsorientiertes
Bewertungssystem beschrieben.

4.1 Okobilanzierung (Life Cycle Assessment)

Methoden der ékologischen Produktbewertung (oder Life Cycle Assessment, LCA, Okobilanzierung)
wurden speziell zur Bewertung der Umweltauswirkungen entlang des 6kologischen Lebensweges
eines Produktes entwickelt. Bei der Okobilanzierung handelt es sich um eine Bestimmung der
outputorientierten Umweltbelastungen von Produkten und Dienstleistungen. Die Methode wurde durch
Arbeiten von SETAC', CML?, Nordic Guidelines on Life Cycle Assessment® entwickelt und ist in der
Normenreihe ISO 14040ff standardisiert.

Nach ISO 14040 ist Life Cycle Assessment definiert als Technik zur Bewertung von Umweltaspekten
und Umwelteinflissen, die mit einem Produkt wéahrend seines gesamten Lebensweges verbunden
sind.

! Consoli et al. 1993
2 Heijungs et al. 1992
3 Lindfors et al. 1995
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Seit 1990 ist die Entwicklung ganzheitlicher Bewertungsmethoden in der Sektion LCA der SETAC
(Society of Environmental Toxicology and Chemistry) institutionalisiert und zusammengefihrt.'
Kernpunkt einer umfassenden Okobilanz ist die Verfolgung der einzelnen Stadien des Produktes "von
der Wiege bis zur Bahre", bzw. ,von der Wiege bis zur Wiege*, da eine volisténdige Kreislauffiihrung
der Stoffe angestrebt wird.

Okobilanzen sind vorteilhaft, weil sie zeigen, ob Anderungen in einem einzelnen Produktionsschritt die
Umweltbelastung des Gesamtprozesses wirklich verringern: Die Einfiihrung neuer Schritte in einen
Herstellungsprozess kann die Umweltbelastung "upstream” zu den priméren Produzenten oder
Energielieferanten verschieben, oder auf die Stufe der Weiterverarbeitung oder auf den
Entsorgungsprozess verlagern. Als negativ wird bei Okobilanzen jedoch haufig der relativ grole
Aufwand erachtet, was zunehmend zur Anwendung vereinfachter (streamlined) Analysen fiihrt.

Eine Okobilanz besteht aus den folgenden vier Phasen, die unter Umstédnden auch iterativ
durchlaufen werden kénnen und die in den folgenden ISO-Normen geregelt sind:

= Ziel- und Untersuchungsumfangdefinition, 1ISO 14040 Goal and Scope;

= Sachbilanz, ISO 14041 Life Cycle Inventory Analysis;

= Bewertung der Umwelteinflisse, ISO 14042 Life Cycle Impact Assessment;
= Interpretation der Resultate, ISO 14043 Life Cycle Interpretation.

Abbildung 4-2: Elemente einer Okobilanz nach ISO 14040 ff
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Quelle: eigene Darstellung

Zentral bei der Erstellung einer Okobilanz ist die Definition der funktionalen Einheit*, die Gegenstand
des Vergleichs ist. In der Sachbilanz bzw. im Umweltinventar werden alle Input- und Qutputposten
aufgelistet, wobei jeder einzelne Sachbilanzposten mit verschiedenen Umweltproblemen in einem
Wirkungsverhaltnis stehen kann (z.B.: Schwefeldioxidemissionen mit dem Umweltproblem "saurer
Regen"). Darum erfolgt im nachsten Schritt die Wirkungsabschatzung mit Hilfe der so genannten
Okopotenziale: Sie sind MaRzahlen, die zur Quantifizierung der Umwelteinwirkungen dienen.
Okopotenziale beschreiben jeweils ein Umweltproblem, z.B.: "GWP, Global Warming Potential” fiir
den Einfluss einer atmospharischen Emission auf den Treibhauseffekt, ,O0DP, Ozone Depletion
Potential* als MaR fir die stratospharische Ozonzerstérung. Daher miissen verschiedene
Okopotenziale zur Abschatzung der Gesamtwirkung herangezogen werden.

' SETAC 1993
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Die folgende Tabelle zeigt in einer Ubersicht, welche Umweltprobleme und Schadensbilder welchen
Okopotenzialen zugeordnet werden.

Tabelle 4-2: Umweltprobleme, Okopotenziale und Schadensbilder

Umweltproblem Okopotenziale Schadensbilder
(Wirkungskategorie) | (Wirkungspotenziale)
Treibhauseffekt Treibhausgas- Beeintrachtigung von Land- und
potenzial (GWP) Forstwirtschaft, Tourismus, Wald und
Gesundheit durch komplexe Wirkungsgefige
Zerstorung des Ozonzerstérungs- Gesundheitsschaden durch erhéhte UVB-
stratospharischen potenzial (ODP) Belastung

Ozons (,Ozonloch®) Minderung von landwirtschaftlichen Ertragen

durch erhéhte UVB-Belastung

Bodenversauerung Versauerungs- Beeintrdchtigung der Gesundheit durch
potenzial (AP) Luftverschmutzung

Beeintrachtigung der Forstwirtschaft und der
Allgemeinheit durch neuartige Waldschéden

Beeintrachtigung der Gebaudesubstanz
infolge von Luftverschmutzung

Uberdiingung Nutrifizierungs- Beeintrachtigung des Tourismus infolge der
potenzial (NP) Eutrophierung von Oberflachengewassern

Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat

Photosmog Photooxidanzien- Ertragseinbufen bei Ackerkulturen durch
(bodennahes Ozon) bildungspotenzial erhdhte Ozonbelastung der bodennahen Luft
POCP 'Waldschaden durch erhéhte Ozonbelastung

der bodennahen Luft

Atemwegserkrankungen durch erhéhte
Ozonbelastung der bodennahen Luft

Quelle: eigene Darstellung

Die Berechnung von Okopotenzialen erfolgt in der Weise, dass alle einen bestimmten Effekt
verursachenden Emissionen auf einen Referenzstoff ,umgerechnet” werden. Als MaReinheit wird die
Aquivalenzmasse einer Referenzsubstanz herangezogen. Das Treibhausgaspotenzial oder Global
Warming Potential (GWP) beispielsweise beschreibt den Beitrag eines Spurengases zum
Treibhauseffekt, jedoch nicht als Absolutgréfle, sondern relativ zur Wirksamkeit von CO,. Jeder Stoff,
der zum Treibhauseffekt beitragt, wird in Abhangigkeit von seiner Treibhausgaswirksamkeit auf
Aquivalenzmengen (kg) CO, umgerechnet. So kénnen verschiedene treibhauswirksame Gase zu
einer Grolke zusammengefasst werden, welche die Gesamtauswirkung auf den Treibhauseffekt
beschreibt.

Teil der Wirkungsbilanz sind meist die in der folgenden Tabelle dargestelliten Umwelteffekte.
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Tabelle 4-3: Okopotenziale als Ergebnis einer Okobilanz (Life Cycle Assessment)

Effekt Okopotenzial (=MaRzahl) Einheit

Beitrag zum Treibhauseffekt GWP (Global Warming kg CO,-equiv./kg Produkt
Potential)

Beitrag zur Zerstérung des ODP (Ozone Depletion kg CFC-R11-equiv./kg Produkt

stratospéarischen Ozons Potential)

Beitrag zur Bildung von POCP (Photochemical Ozone | kg C;H4-equiv./kg Produkt

,bodennahem Ozon Creation Potential)

Beitrag zur Bodenversauerung | AP (Acidification Potential) kg SO,-equiv./kg Produkt

Beitrag zur Uberdiingung NP (Nutrification Potential) kg PO,>-equiv./kg Produkt

Quelle: Geissler et al. 2004

Weitere Okopotenziale, die ermittelt werden kénnen, sind Okotoxizitat und Humantoxizitat. Die
Humantoxizitat soll die Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit abbilden, die Okotoxizitét die
Auswirkungen auf die Gesundheit von Tieren, Pflanzen und Mikroorganismen bzw. auf die
Funktionsféhigkeit von Okosystemen. Die Art und Weise der Ermittlung der Toxizitét ist jedoch
wissenschaftlich noch nicht ausgereift. Man kann sich behelfen, in dem man folgende
Problembereiche definiert:

= Gesundheit (MaRzahl: verlorene Lebensjahre; Krankenstandstage)
= Artenvielfalt (MaRzahl: Bedrohung von Arten auf der Roten Liste)

Generell gilt, dass bei der Festlegung der Systemgrenzen fiir die Okobilanzierung jene
Problembereiche definiert werden, die von den Auswirkungen des Untersuchungsgegenstandes
betroffen sein konnten. Die Problembereiche ergeben sich aus politischen Willenserkldrungen wie
beispielsweise Gesetze, Strategien oder Forderungen von NGOs. Weitere relevante Bereiche, die im
Rahmen einer Okobilanz untersucht werden kénnen, sind zum Beispiel:

= Flachenverbrauch (MaRzahl: km? versiegelte Fliche)

= Ressourcenverbrauch Material (Maf3zahl: Recyclingquote; Abfallmenge qualitativ und
quantitativ)

= Ressourcenverbrauch Energie (MaRzahl: kWh nicht erneuerbare Energietrager; Verhéltnis
kWh erneuerbare Energietrager zu kWh nicht erneuerbare Energietrager)

Das Ergebnis der Wirkungsbilanz sind finf bis zehn quantitative Umweltauswirkungen, die ein Produkt
verursacht (z.B. Beitrag zum Treibhauseffekt, zum sauren Regen, zum Ozonloch usw.). Die
Ergebnisse der Wirkungsbilanz werden mittels Bewertungsmethoden so zusammengefasst, dass
nachvollziehbare Entscheidungen fiir bestimmte Optionen mdglich sind. Fir die Art der 6kologischen
Bewertung wird in der Norm ISO 14042 auf ,wissenschaftlich anerkannte Verfahren” verwiesen; ein
bestimmtes Bewertungsverfahren wird aber nicht vorgegeben.

4.1.1 Life Cycle Assessment fiir Gebdude

Okobilanzen werden typischerweise fiir einzelne Produkte erstellt, die in Gebduden zum Einsatz
kommen. Es gibt sie z.B. fur Ziegel, transparente Warmedammung, Anstriche und viele andere
Produkte. Das Gebé&ude an sich kann jedoch ebenfalls als Produkt verstanden werden — allerdings als
Assemblingprodukt mit spezifischen Eigenschaften, die das Produkt Geb&ude von anderen Produkten
deutlich unterscheiden.
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Diese spezifischen Eigenschaften sind folgende:

* Die Lebensdauer von Gebauden ist unbestimmt lang. Wahrend der Lebensdauer kénnen sich
Energieeffizienz und Art der eingesetzten Energietrager dndern, was die Bilanzierung der
anfallenden Emissionen erschwert.

= Gebaude sind unbewegliche Giter und viele Auswirkungen sind standortspezifisch
unterschiedlich ausgepragt. Lokal begrenzte Auswirkungen bzw. die Tatsache, dass manche
Emissionen an bestimmten Standorten schadlicher sind als an anderen Standorten, werden in
Okobilanzen Ublicherweise nicht beriicksichtigt.

* Die Auswirkungen des Herstellungsprozesses des Gebaudes differieren, weil sich die
Produktionsprozesse der verwendeten Bauprodukte und die Art der Errichtung mit den damit
verbundenen Transportwirkungen unterscheiden.

= Die einzelnen Phasen des Gebaudelebenszyklus verursachen unterschiedliche Belastungen:
wahrend in der Errichtungsphase Auswirkungen durch den Verbrauch von Rohstoffen
dominieren, iberwiegen in der Nutzungsphase die durch den Energieverbrauch bedingten
Effekte. Das bedeutet, dass im Gegensatz zu anderen Produkten nicht der
" Produktionsprozess, sondern das Nutzerverhalten den (berwiegenden Einfluss auf die
Auswirkungen wahrend der Lebensdauer austibt.

» Ein Gebaude ist multifunktionell, weshalb es schwierig ist, die funktionale Einheit aligemein
gliltig zu definieren. Die funktionale Einheit muss in Abhangigkeit von der gewlinschten
Aussagekraft des Untersuchungsergebnisses festgelegt werden: eine Analyse kann sich
beispielsweise auf die Quadratmeter Nutzflache, auf die Investitionskosten, auf den
Gesamtenergieverbrauch oder auf die Innenraumqualitit beziehen.

Im Gebzudebereich kénnen Okobilanzen auf verschiedenen Ebenen eingesetzt werden. Sie dienen
einerseits zur ldentifizierung von umweltrelevanten Prozessen oder Phasen, zum Vergleich von
Baustoffen und Energiebereitstellungsoptionen fiir die Entscheidungsfindung in der Planung, oder
aber zur Bewertung des gesamten Gebaudes von der Herstellung bis zum Riickbau inklusive aller
vorgelagerter Prozesse. In diesem Zusammenhang wird das Geb&dude als System betrachtet, das in
drei Phasen unterteilt wird: in Bau-, Betriebs- und Riickbauphase. Die Bauphase beinhaltet alle
vorgelagerten Prozesse der Baumaterialherstellung und Energiebereitstellung. Der Betrieb umfasst
alle Tatigkeiten zwischen Bau- und Riickbauphase, wobei hier der nutzungsabh&ngige Verbrauch und
alle Renovierungs- und Wartungsarbeiten dazugerechnet werden. Zum Rickbau werden alle
Aufwendungen fiir das Recycling und alle Down-Stream-Prozesse gezé:ihlt.1

Die Komplexitat des ,Prcduktes Gebaude” verdeutlicht, dass eine mit vertretbarem Aufwand
machbare Bewertung nur mittels Produkttkobilanzdatenbank, Softwareunterstitzung, vorgefertigter
Module und Vereinfachungen maglich ist. Daflir wurden in den vergangenen Jahren unterschiedliche
Modelle entwickelt, wie beispielsweise die Software GaBi 4, die in der Abteilung Ganzheitliche
Bilanzierung (GaBi - engl. Life Cycle Engineering, LCE) des Lehrstuhis fir Bauphysik an der
Universitat Stuttgart in Kooperation mit der Ausgriindung PE Europe GmbH entwickelt wurde. GaBi 4
ist eine Okobilanzsoftware, fiir die ein Modul erarbeitet wurde, der den Einsatz der Software im
Gebaudebereich erleichtert.? Die ebenfalls in Deutschland entwickelte Software LEGEP wurde speziell
fir die Erstellung von Gebaudeokobilanzen entwickelt.® In der Schweiz wird die Software OGIP fir die
Okobilanzierung im Geb&udebereich angeboten: als Datenbasis fiir die Bewertung werden Energie-
und Stoffflussbilanzen von Baustoffen und Energietrdgern zur Verfiigung gestellt, die den
Anforderungen des jeweiligen Projekts entsprechend zu sogenannten Inventaren zusammengesetzt
werden kénnen.

! Pulli 1998

2 http://www.ikpgabi.uni-stuttgart.de/deutsch/branchen_bauwesen_d.html [12.01.2007]
http://www.gabi-software.de/ [12.01.2007]

3 hitp://www.legep.de [12.01.2007]
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Eigene Basisdaten kénnen importiert und vorhandene erweitert werden.' Das in Osterreich
entwickelte Gebaudebewertungstool TQ ist ein stark vereinfachtes Bewertungsinstrument; es
orientiert sich am Ansatz der Lebenszyklusbewertung und greift im Bereich Energie und Baustoffe auf
Ergebnisse von Produktékobilanzen zuriick.?

Die folgende Abbildung zeigt jene Teilbereiche, die bei der Okobilanzierung eines Gebiudes zu
beriicksichtigen sind.

Abbildung 4-3: Systemgrenzen fiir die Durchfiihrung von Life Cycle Assessment fiir Gebiude;
schematische Darstellung
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Quelle: eigene Darstellung

4.2 Streamline-Analysen

Streamline-Analysen versuchen, die Komplexitét der Umweltwirkungen durch starke Reduktion zu
bewaltigen. Es werden eine oder wenige Leitgrofien herangezogen, die Aussagen zur gesamten
Umweltbelastung liefern sollen. Es handelt sich somit um Teilbilanzierungen, die zwar den gesamten
Prozessablauf bzw. Produktlebensweg betrachten, sich aber auf einen oder einige wenige
Leitparameter beschranken.

! http://www.the-software.de/Ogipl.html [12.01.2007]
2 http://www.argetq.at [12.01.2007)
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Leitparameter sind beispielsweise: MIPS (Material-Input pro Serviceeinheit'), EF (Ecological
Footprint?) und KEA (Kumulierter Energieaufwand?).

Streamline-Analysen beruhen auf einem oder auf mehreren dieser Leitparameter. Das
Qualitatszeichen fir nachhaltige Baumaterialien ,natureplus* sowie das dsterreichische
Umweltzeichen® sind Beispiele fur Ergebnisse solcher Teilbilanzierungen.

4.21 Streamline-Analyse: Material-Input pro Serviceeinheit (MIPS)

Beim MIPS-Konzept handelt es sich um eine Bestimmung der inputorientierten Umweltbelastungen
von Produkten und Dienstleistungen. Das MIPS-Konzept und seine praktische Anwendung in Form
einer Materialintensitatsanalyse (MAIA) kdnnen in vielféltiger Art und Weise in Unternehmen und
Volkswirtschaften zur Anwendung kommen. MIPS berechnet den Ressourcenverbrauch bei der
Entnahme aus der Natur: angegeben werden die in der Natur bewegten Tonnen (nachwachsende und
nicht nachwachsende Rohstoffe, Wasser, Luft, Bodenbewegung). Von den Inputmengen kdnnen auch
Riickschiisse auf outputseitige Belastungen gezogen werden.®

4.2.2 Streamline-Analyse: Kumulierter Energieaufwand (KEA)

Darunter versteht man die Summe aller Primérenergieinputs (inklusive jener zur Materialherstellung),
die fiir ein Produkt oder eine Dienstleistung aufgewendet wird. Primarenergien sind Erdé!l, Sonnen-
und Windenergie, Uran, Heiz6l, Benzin, Strom oder Fernwarme, wobei der KEA in ,erneuerbarer
Energieinhalt” (regenerative Priméarenergien), ,nicht erneuerbarer Energieinhalt” (fossile und nukleare
Primarenergien) und ,andere* (energetisch genutzte Reststoffe, z.B. Muill) unterteilt wird.”

423 Streamlihe-Analyse fiir Gebaude: OI3 Index

Der OI3 Index ist eine Kennzahl (Okoindex) zur Beschreibung der 6kologischen Auswirkungen von
Gebéuden, die auf den drei zugrunde liegenden Indikatoren Treibhausgaspotenzial,
Versauerungspotenzial und Primérenergieinhalt basiert. Das Berechnungsverfahren nutzt die
Kennwerte der Okobilanzen aus der IBO-Baustoffdatenbank.® Mit der Software ECOSOFT steht ein
Computertool zur Verfiigung, das die Berechnung und Bewertung unterstiitzt.®

4.3 Bewertungsmethoden im engeren Sinn

Okobilanzen, Streamline-Analysen oder sehr einfache checklistenorientierte Methoden dienen zur
Entscheidungsfindung bei der Produktentwicklung, bei der Produktbewertung oder bei der
Implementierung von Rahmenbedingungen. Meist kommt es schlussendlich zu einem Vergleich von
Alternativen, von denen eine als am besten bewertet wird. Diese Bewertung kann auf einfache Art und
Weise verbal erfolgen: in diesem Fall wird argumentativ begriindet, warum die Entscheidung fur eine
bestimmte Alternative féllt. Eine andere Mé&glichkeit besteht darin, die Bewertung formalisiert
durchzufiihren: Dazu werden komplexe Informationen schrittweise vereinfacht, indem die
Auspragungen unterschiedlicher Merkmale zusammengefasst werden. Basis dafiir ist die Entwicklung
von Bewertungsskalen, welche es erlauben, die verschiedenen Ergebnisse in Punkte Uberzufiihren,
die dann gewichtet und zusammengefasst werden kénnen. Mittels Bewertungsmethoden kann die
Darstellung von Ergebnissen bis hin zu einem Einpunkt-Wert vereinfacht werden.

! http://www.wupperinst.org/de/projekte/themen_online/mips/index.html [12.01.2007]
2 http://www footprintnetwork.org/ [12.01.2007]
3 http://www.oeko.de/service/kea/ [12.01.2007]
* http://www.natureplus.org/ [12.01.2007]
% http://www.umweltzeichen.at [12.01.2007]
¢ Ritthoff et al. 2002
7 http://www.oeko.de/service/kea/ [12.01.2007]
Umweltbundesamt (Hrsg.) 1999
® 1BO GmbH 2004
® http://www.ibo.at/ecosoft.htm [12.01.2007]

24



Diese Vo'rgangsweise ist allerdings stark umstritten, denn: Wie soll bewertet werden was nachteiliger
ist, das Treibhauspotenzial zu erhéhen oder eine giftige Emission zuzulassen?

Die unterschiedlichen Gewichtungsmdglichkeiten der einzelnen Umwelteffekte fuhrten zu
umfangreichen Diskussionen Uber deren Praktikabilitdt und Aussagekraft. Die folgende Tabelle zeigt
Gewichtungsfaktoren fiir die Aggregation von Ergebnissen aus der Wirkungsanalyse bei der
Okobilanzierung, die mit unterschiedlichen Methoden ermittelt wurden:'

= Die MET-Methode bewertet die Umwelteffekte aus der Wirkungsanalyse, indem sie diese
durch das nationale Ziel des jeweiligen Effektes dividiert und zu MET-Punkten addiert.

= Die PANEL Methode gewichtet die Umwelteffekte Treibhausgaswirkung, Ozonzerstérung,
Okotoxizitat, Nutrifikation, Versauerung, Humantoxizitat, indem 20 niederléndische
Umweltfachleute diese Effekte nach ihrer subjektiven Einschétzung nach ékologischer
Bedeutung einordneten und als GewichtungsmafRstab mit insgesamt 100 Punkten bewerteten.

= Mittels NSAEL Methode (No Significant Adverse Effect Level) wird der Gewichtungsfaktor
rechnerisch bestimmt, indem die gegenwartigen Stoffflisse mit denjenigen, die noch keine
Schéden ausldsen, in Beziehung gesetzt werden.

Die folgende Tabelle veranschaulicht die Bandbreite der Unterschiede in den Gewichtungen:

Tabelle 4-4: Methoden der Gewichtung von Okopotenzialen

Wirkkategorie NSAEL PANEL MET
Ozonabbau 20 % 23 % 38 %
Treibhauseffekt 7% 24 % 51%
Versauerung 47 % 18 % 9,3 %
Eutrophierung 21% 22 % 15,8 %
Ressourcen - - 52 %
Photooxidantien - - 11,4 %
Humantoxizitat 5% 13 % 152 %
Summe 100 % 100 % 100 %

Quelle: OKOPROFIT 1999

Grundsétzlich kann sich die Festlegung von Gewichtungen an den folgenden Kriterien orientieren:
Jene Auswirkungen sind stérker zu gewichten, deren Folgen lber lange Zeitrdume nicht umkehrbar
sind und die eine Vielzahl von Menschen betreffen. Dieser schadensbasierte Ansatz wird
beispielsweise im schwedischen Gebdudebewertungssystem EcoEffect angewendet. Zum Thema
,Gewichtung” von Gebadudewirkungen werden Forschungsarbeiten durchgefihrt, es liegen jedoch
noch keine befriedigenden Ergebnisse vor, welche eine standardisierte Zuordnung von Gewichtungen
zu einzelnen Gebaudewirkungen erlauben.? In den meisten Fallen werden Gewichtungsfaktoren nach
wie vor mittels Befragungen und Experteneinschitzungen ermittelt.®

Dieser Schwachpunkt bei der Ermittlung des Endergebnisses einer Bewertung verdeutlicht die
Wichtigkeit von héchster Transparenz als Qualitatskriterium bei der Durchfiihrung von Bewertungen.
Dies ist umso mehr von Bedeutung, da sich das Spektrum der zu beriicksichtigenden Kriterien bei der
Bewertung der Nachhaltigkeit von Gebauden gegeniiber der umweltorientierten Bewertung noch
erweitert.

' OKOPROFIT 1999
2 Eriksson et al. 2005
3 Glaumann et al. 2005

25



4.3.1 Bewertung mittels Multikriterieller Entscheidungsanalyse

Als methodischer Hintergrund bei der umweltorientierten Bewertung und insbesondere bei der
Nachhaltigkeitsbewertung kann die Multikriterielle Entscheidungsanalyse herangezogen werden, die
eine Bewertung und den Vergleich zweier Alternativen anhand heterogener Kriterien erlaubt. Unter
dem Begriff Multkriterielle Analyse versteht man eine Vielzahl von Bewertungsverfahren, welche fir
den Vergleich von Varianten verwendet werden. Multikriterielle Entscheidungsverfahren beruhen auf
der Festlegung von Zielen, anhand derer dann verschiedene Alternativen verglichen werden: bewertet
wird, welche Alternative die Ziele am besten erreicht.

Je nach Anwendungsfall unterscheidet man zwischen:'

=  MODM (Multi Objective Decision Methods: die Anzahl der zur Verfiigung stehenden
Entscheidungsalternativen ist unbegrenzt) und

=  MADM (Multi Attribute Decision Methods: die Anzahl der zur Verfiigung stehenden
Entscheidungsalternativen ist begrenzt).

Sollen Gebaude bewertet werden, so handelt es sich um eine begrenzte Anzahl von
Entscheidungsalternativen. Die bekanntesten MADM Verfahren sind:’

= Multi Attribute Utility Theory (MAUT)

» Analytical Hierarchy Process (AHP)

= Verfahren Lexikographischer Ordnung (VLO)

= OQutranking Verfahren (PROMETHEE, ELECTRE)

Diese Verfahren sind zwar anerkannt, fur den Benutzer jedoch erst nach intensiver Beschéftigung
verstandlich. Zudem geht bei der Bewertung Information verloren, da im Ergebnis nicht mehr
ersichtlich ist, welche Eigenschaften fir ein schlechteres Bewertungsergebnis verantwortlich waren.
Bei der Gebaudebewertung steht nicht so sehr die Reihung von Alternativen im Vordergrund, als eine
strukturierte und nachvollziehbare Bewertung, die Verbesserungspotenzial fur jede bewertete
Alternative erkennen lasst.

Aus diesem Grund sind bei der Gebaudebewertung weniger komplexe Verfahren wie einfache
Formen der Nutzwertanalyse sinnvoll, wie sie beispielsweise bei der TQ-Gebdudebewertung
verwendet wird.?

4.3.1.1 Nutzwertanalyse in der nachhaltigkeitsorientierten Gebaudebewertung

Die Nutzwertanalyse ist ein Verfahren zur Bewertung von Handlungsaiternativen, die im Hinblick auf
mehrere und unterschiedlich wichtige Zielsetzungen bewertet werden sollen. Im Methodenkomplex
der Multikriteriellen Entscheidungsanalyse wird sie der Multiattribute Utility Theory (MAUT)
zugeordnet. Sie wird dann verwendet, wenn Nutzenfaktoren Gberwiegend nicht monetar bewertet
werden kdnnen; die Bewertung erfolgt daher in Form von gewichteten Nutzenpunkten. Die Zielwerte
werden gewichtet und zu Teilnutzwerten aggregiert: Aus den Teilnutzwerten wird je Alternative ein
Gesamtnutzwert errechnet. Diese Nutzwerte sind dimensionslose GréRen und werden zur Reihung
der Alternativen herangezogen. Die Nutzwertanalyse wird vor allem bei der Auswahl &ffentlicher
Projekte eingesetzt; sie kann aber auch zur Beantwortung betriebswirtschaftlicher Fragestellungen
herangezogen werden und ist eine haufig eingesetzte Methode in der Raum- und Umweltplanung. Bei
der Durchfiihrung einer Nutzwertanalyse sind die Bestimmung des Zielbaumes mit den Zielkriterien
und Bewertungsskalen sowie die Auswahl der Zielgewichtung und des Gewichtungsverfahrens
zentrale Arbeitsschritte.

! Munda 1995
2 Andresen 2000
3 Geissler et al. 2004
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Wichtig ist weiters die Festlegung von Grenzwerten fiir die einzelnen Kriterien, die Uiber das
Ausscheiden von Alternativen entscheiden. Anhand von Zielbaum und Gewichtungsverfahren erfolgt
der Vergleich der Alternativen.’

Das nachhaltigkeitsorientierte Gebdudebewertungssystem Total Quality Gebdudebewertung (TQ-
Gebaudebewertung, vergl. Kap. 4.7) bedient sich der Nutzwertanalyse fir die Ermittlung des
Bewertungsergebnisses: Der TQ-Kriterienrahmen fir die nachhaltigkeitsorientierte
Gebaudebewertung stellt einen Zielbaum fiir den Vergleich von Alternativen dar, in diesem Fall
Planungsvarianten oder fertiggestellte Gebaude. Die Teilnutzen werden durch die einzelnen Kriterien
des TQ-Kriterienrahmens reprasentiert, die mit Mindestgréflen und Zielwerten versehen sind; damit
besteht fir jedes Kriterium eine Bewertungsskala, welche die Einordnung von Gebauden hinsichtlich
der jeweiligen Eigenschaft erlaubt. Der transparente Aufbau des Bewertungsergebnisses in Form der
vollstandigen Kriterienliste, der Angabe der erreichten Punkte fur jedes Kriterium und der Offenlegung
aller Gewichtungsfaktoren fiir das Summieren der Teilnutzen macht das Bewertungsergebnis
nachvollziehbar.?

4.4 Nachhaltigkeitsindikatoren fiir die Gebdudebewertung

Indikatoren sind qualitative oder quantitative Messeinheiten, die dazu dienen, Alternativen zu
vergleichen sowie Entwicklungen zu bewerten und zu steuern. Der Bezugsrahmen wird durch eine
Zielsetzung vorgegeben, deren Erreichung mittels Indikatoren beschrieben wird. Indikatoren kénnen
einzeln, als Gruppe oder in Form eines Bewertungssystems zum Einsatz kommen, wobei das
Bewertungssystem auch eine Methode zur Ermittlung des Endergebnisses auf Basis mehrer
Indikatoren enthélt. Die fur die Kennzahlenermittlung erforderlichen Daten werden je nach
Bewertungsgegenstand von verschiedenen Einrichtungen bzw. Organisationen erhoben:
beispielsweise von Unternehmen im Fall einer Okobilanzierung, von nationalen Regierungen im Fall
der Implementierung des Kyoto-Protokolls oder vom Europaischen Statistischen Zentralamt im Fall
der Implementierung der européischen Nachhaltigkeitsstrategie.

In Tabelle 4-5 ist der Zusammenhang zwischen Indikatoren und Gebdudebewertungssystemen
dargestellt: Kennwerte zu Indikatoren wie beispielsweise das Global Warming Potential (GWP)
werden als Ergebnis einer Okobilanzierung ermittelt und flieBen in die Bewertung bestimmter Kriterien
bzw. Kategorien ein.

Tabelle 4-5: Zusammenhang von Nachhaltigkeitsindikatoren und Methoden der
Gebaudebewertung

Beschreibung Beispiele
Ubergeordnetes Ziel Das libergeordnete Ziel wird durch eine Wiederverwertung von
(Goal) Bewertungskategorie repradsentiert, deren Abfall

Zielerreichung durch mehrere Kriterien Vermeidung des

erreicht wird. Treibhauseffekts
Konkretes Ziel Das konkrete Ziel wird durch ein Bewertungs- | Vermeidung von Abfall an
(Objective) kriterium représentiert, das Teil einer ‘| der Quelle der Entstehung

Bewertungskategorie sein kann. Der Grad der | Requktion von GWP aus
Unterteilung in Bewertungskategorie —
Bewertungskriterium — Subkriterium und Sub-
Subkriterium hangt von der jeweiligen
Bewertungsfrage ab.

dem Geb&udebetrieb

! Jacoby und Kistenmacher 1998
2 Geissler und Bruck 2001
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Fortsetzung Tabelle

Indikator (Indicator) Der Indikator ist die MaRzahl zum Vergleich Abfall pro Kopf, gemessen
der Performance bezogen auf das Kriterium; in kg/Person und Jahr
er erlaubt die Messung des Zielerreichungs- GWP/m? BGF.a
grades.

Angestrebter Zielwert | Die Auspragung des Indikators in Form einer | 200 kg/ pro Person und
(Performance target) konkreten Kennzahl gibt die Richtung fir die Jahr

Bewertungsskala vor; der Zielwert kann eine Minimierung GWP/m?
konkrete Zahl sein, was eine geschlossene BGF.a

Skala nach sich zieht, oder als ,mégliches
Minimum" oder ,mégliches Maximum®
definiert sein, was eine offene Skala bedeutet.

Gebaudebewertungs- | Ein System besteht aus mehreren Gebéaudebewertungs-
methode / Instrument Indikatoren; die Indikatoren werden mit system, beispielsweise
(Tool) Bewertungsskalen versehen; die LEGEP, TQ, ...

Bewertungsmethode zur Gewichtung der
Indikatoren und Darstellung des
Endergebnisses ist fiir jedes Tool definiert.

Quelle: eigene Darstellung

Uber die Wirkungskategorien der klassischen Okobilanzierung hinaus gibt es jedoch noch weit mehr
Indikatoren, die zur Beurteilung der Nachhaltigkeit eines Gebaudes erforderlich sind. Die International
Standardisation Organisation (ISO) widmet sich diesem Thema seit einigen Jahren und arbeitet an der
Standardisierung des Themenkomplexes ,nachhaltige Gebaude”. Es befinden sich mehrere
Dokumente im Review-Prozess, die sich mit dem Rahmen fir die Bewertung der Umweltleistungen
von Geb&duden befassen und die allgemeinen Grundsétze, die Terminologie und Indikatoren zur
Beschreibung der Nachhaltigkeit behandeln. Die Grundlage fiir die Normungsarbeiten sind einerseits
nationale Aktivitdten und andererseits EU-Projekte wie beispielsweise CRISP, die in den vergangenen
Jahren zum Thema Geb&udebewertung und Nachhaltigkeitsindikatoren von Gebauden durchgefuhrt
wurden.

In den folgenden Kapiteln werden ausgewahlte Projekte zur Entwicklung von Nachhaltigkeits-
indikatoren fir Gebaude und die relevanten Normungsaktivitdten dargestellt.

441 CRISP - Construction Related Sustainability indicators

CRISP ist ein Projekt des funften EU-Rahmenprogramms, im Rahmen dessen Indikatoren fiir die
globale, nationale, regionale sowie stadtische Ebene und fir das Gebaude selbst erarbeitet wurden.’
Tarja Hakkinen, Koordinatorin der ISO/TC 59 Arbeitsgruppe ,Sustainability Indicators®, leitete den
Bereich ,Building® in CRISP. Die im Projekt erarbeiteten Indikatoren sind in der CRISP-Datenbank
zuganglich.? Der Aufbau des Systems von Indikatoren im Themenkomplex ,Nachhaltigkeitsbewertung
der gebauten Umwelt® ist in Abbildung 4-4 ersichtlich.

Die Indikatoren zur Beschreibung der Nachhaltigkeit der gebauten Umwelt beziehen sich auf den
Lebenszyklus von der Stadtplanung bis zur Entsorgung. Sie decken die Bereiche Okonomie, Okologie
und Soziales ab und beriicksichtigen zusatzlich die institutionelle Kapazitat, womit beispielsweise
Rahmenbedingungen, Zugang zu Infrastruktur und Gefahrenschutz erfasst werden.

! http://cic.vit.fileco/cibw82/crisp.htm [06.05.2005]
2 http://crisp.cstb.fr/db_ListlA.asp [06.05.2005]

28



Abbildung 4-4: Indikatorensystem in CRISP
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Quelle: Bourdeau 2003

Die einzelnen Indikatoren sind weiters nach den Kategorien ,Pressure”, ,State”, ,Response” und
,Performance” unterteilt; damit wird beriicksichtigt, ob mit dem jeweiligen Indikator eine treibende Kraft
(z.B. menschliche Aktivitaten), ein Zustand (z.B. der Status des Energieverbrauchs), eine Reaktion
(z.B. Politikinstrumente zur Veranderung von ,State* oder ,Pressure”) oder eine Leistung beschrieben
wird. Diese einfach strukturierten Indikatoren sind unter der Kategorie ,Descriptive” zusammengefasst.
Efficiency-Indikatoren bilden eine eigene Kategorie, weil sie Informationen mit einem héheren
Aggregationsgrad liefern: sie beziehen sich auf die Umweltauswirkungen pro Output an Produkten
oder Dienstleistungen.

Eine Grundlage dieser Strukturierung war die Analyse der Terminologie der ISO 14031, die zwischen
Lenvironmental condition indicator®, environmental performance indicator”, ,environmental
management indicator und ,operational performance indicator* unterscheidet, sowie die Analyse der
Terminologie der OECD, die zwischen ,indicator®, ,index“ und ,parameter” differenziert. Weitere
Grundlage war eine Status-quo Erhebung, in der umwelt- und nachhaltigkeitsbezogene
Indikatorensysteme der folgenden Organisationen analysiert wurden: United Nation Commission on
Sustainable Development UNCSD (Driving Force — State — Response); Organisation for Economic
Cooperation and Development OECD (Pressure — State - Response); European Environment Agency
EEA (Driving Force — Pressure - State — Impact — Response); World Business Council for Sustainable
Development WBCSD (Eco-efficiency).’

Die Abfragemaske der Nachhaltigkeitsindikatoren in der CRISP Datenbank ist in der folgenden
Abbildung dargestellit.

1 Hakkinen 2001
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Abbildung 4-5: Datenbankmaske der Nachhaltigkeitsindikatoren in der CRISP Datenbank
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Ref : I/ 8 / Building

Name : Access to direct sunlight from principal day-time living areas of
dweliing units

Description and aims : This criterion assesses the degree to which living areas in
dwelling units have access to direct sunlight.

Unit : Percentage (%)
Percentage of time principal rooms receive direct sunlight.

Type : r Descriptive : | Performance ™ pressure
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- Calculation and simulation

Impact level : I clobal I national ! Regional W Local
I other :
Sustainable Development ™ ENVIRONMENTAL
Issue : ™ Natural raw materials (water included) '_Bio-diversity
rEnergy
I~ Environmental pollution (waste included) I Land use
I economic

™ Economic development and finance
™ production and consumption

™ Urban and community services and responses
S —

N sociaL
W access I safety & Security W Health and comfort
Socio-ecaonomic well-being
l_Cn:)mmunity Responses and Human Capacity
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" other :
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™ Infrastructure
N Buildings : N new N Refurbishment
r Building products
I~ process

Quelle: hitp://crisp.cstb.friview_indicators.asp?id_ds_indicators=243 [12.01.2007])

4.4.2 E-CORE European Construction research Network

E-CORE ist ein Projekt des sechsten EU-Rahmenprogramms mit dem Ziel, Indikatoren im Baubereich
zu sammeln und zu testen. Indikatoren kénnen nach folgender Systematik in die E-CORE Datenbank
eingegeben und auch abgerufen werden:'

= Indicator: Titel des Indikators

= Locality: Beschreibung der Hierarchie, in der die Auswirkung gemessen wird,
beispielsweise Person, Projekt, Region, Nation, Global

= Applicable to: Bereich, in dem der Indikator angewendet werden kann, beispielsweise
Geselischaft, Berater, Auftraggeber

= Category: Alle Indikatoren werden den folgenden Gruppen zugeordnet:
Kundenzufriedenheit, Okonomie, Umwelt, Soziales

* Source: Gibt an, wo der Indikator publiziert wurde

= Country: Gibt an, aus welchem Land die Quelle stammt, wo der Indikator publiziert wurde

! http://iwww.e-core.org/index1.asp?nav=database [06.05.2005]
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= Author: Autor, der die Information zu dem Indikator zur Verfigung gestellt hat
* Year: Jahr der Verdffentlichung

= Units: Einheiten, in denen der Indikator gemessen wird.

» Range: Bandbreiten bei Messungen (wenn erforderlich)

= Notes: Weitere relevante Informationen

4.4.3 ISO TC 59 Sustainability Indicators

Die im Rahmen der 1ISO TC 59 erarbeiteten Nachhaltigkeitsindikatoren liegen in Form der Norm ,ISO
TS 21929: Buildings and constructed assets — Sustainability in building construction — Sustainability
indicators” vor. In dem Dokument wird festgestellt, dass die Bewertung der Nachhaltigkeit auf Basis
der drei Bereiche Umwelt, Okonomie und Soziales erfolgt. Es wird weiters darauf verwiesen, dass die
Ermittiung der Umweltperformance von Gebduden auf Basis einer Okobilanz oder Sachbilanz
stattfinden soll. Herausgestrichen wird, dass die Innenraumqualitat zur Umweltbewertung gehért, da
es sich beim Innenraum ebenso wie beim AuBenraum um ,Umwelt” handelt. Hinsichtlich der
Minimalanforderungen an die zu beriicksichtigenden Kriterien fir die Umweltbewertung wird auf ISO
TS 21931 verwiesen. Die dort genannten Minimalanforderungen werden in der folgenden Tabelle
dargestellt. Als zentraler 6konomischer Indikator werden die Lebenszykluskosten genannt, die nach
ISO DIS 15686-5 ermittelt werden sollen.

Der Bereich Soziales betrifft die Bewertung des Gebaudes in seinem Umfeld, wie zum Beispiel
Sicherheit, soziales Geflige und Lebensqualitat.

Tabelle 4-6: Minimalerfordernisse an die Umweltbewertung von Gebauden

Obligatorische Kategorien und Sub- Beispiele fir Kriterien der jeweiligen
Kategorien Subkategorien
Innenraumqualitat | Thermischer Komfort Steuerung der Raumtemperatur und Luftfeuchtigkeit
Vertikale Verteilung der Lufttemperatur
Luftstrémungen
Licht Tageslichtversorgung

Vermeidung von Blendung
Steuerung der Beleuchtung

Luftqualitat Steuerung der mechanischen Liftung
Positionierung der Luftein- und Luftauslasséffnungen
Larm und Akustik Larmbelastung
Schalld@mmung, Schallabsorption
Energie Energieverbrauch im Primérenergieverbrauch in der Betriebsphase
Betrieb
Effizienter Betrieb Abnahmeprifungen bei Ubergabe
Monitoringsystem
Warmelasten Gebdaudeorientierung

Passive Gewinne durch die Fenster
Isolierung von AuRenwénden und Dach

Erneuerbare Direkte Nutzung von erneuerbarer Energie
Energiequellen Indirekte Nutzung von erneuerbarer Energie
Effizienz der Heizung - Liftung - Klimatisierung
Gebéudesysteme Beleuchtung, Wassererwdrmung, Lift
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Fortsetzung Tabelle

Ressourcen und Wasserverbrauch Trinkwasserverbrauch

Material Nutzung von Regenwasser, Grauwasser
Ressourcen- Rezyklierte und erneuerbare Materialien
produktivitat Wiederverwendung von Bauteilen

Langlebigkeit der Materialien

Vermeidung schad-
licher Materialien

Gefahrliche Materialien
Fluorierte Chlorkohlenwasserstoffe, Halone

Einflisse auf die
Umwelt

Umweltbelastungen

Versauerung, Photooxidantien, Nutrifizierung
Emissionen in das Wasser und in die Luft

Belastung der
Infrastruktur

Verkehrsaufkommen, Abfallbehandlung,
Abwasserbehandlung

Windschaden

Lichtverschmutzung

Hitzeinseln

Unmittelbares Umfeld

Verschattung des Nachbargrundstiicks

Servicequalitat

Dienstleistungen

Funktionalitat, Komfort, Wohlbefinden, Privatsphére

Dauerhaftigkeit Bestdndigkeit gegen Erdbeben und andere
Naturereignisse
Flexibilitat Flexible Grundrisse und Raumh&hen
_Lagefaktoren Okosysteme
Stadtebau und
Regionalentwicklung

Kulturelle Aspekte

Quelle: nach ISO/ TS 21931

4.44 CEN/TC 350 "Nachhaltigkeit von Bauwerken"

Im Mai 2005 wurde vom Europaischen Komitee fiir Normung CEN das Technische Komitee (TC)
"Sustainability of construction works" eingerichtet. Es sollen freiwillige horizontale Verfahren zur
Bewertung von Nachhaltigkeitsaspekten neuer und bestehender Bauwerke sowie Normen zur
Umwelt-Produkt-Deklaration von Bauprodukten entwickelt werden. Dazu wurden folgende
Arbeitsgruppen eingerichtet:

* WG 1: Umweltleistung von Bauwerken (Environmental Performance of Buildings)

» WG 2: Lebenszyklus von Bauwerken — Beschreibung (Building Life Cycle Description)

* WG 3: Produktebene (Products Level)

Ziel ist es, eine harmonisierte Methodik zur Bewertung der Umweltleistung von Bauwerken und deren
Lebenszykluskosten zu entwickeln und quantifizierbare Leistungsaspekte hinsichtlich gesundheitlicher
Anforderungen sowie Anforderungen an die Behaglichkeit von Bauwerken zu beschreiben.’

' Wiens 2005
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4.5 Lebenszykluskosten von Gebauden

Lebenszykluskosten sind definiert als die Summe aller Kosten, die wahrend des kompletten
Lebenszyklus einer Sache anfallen.! Methoden zur Berechnung von Lebenszykluskosten erlangten
mit einem Bericht des US-Verteidigungsministeriums ,Life Cycle Costs in Equipment Procurement"
weite Verbreitung.?

Lebenszykluskosten werden in folgenden Bereichen eingesetzt:
= Vergleich von konkurrierenden Projekten
* Vergleich von Logistik-Konzepten
* Entscheidungsfindung beim Austausch von veralterten Anlagen
» Controlling bei laufenden Projekten
= Bewertung von Angeboten
= Langfristige Planung und Budgetierung

Man unterscheidet zwischen allgemeinen und spezifischen Life Cycle Costing Methoden. Fir die
Berechnung von Lebenszykluskosten von Geb&uden wurden spezifische Methoden entwickelt und
Berechnungstools erarbeitet. Auf der Website des Bereichs ,Energy Efficiency and Renewable
Energy” des U.S. Energy Department werden beispielsweise im ,Federal Energy Management
Program® Software, Manuals und Trainings zur Berechnung der Lebenszykluskosten von Gebauden
zur Verfiigung gestellt. In Europa wurde 2001 die Task Group TG4 zum Thema ,Whole Life Cost* im
Rahmen der Arbeitsgruppe ,Sustainable Construction* der DG Enterprise and Industry gegriindet, die
ihren Bericht 2003 vorlegte.*

Im Bericht werden sieben Empfehlungen prasentiert:

= Erarbeitung einer gemeinsamen européischen Methode zur Bewertung der
Lebenszykluskosten im Bausektor

» Unterstiitzung von Datensammiung, Benchmarking, Erstellung von Handbiichern zu Best
Practice und Wartung

= Integration von Lebenszykluskosten in die 6ffentliche Beschaffung (Ausschreibung und
Auftragsvergabe)

=  Sichtbarmachen von Indikatoren zu Lebenszykluskosten in 6ffentlichen Geb&duden
= Ermittlung der Lebenszykluskosten im frihen Planungsstadium

= Einsatz von 6konomischen Steuerungsinstrumenten, um die Bericksichtigung von
Lebenszykluskosten zu férdern

= Entwicklung von Leitfdden und Fact Sheets

im englischen ist der Begriff ,Whole Life Cost* (WLC) nicht mit dem Begriff ,Life Cycle Cost* (LCC)
bzw. ,Life Cycle Cost Assessment* (LCCA) identisch. Die in Erarbeitung befindliche ISO Norm 15686-
- 5 ,Buildings and constructed assets — Service life planning — Part 5: Whole life costing” (ISO/TC59/SC
14) enthélt folgende Begriffsabgrenzung: Im Gegensatz zu LCC kénnen WLC auch externe Kosten
und immaterielle Werte beinhalten. Davon abzugrenzen ist der Begriff ,, Through Life Cost“ (TLC), der
sich auf die Kosten wahrend der Betriebsphase konzentriert, aber auch die Investitionskosten
umfassen kann und in diesem Fall mit LCC Ubereinstimmt. In der Praxis werden die Begriffe derzeit
teilweise Uiberschneidend verwendet, und es ist im Einzelfall abzukliren, welche Kosten gemeint sind.

In dieser Arbeit wird der Begriff Whole Life Cost (WLC) fiir jene Kategorie von Lebenszykluskosten
verwendet, welche auch die externen Kosten beinhaiten.

! Dhillon 1989

2 | ogistic Management Institute 1965

° EERE 2005

* http://ec.europa.eu/enterprise/construction/suscon/tgs/tg4/Icalccintro_en.htm [12.11.2006]
Enterprise Directorate-General 2003
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Fur die Berechnung von LCC und WLC von Gebauden bilden Ergebnisse von Life Cycle Assessments
(LCA) wertvolle Grundlagen. Sie stellen die physischen Grundlagen dar, die in der Folge mit
monetéren Werten belegt werden kénnen. LCCA greift zwar auf Mengendaten der LCA zuriick, die mit
Marktpreisen versehen werden, beriicksichtigt jedoch die in den Materialien enthaltene Energie fur die
Herstellung der Produkte nicht.! Diese Beriicksichtigung kann mit Hilfe der Ermittlung von externen
Kosten erfolgen, die dann gemeinsam mit anderen externen Kosten in die Berechnung der WLC
einflieRen.

Wegen dieser Verbindung zwischen LCCA und LCA ist es naheliegend, Okobilanzierungsmodelle fir
Gebaude um Kostenberechnungsmodule zu erweitern. Das in Deutschland entwickelte
Softwareprogramm LEGEP ermdglicht es bereits, die Lebenszykluskosten nach ,Final Report EU-TG4
Life Cycle Costs in Construction” zu berechnen. Im November 2005 wurde ein Auftrag zur Entwicklung
einer Methode fiir die standardisierte Berechnung der Lebenszykluskosten von der EU-Kommission in
Auftrag gegeben.? Das Ergebnis dieser Studie ist fiir Anfang 2007 zu erwarten; es wird die
Entwicklung standardisierter Kostenberechnungsmodule fiir Okobilanzierungstools erlauben.

LCC beziehen sich auf die Phasen Errichtung, Betrieb, Erhaltung, Renovierung und Riickbau, fur die
eine Untergliederung in einzelne Kostenkategorien vortiegt. Zu beachten ist, dass mit einer
entsprechenden Bauweise im Stadium des Riickbaus nicht nur Kosten verursacht werden, sondern
auch Ertrage erwirtschaftet werden kénnen, wenn die Materialien wieder verwertbar sind. Gebdude
bilden besdeutende Rohstofflager, wofir unter dem Begriff ,City Mining* zunehmend Bewusstsein
entsteht.

Sowohl in TG4 (2003) wie auch in ISO DIS 15686-5 sind Methoden zur Berechnung der LCC
angefiihrt, wobei die zentrale Rolle der Umwandlung von zukiinftigen Kosten in derzeitige Kosten
zukommt. Die Berechnung von Discounted Cash-Flows erméglicht es unter anderem, den '
Gegenwartswert von Investitionen in der Zukunft zu bestimmen, wodurch Vergleiche von Alternativen
mdglich werden. Alle Zahlungsstrome (Einzahlungen und Auszahlungen) Gber den
Betrachtungszeitraum werden addiert und auf einen bestimmten Zeitpunkt in der Gegenwart
abgezinst. Der so erhaltene Barwert kann als jener Betrag betrachtet werden, der zum gewahiten
Diskontzinssatz angelegt werden muss, damit die erforderliche Summe in der Zukunft zur Verfligung
steht. Der Vergleich von Alternativen mittels Barwert ist besonders wichtig bei Vorhaben, bei denen
Investitionen zu verschiedenen Zeiten anfallen, wie dies bei Gebauden der Fall sein kann: Gebaude
mit héheren Investitionskosten und geringen Folgekosten und Gebaude mit niedrigeren
Investitionskosten und héheren Folgekosten kénnen so mittels Barwert verglichen werden. Kritischer
Faktor ist die Wahl des Zinssatzes, weil die Hohe des Zinssatzes die Attraktivitat von
Anfangsinvestitionen flr eine bessere Langzeitperformance des Gebaudes dramatisch beeinflusst:
Bei einem Diskontzinssatz von 1 % auf 40 Jahre betragt der Barwert einer Alternative etwas weniger
als 76%, wéhrend die gleiche Aiternative mit einem Diskontzinssatz von 8% einen Barwert von
weniger als 10 % erreicht (vergl. Abbildung 4-6).

Die Wahl des Zinssatzes drickt die Bereitschaft des Anlegers aus, Geld nicht sofort, sondern in der
Zukunft auszugeben; der Zinssatz ist somit eine Entschadigung fur einen aufgeschobenen Nutzen,
der in der Zukunft liegt und daher unsicher ist.* Zur Ermittlung der Diskontierungszinssatze werden in
den einzelnen Landern unterschiedliche Herangehensweisen praktiziert, die von der Bestimmung
durch den Markt bis zur Verordnung reichen. ISO DIS 15686-5 stellt jene Faktoren dar, die das
Ergebnis einer WLC Berechnung beeinflussen und beschreibt Methoden zur Ermittlung der WLC.

! Enterprise Directorate-General 2003
2 Enterprise Directorate-General 2005
3 Obernosterer et al. 2003

*1S0 DIS 15686-5
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Abbildung 4-6: Entwicklung des Barwerts (Present Value PV) mit unterschiedlichen
Diskontierungszinssitzen
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Quelle: Enterprise Directorate-General 2003

Nachdem in der Zukunft liegende Ereignisse immer mit Unsicherheit behaftet sind, wird die
Durchfiihrung einer Monte-Carlo Analyse und / oder einer Sensitivitatsanalyse empfohlen. Die Monte-
Carlo Analyse ist eine statistische Methode zur Modellierung der mit den Kostenvariablen
verbundenen Unsicherheit. Die Sensitivitatsanalyse wird durchgefiihrt, um die Auswirkungen
unsicherer Einflussfaktoren auf das Ergebnis zu ermitteln. Nach ISO DIS 15686-5 sind die
Unsicherheiten in der Ermittiung von WLC die Zinssétze, der Bezugszeitraum der Analyse und
unvollstéandige oder unzuverldssige Daten zur Lebensdauer von Materialien, Instandhaltungskosten

etc.

Bei der Bewertung von Alternativen sind nach ISO DIS 15686-5 folgende Faktoren zu beriicksichtigen:

Lebensdauer des Bewertungsgegenstandes
Zeitrahmen der WLC-Analyse
Detaillierungsgrad der WLC-Analyse
Kostenvariable

= Herstellungskosten

» Bewirtschaftungskosten

* Riickbaukosten (und Ertrage)

= Diskontierungszinssatz

Externe Kosten (Verursachergerechte Verrechnung der Leistungen derzeit noch freier Giter,
beispielsweise Integration der externen Kosten der Kiimaveranderung durch Besteuerung der
CO,-Emissionen)

Kosten durch Umweltgesetzgebung (neue gesetzliche Auflagen, Einschrankungen, etc.)
Soziale Kosten (beispielsweise Probleme mit Anrainern)

35



= Nachhailtiges Gebdude / umweltfreundliches Gebaude (Beriicksichtigung von LCA-
Ergebnissen)

* |Immaterielle Werte (Imagewert; gute Arbeitsbedingungen, die zu erhéhter Produktivitat
fihren)

In einem abschlieRenden Report ist darzulegen, wie diese Faktoren bei der Ermittlung der WLC
beriicksichtigt wurden.

4.6 Externe Kosten

Negative externe Effekte oder externe Kosten entstehen, wenn die Auswirkungen von Aktivitaten von
der Allgemeinheit und nicht von den Verursachern getragen werden: die Auswirkungen von Aktivitaten
sind nicht durch Eigentumsrechte, gesetzliche Vorschriften oder Marktmechanismen geregelt, und die
monetdren Kosten dieser Auswirkungen sind somit am Markt auch nicht abgebildet.

Ziel ist es daher, negative externe Effekte in einem ersten Schritt zu monetarisieren und in einem
zweiten Schritt zu internalisieren, also Politikinstrumente zu entwickeln, um diese Kosten zu
vermeiden oder in die Verantwortung des Verursachers zu tibertragen.

Seit 1991 wird in mehreren EU Projekten (ExternE- External costs of Energy)' an der Ermittiung von
externen Kosten der Energieerzeugung und anderer Sektoren gearbeitet. Ausgangspunkt der
Untersuchungen war das Ziel, durch Luftverschmutzung verursachte vorzeitige Todesfélle zu
vermeiden. Gesundheitsschaden, die auf die Luftverschmutzung durch Elektrizitatserzeugung und
Verkehr zurlickzufiihren sind, belaufen sich auf die Héhe des jahrlichen EU-Budgets von etwa 100
Milliarden Euro.? Mittlerweile sind auch die externen Kosten von CO, in Form des Treibhauseffekts ein
wichtiges Thema.

Die Ergebnisse der ExternE-Projekte kénnen in sehr unterschiedlichen Bereichen zur Entscheidungs-
findung angewendet werden:®

= Technologiebewertung (Férderungen)
= Konsumentenentscheidungen

= Kosten-Nutzen-Analysen, beispielsweise fur regulatorische Instrumente in der Gesundheits-
und Umweltpolitik

= ,Green Accounting” (fir nationale Volkswirtschaften)

Die im Rahmen von ExternE entwickelte Methode wurde bereits dazu verwendet, um
Politikinstrumente &konomisch zu evaluieren und abzusichern. Dieser Uberpriifung wurden unter
anderem folgende Politikinstrumente unterzogen:*

» EU-Strategie zur Bekdmpfung der Versauerung

= Kosten und Nutzen von Versauerung und bodennahem QOzon als Grundlage fir die
Formulierung der Directive ,Ozon*

= Kosten und Nutzen der Directive ,Emissionsobergrenzen®
= Luftgiterichtlinien fir Kohlenmonoxid und Benzol

! www.exterE.info [15.04.2005]

2 Di Valdalbero 2005

3 Bickel und Friedrich 2005

* www.externE.info in der Rubrik ,Applications* [03.02.2006]
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2001 kommunizierte die Generaldirektion Forschung in einer Pressemitteilung Ergebnisse der
ExternE-Studie, wonach sich die Kosten der Elektrizitdtserzeugung aus Kohle und Erdél verdoppeln
und im Fall von Erdgas um 30% ansteigen wirden, wenn externe Kosten wie Umwelt- und
Gesundheitsschdden in Rechnung gestelit werden wiirden." Damit wird deutlich, dass die Integration
externer Kosten deutliche Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit des Gebdudebetriebs hétte. Die im
Projekt ExternE entwickelte Methode wurde in Form von Softwaretools? (EcoSense, Sensele,
RiskPoll®) allgemein anwendbar gemacht und ist auch zur Bewertung externer Kosten in anderen
Sektoren nutzbar. Fir den Gebaudebereich liegt jedoch noch kein Anwendungsbeispiel auf EU-Ebene
vor.

In Osterreich wurde die Methode Excoco speziell zur Ermittlung externer Kosten fiir Gebdude
entwickelt.* Durch die Anbindung von externen Kosten an die Okobilanzergebnisse von Baustoff- und
Energiedatenbanken erlaubt Excoco die automatisierte Berechnung externer Kosten fiir die Errichtung
und den Betrieb von Geb&uden.

Damit beziehen sich die externen Kosten in Excoco auf Wirkungspotenziale, wéhrend die
Kostenfaktoren von ExternE auf Emissionen, also auf die Ergebnisse der Sachbilanz einer Okobilanz,
Bezug nehmen.

Iin den folgenden Kapiteln werden die beiden Methoden zur Ermittiung der externen Kosten
vorgestellt. Die Kostenbestimmung folgt zwei unterschiedlichen Zugangen: wahrend die
Kostenfaktoren in ExternE Bottom-up erhoben werden, folgt Excoco dem Top-down Ansatz.

4.6.1 ExternE-Methode zur Ermittlung von externen Kosten

Die Methode der ExternE-Projekte beruht auf dem ,Impact Path Approach“: Emissionen werden vom
Ort ihrer Entstehung bis zum Ort der Deposition verfolgt. Die Analyse geht jedoch iiber die reine
Feststellung der Immissionen hinaus und stellt einen Zusammenhang zwischen Immissionen und
Wirkungen her.

Diese Herangehensweise ist in Abbildung 4-7 dargestellt: Ein Kraftwerk verursacht spezifische
Emissionen, die sich in Abhédngigkeit von Standort, Luftstrdmungen und Niederschlagen auf eine
definierte Art und Weise ausbreiten. Am Ort der Deposition kommt es in Abhéngigkeit von Qualitat
und Quantitat der Immission zu Reaktionen (beispielsweise Asthma, Gebdudeschéden, ...), die
monetarisiert werden kdnnen.

Das bedeutet, dass sich die externen Kosten einer Technologie in Abhangigkeit vom Standort
unterscheiden. Die Technologie definiert die Qualitat und Quantitat der Emissionen; Standort,
Luftstrdmungen und Niederschidge bestimmen den Ort der Deposition und die Konzentration der
Immissionen. In dicht bevolkerten Gebieten werden somit héhere externe Kosten entstehen, da
potenziell mehr Menschen und Gebaude geschadigt werden kdnnen als in sparlich besiedelten
Gebieten.

Die ExternE-Methode beruht auf meteorologischen Ausbreitungsmodellen, regionalen statistischen
Daten, Dose-Response-Funktionen sowie Faktoren zur Monetarisierung der ermittelten Schaden. Im
Gegensatz zu friher verwendeten Top-down Modellen verfolgt ExternE den Bottom-up Ansatz, da
externe Kosten wegen der lokalen Auswirkungen von Schadstoffen stark ortsabhéangig sind.

! Europaische Kommission 2001
2 www.externE.info [15.04.2005]
3 Tools for Sustainability 2004

4 Bruck et al. 2000
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Abbildung 4-7: Impact Path Approach
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Quelle: http://iwww.ier.uni-stuttgart.de/forschung/modmeth/ecosense/ecosense.htm! [03.02.2006]

In Tabelle 4-7 sind die Wirkungspfade von Auswirkungen auf die Umwelt und Gesundheit, die bei
ExternE zur Ermittiung der externen Kosten von Energie und Transport beriicksichtigt werden,
dargestellt. Beachtet werden muss, dass die Tabelle durch neu gewonnene Informationen aus den
aktuellen ExternE-Projekten laufend erganzt wird.
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Tabelle 4-7: Externe Kosten von Energie und Transport: Wirkungspfade von Auswirkungen auf
die Umwelt und Gesundheit, die bei ExternE beriicksichtigt werden

Wirkungs- Schadstoff/Belastung | Auswirkungen
kategorie
Gesundheit | PMy®, SO,, NO,, O, Verminderung der Lebenserwartung
— Mortalitat
As, Cd, Cr, Ni ; Benzol, | Krebserkrankungen
Benzo-[a]-pyren ; 1,3-
Butadien, Dieselpartikel
Unfallrisiko Todesfallrisiko durch Verkehrs- und Arbeitsunfille
Gesundheit | PM;q, O3, SO, Atemwegsbedingte Krankenhauseinweisungen
— Morbiditat
PM;g, O3 Tage mit eingeschrénkter Aktivitat
PM;,, CO Kongestive Herzinsuffizienz
Benzene, Benzo-[a]- Krebsisiko (nicht tédlich)
pyren, 1,3-Butadien;
Dieselpartikel
PM;o Zerebrovaskuldr bedingte Krankenhauseinweisungen;
chronische Bronchitis; chronischer Husten bei Kindern;
asthmatischer Husten; Symptome der tieferen
Atmungsorgane
Pb Neurotoxizitét (Abnahme 1Q)
O3 Asthmaanfille; Tage mit Symptomen
Larm Herzinfarkt; Angina pectoris; Bluthochdruck;
Schlafstérungen
Unfallrisiko Verletzungsrisiko durch Verkehrs- und Arbeitsunféile
Gebaude SO, Alterung von galvanisiertem Stahl, Kalkstein, Zement,
Saurer Niederschlag Sandstein, Anstrichen, AuRenputz, verzinkte Oberfldchen
Verbrennungspartikel Verschmutzung von Gebéduden
Ackerfriichte | NO,, SO, Ertragsanderungen bei Weizen, Gerste, Roggen, Hafer,
Zuckerriibe
O; Ertragséanderungen bei Weizen, Gerste, Roggen, Hafer,
Kartoffel, Reis, Tabak, Sonnenblume
Saurer Niederschlag Erhéhter Bedarf fir Kalkausbringung
Global CO,, CH4, N2O, N, S Weltweite Auswirkungen auf Mortalitat und Morbiditéat;
Warming Auswirkungen auf Kiistengebiete, Landwirtschaft,
Energieverbrauch; 6konomische Auswirkungen durch
Temperaturverdnderung und Anstieg des Meeresspiegels
Wohl- Larm Verlust von Wohlbefinden durch Larm
befinden
Oko- Saurer Niederschlag; Versauerung und Uberdiingung (Vermeidungskosten fur die
systeme Stickstoffdeposition Reduktion in Gebieten wo kritische Belastungen
Uberschritten werden)

a) Partikel mit einem Durchmesser < 10 pm, inklusive Sekundarpartikel (Sulfat- und Nitrataerosole)

Quelle: www.externe.info in der Rubrik ,Damages assessed” [03.02.2006)
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In ExternE kommen zwei Kostenermittiungsansatze zur Anwendung:

= Beim Schadenskostenansatz wird der durch die externen Effekte verursachte Schaden (z. B.
Materialschdden an Wohngeb&uden) bestimmt und monetér bewertet.

= Beim Vermeidungskostenansatz stehen nicht die Kosten des verursachten Schadens im
Vordergrund, sondern die Kosten der Prophylaxe.

ExternE verfolgt primar den Schadenskostenansatz. Nur wenn Schadenskosten grofle
Unsicherheitsbandbreiten aufweisen, greift man auf Vermeidungskosten zuriick. Fir die “globale
Erwarmung” beispielsweise werden die Opportunitdtskosten zur Erreichung des Kyotoziels angesetzt.
ExternE rechnet derzeit mit Vermeidungskosten fiir die globale Erwérmung von 19 € pro Tonne CO..
Dies entspricht den Kosten, die zur Erreichung des Kyotoziels anfallen.

Ambitioniertere Ziele, wie etwa die Stabilisierung der CO,-Emissionen auf einem Niveau von 2°C iber
dem vorindustriellen Niveau, wiirden Opportunititskosten von 95 € pro Tonne CO, bedeuten.

4.6.2 Excoco ,externe Kosten im Hochbau*

Excoco ,externe Kosten im Hochbau“ ist eine Aktivitat des dsterreichischen Bundesministeriums fiir
wirtschaftliche Angelegenheiten. Ziel ist es, das Konzept der externen Kosten im Hochbau zu
verbreiten und ein praktikables Tool zur Asnwendung des Konzepts bei der Vergabe im &ffentlichen
Bereich zur Verfiigung zu stellen. Externe Kosten im Hochbau dienen dem Variantenvergleich von
Gebauden in der Planungsphase. Excoco soll es ermdglichen, jene Planungsvariante mit den
geringsten externen Kosten zu wahlen.

Als Grundiage fir das internetbasierte, anwenderorientierte Tool wurde eine Studie zur Verkniipfung
von externen Kosten mit gebduderelevanten verfiigbaren Material- und Energiedaten (Baustoffe,
Energietrager, Transportdienstleistungen, etc.) durchgefiihrt.! Diese Material- und Energiedaten sind
in der sogenannten ,Okopotenziale-Datenbank” gesammelt. Die Okopotenziale-Datenbank enthélt
eine groRe Zahl von Bau- und Werkstoffen, Energietragern, Endenergiebereitstellungen und
Dienstleistungen, die im Rahmen internationaler — vor allem im D-A-CH Bereich angesiedelter -
Projekte erhoben und aktualisiert wurden und werden. Die Okopotenziale-Datenbank ist ein
Instrument, mit dem aufgezeigt werden kann, welche Umwelteffekte mit der Produktion von
Baustoffen und schlieBlich mit der Errichtung sowie Nutzung von Geb&uden verbunden sind. Die
Anbindung externer Kosten an diese Datenbank ermdglicht es, externe Kosten komplexer Objekte
und Dienstleistungen automatisiert darzustellen und z.B. im Rahmen einer Berechnung der
Lebenszykluskosten zu verwenden.

Fir die Ermittlung der externen Kosten wurden Top-down Verfahren angewendet. Zur Anbindung von
externen Kosten an die Datenbank wurden den Okopotenzialen Schadensbilder zugeordnet. Fir diese
Schadensbilder wurden Kosten ermittelt und auf die Emissions- bzw. Immissionsfrachten der an den
Wirkungspotenzialen beteiligten Substanzen umgerechnet. Nachdem die Frachten nicht fur alle
Substanzen vorliegen und einzelne Substanzen zu mehreren Wirkungspotenzialen beitragen, wurden
teilweise Leitsubstanzen herangezogen.

! Bruck et al. 2000
Berechnungstool im Internet: http//www.ecology.at/excoco [15.11.2006]
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Abbildung 4-8: Variantenvergleich mit Excoco

ERGEBNIS
INFO | EINGARE l oxterno Koston " Datenblott H Projektvergleich u Exportl
Externe Kosten (minimale Variante)
[gastcaie ~] [eestoiea [ [gastwall =]
Extemne lostm'nv flichen und [ahreshezagen flichen und jahwreshezogen flchen und jahreshezagen
prom’ KFund | prom” DGFaund | pro m*F und | gvo m*DBGFaund | pro v’ HF und | pro v’ BGFe und
Jehr Jahr Sahr Johr Jahr Janr
Gesamtkosten 1511 € 1.039¢ 0.213 ¢ 0.147 € 0.372¢ 0.290€
Fldchenverbrauch 0.000€ 0.000 € 0.000 € 0.000 ¢ 0.183¢ 0.143¢€
Erichtungskosten gesamt DA47 € 0.307 ¢ 0.044 € 0.030 € 0.120€ 0.093¢€
Baukérper. 0.328¢ 0226¢ 0.003 ¢ 0.002 € 0.115€ 0.090€
Haustcchrlljk 0.139¢€ 00B2¢ 0.042 ¢ 0.029 ¢ 0.005¢€ 0.004 €
Gebédudebetrieb gesamt 1058 ¢€ 0.726¢ 0.149 ¢ 0.103 € 0.052¢€ 0.040€
Instandhaltung gesamt 0.544 € 0374 ¢ 0.030 ¢ 0.625 € 0011 ¢ 0.000¢
8aukBmper. 0.354 € 0.233¢ 0.000 € 0.000 € 0.005¢€ 0.004 €
Hauctechnik 0.190¢ ga3¢ 0.038 ¢ 0.625 ¢ 0.006 € 0.004¢
Betriebsenergle 0.318¢ 03354 ¢ 0.112 ¢ 0.077 € 0.0d1 € 0.032¢
[riickbau/Entsorgung/Recycling gesamt 0.006 € 0004 ¢ 0.020 ¢ 0.013¢ 0.017€ 0.013¢
Enerq:eaufwand Abbmchlﬁnt.";.orgung 0027 ¢ ooLs¢) 0.035 ¢ 0.023 ¢ 0.027 € 0.021 €
neponierqng 0001 € 0.000¢ 0.000 £ 0.0600 € 0.0co0€ 0.000€
Gutschrift Recycling -0021¢€ 0014 € -0.016 € -0.011 € -0.009 € -0.007 €
mineralisch Hochbaurastmassen -0002¢€ -0001¢ 0.000 £ 0.003 ¢ -0.001 € -0.001 ¢
sonstige .baustoffe -D019¢C -0.013¢ -0.016 € -0.011 € -0.008 ¢ -0.006 €
3:‘;2":&:;”"“" Deponieraum (aus Recycling/term. -0.001 € -0.000 ¢ -0.000 € -0.003 € -0.001€ -0.000 €

Quelle: Lechner und Sutter 2004
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Den Kern von Excoco bilden die Wirkungskategorien Treibhauseffekt, Ozonzerstérung, Versauerung,
Photosmog und Nutrifizierung, fur die eine Verknlpfung zwischen Energie- und Baustoffdatenbank
und Schadensbildern hergestellt wurde. Weiters wurden externe Kosten fiir die Bodenversiegelung
erarbeitet. Die Systemgrenzen, innerhalb derer Emissionen wirksam werden und Schadensbilder
auftreten, sowie die identifizierbaren Ursache—Wirkungsbeziehungen sind sehr unterschiedlich. Aus
diesem Grund kam auch fur jedes Wirkungspotenzial ein anderer methodischer Ansatz zur
Berechnung der externen Kosten zur Anwendung. Ausschlaggebend fur die Auswahl der Methode
waren die Systemgrenzen, die Moglichkeit der Herstellung von Ursache-Wirkungsbeziehungen, die
Datenverfiigbarkeit sowie die Vorgabe, dass eine Anbindung von Zahlen an die Okopotenziale-
Datenbank méglich sein musste. Das Set fur externe Kosten im Hochbau enthélt daher Schadens- wie
auch Vermeidungskosten. Im Fall der Ermittlung von Schadenskosten handelt es sich um
Schadstoffe, die entweder in der Nahe des Emissionsortes direkte, kurzfristig sichtbare Wirkungen
nach sich ziehen, wie das bei Ozonschaden in der Landwirtschaft der Fall ist; oder es handelt sich um
Schadstoffe, die durch das regionale Wettergeschehen zwar tiber weitere Distanzen verfrachtet
werden kdnnen, jedoch trotzdem immer einer Deposition unterliegen (z. B. an Blattern bzw. Nadeln
durch Wind oder am Boden durch Niederschldge) und lokal wirksam werden, wie etwa in Form von
saurem Regen, der Waldsch&den verursacht. Die Belastung durch Immission wird entweder regional
gemessen oder aufgrund von Emissionsdaten, die durch modellhafte Ausbreitungsrechnungen
korrigiert werden, geschétzt. Bei der Ozonzerstérung handelt es sich um ein globales Phdnomen mit
regionalen Auswirkungen. Die Abschatzung von Schadenskosten fir den Teilbereich der zusatzlichen
Falle an Hautkrebs ist méglich, da eine Ursache-Wirkungsbeziehung fir diesen Schaden auf
regionaler Ebene hergestellt werden kann. Vermeidungskosten wurden fiir die Ermittlung der externen
Kosten durch die globale Erwarmung und die Bodenversiegelung herangezogen. Die Ermittiung der
externen Kosten der Bodenversiegelung stellt einen Spezialfall dar, weil es sich dabei nicht um ein
Okopotenzial laut-Datenbank handelt. Die ,Auswirkungen auf den Boden® wurden speziell in die
Ermittlung von externen Kosten im Hochbau integriert.

Abbildung 4-9 zeigt eine schematische Darstellung der Anbindung von externen Kosten an die
Okopotenziale-Datenbank. Griin umrandet sind die Inhalte der zugrunde liegenden Studie ,Externe
Kosten im Hochbau® dargestellt; rot umrandet ist der darauf aufbauende Schritt dargestellt, die
Anbindung der externen Kosten an die Okopotenziale-Datenbank in Form des internetbasierten
Datenbanktools Excoco. Die Auswahi der gebdudespezifischen Baumaterialien sowie der
Energietrager und Umwandlungstechnologien in der Okopotenziale-Datenbank ergeben somit
automatisch auch die externen Kosten des betrachteten Geb&udes.
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Abbildung 4-9: Schematische Darstellung der Anbindung von externen Kosten an die Okopotenziale-Datenbank (Quelle: eigene Darsteliugn)
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Quelle: eigene Darstellung
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4.6.3 Gegeniiberstellung von ExternE und Excoco

Die folgende Tabelle vergleicht ExternE und Excoco entlang der Merkmale Ziele, Systemgrenze,
Methode und Anwendungsbereiche.

Tabelle 4-8: Gegeniiberstellung von Zielen, Systemgrenze, Methoden und
Anwendungsbereichen

Vergleichs- | ExternE Excoco

merkmal

Ziele Ziel ist die Ermittlung externer Ziel ist die Ermittlung externer Kosten als Basis
Kosten als Basis fur deren fir ein Zuschlagsverfahren der éffentlichen
Internalisierung. Hand, das die externen Kosten im

Gebéaudebereich bericksichtigt.

System- Ausgangspunkt war die Ermittlung Excoco konzentriert sich ausschlieBlich auf die

grenze externer Kosten fur Ermittlung externer Kosten im
Elektrizitatsbereitstellung und Gebéaudebereich, sowohl was die Errichtung
Transport; das Konzept externer (Baumaterialien) als auch den Betrieb
Kosten wird auf andere (Energie) betrifft.

Wirtschaftsbereiche in Form von

> Excoco kann somit als Case Study fur den
Case Studies ausgeweitet.

Gebdaudebereich angesehen werden.

Methode Bottom-up Ansatz: Mittels ,Impact Top-down Ansatz: Soweit mdglich werden
Path Approach” werden Schadenskosten herangezogen, die jedoch
ortsbezogene Schadenskosten nicht mittels Primaranalysen ermittelt wurden,
ermittelt. Nur in Ausnahmefallen sondern aus vorhandenen Daten zu
werden Vermeidungskosten bestimmten Schéaden abgeleitet wurden. Fur
(globale Erwarmung) die ,globale Erwarmung® werden ebenfalls
herangezogen. Vermeidungskosten herangezogen. Zusatzlich

werden Vermeidungskosten fir die externen
Kosten der Bodenversiegelung durch
Bautatigkeit bericksichtigt.

An- Anwendung zur Evaluierung und Externe Kosten im Hochbau dienen dem

wendung Formulierung von Variantenvergleich von Gebauden in der
Politikinstrumenten, z.B. Planungsphase zur Ermittlung jener
Gemeinschaftsrahmen fur staatliche | Planungsvariante mit den geringsien externen
Umweltschutzbeihilfen' Kosten.

Quelle: eigene Darstellung

Die vorangegangenen Kapitel zeigen, dass Vorgangsweisen zur Integration externer Kosten
vorliegen. Je nach Methode werden die externen Kosten auf Ebene der Emissionen (ExternE) oder
auf Ebene der Okopotenziale (Excoco) erarbeitet. Nach ISO DIS 15686-5 sind die externen Kosten
bei der Bewertung der Whole Life Cost zu berticksichtigen (vergl. Kap. 4.5). Aufgrund der
bestehenden Angaben zu externen Kosten ist dies leicht mdglich, beispielsweise in Form einer
Szenarioanalyse, bei der die externen Kosten den Bewirtschaftungskosten zugeschlagen werden.

Auf dsterreichischer Ebene sind die externen Kosten bereits teilweise in der Normung abgebildet.
ONORM M 7140 ,Betriebswirtschaftliche Vergleichsrechnung fiir Energiesysteme nach der
erweiterten Annuitdtenmethode” (2004) enthalt im Beiblatt 4 Berechnungsbeispiele und im Beiblatt 5
Richt- und Anhaltswerte fir Eingaben inklusive der Angaben fiir externe Kosten.

' Amtsblatt 2001
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4.7 Nachhaltigkeitsorientiertes TQ-Gebaudebewertungssystem

Total Quality (TQ) Bewertung fur den Hochbau integriert verschiedene Anforderungen an ein
Gebaude aus der Perspektive der Nutzer, Eigentiimer und Allgemeinheit (volkswirtschattliche
Aspekte) in ein Gebaudebewertungssystem.' Folgende Kriterien definieren , Total Quality* im
Hochbau:

Ressourcenschonung

Verminderung der Belastungen fiir Mensch und Umwelt
Nutzerlnnenkomfort

Langlebigkeit

Sicherheit

Planungsqualitat

Qualitatssicherung bei der Errichtung

Infrastruktur und Ausstattung

W 0O N O O AW N

Kosten

Fir diese Kriterien gibt es detaillierte Subkriterien und Indikatoren, die der ndheren Beschreibung der
Gebaude-Performance dienen.? Der Anspruch an die Indikatoren ist, dass die Information
nachvollziehbar und Giberpriifbar sein muss. Total Quality im Hochbau zielt darauf ab, die
Gebaudequalitdt zu Beginn der Planung zu erhéhen, indem die Bewertungskriterien als Planungsziele
formuliert sind. Das TQ-Bewertungssystem dient daher nicht nur der Bewertung von Gebauden,
sondern auch als Checkliste fur Planungsziele, deren Realisierung zu besseren Gebauden fuhrt.
.Besser” bedeutet in diesem Zusammenhang: nutzerfreundlicher, umweltschonender und
kostengiinstiger. Mit den richtigen bauphysikalischen und konstruktiven Malinahmen soll optimaler
Nutzerkomfort bei minimalem Energie-, Material- und Geldeinsatz erreicht werden.

Das Schema der TQ-Gebdudebewertung ist in der folgenden Abbildung dargestelit: die
Datenerhebung erfolgt planungsbegleitend anhand der TQ-Checkliste, die gleichzeitig den
Kriterienrahmen fur die Bewertung darstellt. Die Kriterien sind tberpriifbar formuliert und
lebenszyklusorientiert; es werden also die Auswirkungen eines Gebaudes wahrend der Errichtung, bei
der Nutzung und beim Riickbau bzw. bei der Entsorgung berticksichtigt. Bei einzelnen Kriterien wird
auf Okobilanzdaten von Energie und Baustoffen zuriickgegriffen. Die Daten und Fakten zum Geb&ude
bilden die Gebdudedokumentation, die Informations- und Bewertungsgrundlage zugleich ist. Die
Bewertung der Gebaudequalitét erfolgt automatisiert auf Basis des elektronischen
Dateneingabeblattes, um die subjektive Interpretation soweit als moglich auszuschlieBen und eine
weitgehende Vergleichbarkeit der Ergebnisse zu erreichen. Mit der Bewertung wird komplexe
Information leichter kommunizierbar gemacht: 25 Seiten Gebaudedokumentation werden mit der
Bewertung auf vier Seiten Gebaudeauszeichnung reduziert. Die Gebdudedokumentation und die
Bewertung werden im Rahmen der TQ-Priifung von einer unabhéngigen Einrichtung iiberpriift; das
Ergebnis der TQ-Prifung kann daher als TQ-Zertifikat bezeichnet werden.

! Geissler und Bruck 2001
2 Geissler et al. 2004
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Abbildung 4-10: Schema der TQ-Gebdudebewertung
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Belastungen, unabhangige
Komfort, Einrichtung
Sicherheit,

Dauerhaftigkeit,

Quelle: eigene Darstellung

4.71

Eckpfeiler des TQ-Bewertungssystems

Das TQ-Bewertungssystem besteht aus folgenden Bausteinen: Kriterien und Zielsystem, Indikatoren
sowie dem Bewertungsansatz (Bewertungsverfahren und Gewichtung) im engeren Sinn.

Tabelle 4-9: Eckpfeiler des TQ-Bewertungssystems

Baustein Beschreibung Beispiele
Kriterien Kriterien definieren die Eigenschaften Heizenergieverbrauch; Materialmenge;
des Gebaudes, die einer Bewertung Betriebskosten; 6kologische Auswirkungen
unterzogen werden. der Materialien; Wohnqualitat; ...
Ziele Fur jedes Kriterium wird das Ziel, das Quantitative Ziele: Heizwarmebedarf: 15
es zu erreichen gilt, festgelegt. kWh pro m? und Jahr; Reduktion des
Man unterscheidet quantitative und Heizenergiebedarfs um 10%; ...
quatitative Zieie. Qualitaiive Ziele Qualitative Ziele: Vermeidung kritischer
kénnen sehr allgemein gehalten sein. Werkstoffe; Erhaltung der Biodiversitat des
Baugrundstiicks; u.a.
Indikatoren Indikatoren dienen der Beschreibung kWh pro m? und Jahr; CO,-Aquivalent pro
des Status quo. Werden sie in Relation | kg Material; | Trinkwasserverbrauch pro m?
zu einem Ziel gesetzt, geben sie den und Jahr; .
Zielerreichungsgrad wieder.
Bewertungs- | Das Bewertungsverfahren im engeren | Fir jedes Kriterium gibt es eine mehrstufige
verfahren Sinn fuhrt die in verschiedenen Skala, jede Stufe ist durch einen
und Einheiten vorliegende Information zu Zahlenwert oder eine verbale Beschreibung
Gewichtung | den einzelnen Kriterien in eine definiert; es besteht die Méglichkeit der

vergleichbare Einheit (iber. Die
Gewichtung beschreibt die Bedeutung
der einzelnen Kriterien im Verhéltnis
zueinander.

Zuordnung von z.B. Qualitatspunkten und
der Vornahme von Gewichtungen.

Quelle: Geissler und Bruck 2001
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Kriterien

Zentraler Bestandteil eines Bewertungssystems ist der Kriterienrahmen, also die Summe jener
Kriterien, die fur die Bewertung verwendet werden. Ein Kriterium bezeichnet eine bestimmte
Eigenschaft eines Gebadudes, die bewertet werden soll, zum Beispiel den ,Heizenergieverbrauch®.
Gesellschaftliche Werthaltungen sind ausschlaggebend dafir, welche Kriterien zur Bewertung
herangezogen werden. Diese Werthaltungen bestimmen, welche Eigenschaften eines Gebdudes so
wichtig sind, dass sie einer Bewertung unterzogen werden (z.B. Kriterium ,Betriebskosten®) und
letztendlich den Wert eines Gebdudes ausmachen. Man unterscheidet Kriterien, also Eigenschaften,
die mittels Zahlenangaben oder MaRnahmenbeschreibungen definiert werden kénnen (z.B.
Betriebskosten oder Regenwassernutzung) und Kriterien, die verbal beschrieben werden miissen
(z.B. architektonische Qualitat).

Ziele

Grundlage der Bewertung ist ein Zielsystem, das vorgibt, was als ,gut* und was als ,schlecht”
bewertet wird. Ziele beruhen auf sozialen Werthaltungen, die beispielsweise in politischen
Programmen oder gesellschaftlichen Strémungen zum Ausdruck kommen. Beispiele dafir sind etwa
die internationale Klimaschutzpolitik, die eine Reduktion der CO,-Emissionen anstrebt, oder die
verstarkte Nachfrage nach besserem Wohnkomfort aufgrund des steigenden materiellen Wohlstands.
Man unterscheidet qualitative und quantitative Ziele. Qualitative Ziele werden verbal formuliert,
beispielsweise ,Erhaltung der Biodiversitat am Baugrundstick” oder ,Vermeidung kritischer
Werkstoffe®, wahrend eine quantitative Zielformulierung in Zahlen und Einheiten ausgedriickt wird, wie
zum Beispiel ,Heizenergieverbrauch kleiner als 15 kWh pro m? und Jahr*.

Bei der Planung konkreter Projekte sind Zielkonflikte oft unvermeidlich und soliten als kreatives
Element des Planungsprozesses begriffen werden. Ziele flieBen immer in das Bewertungsverfahren
ein; entweder, indem sie ganz allgemein die ,Richtung” der Bewertung vorgeben, also was als ,gut®
und was als ,schlecht” bewertet wird, oder aber, indem sie konkret fiir jedes Kriterium benannt
werden.

Das TQ-Bewertungssystem arbeitet mit konkreten Zielformulierungen fiir jedes Bewertungskriterium.
Fir jedes Kriterium wird ein Ziel definiert, das die erwiinschte Auspragung dieser Eigenschaft vorgibt.
Damit liegen gleichzeitig Vorgaben fiir die Planung vor: die Zielformulierungen sind gleichzeitig
Planungsziele, die erreicht werden missen, soll das Gebaude die Bestwertung erreichen. Diese
Zielsetzungen wurden fir dsterreichische Gegebenheiten erarbeitet.

Indikatoren

Sie dienen der Definition eines Kriteriums, beispielsweise ,Heizenergieverbrauch in kWh pro m? und
Jahr*, und beschreiben den Status quo in Relation zum angestrebten Ziel — so kann der
eingeschlagene Weg Uberpriift und gegebenenfalls korrigiert werden. Bei quantitativen (messbaren)
Zielen werden nominale Indikatoren fir die Beschreibung des Zielerfullungsgrades herangezogen.
Diese Zahlenangaben werden mittels Messungen oder Berechnungen ermittelt. Bei qualitativen Zielen
gibt es mehrere Mdglichkeiten, die Zielerfiillung bzw. die Anndherung an das Ziel zu beschreiben:

» Wird das Ziel selbst als Indikator verwendet, so geniigt eine "ja / nein" Entscheidung zur
Beschreibung des Zielerfullungsgrades.

= Die Annadherung an das Ziel ist durch verschiedene Stufen definiert, die verbal beschrieben
sind. Der Zielerfulllungsgrad wird beschrieben, indem eine Zuordnung zu einer der definierten
Stufen erfolgt.

Das TQ-Bewertungssystem arbeitet mit qualitativen und quantitativen Indikatoren. Die Festlegung der
Indikatoren wie auch die der anzuwendenden Nachweisverfahren, um die Richtigkeit der Angaben zu
dokumentieren, erfolgte auf Basis europaischer bzw. nationaler Normen (bzw. Vornormen und
Normenentwiirfe) und Regeln der Technik. Lediglich in Fallen, wo derartige Dokumente nicht
vorliegen, wurden ,eigene” Vorschldge fir die jeweilige Vorgehensweise erarbeitet.
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Bewertungsverfahren

Das Bewertungsverfahren fuhrt die in verschiedenen Einheiten vorliegende Information zu den
einzelnen Kriterien in eine vergleichbare Einheit Gber.

Besteht ein Kriterienrahmen aus qualitativen und quantitativen Kriterien, so muss das Verfahren fur
beide Arten von Kriterien anwendbar sein. In diesem Fall besteht eine Moglichkeit der Bewertung in
der Formulierung einer mehrstufigen Skala fir jedes Kriterium. Bei quantitativen Kriterien werden die
einzelnen Stufen mit Zahlenwerten des jeweiligen Indikators belegt, die gleichzeitig einer bestimmten
Punkteanzahl zugeordnet werden. Der Bestwert entspricht dem Zielwert fiir dieses Kriterium. Bei
qualitativen Kriterien werden die einzelnen Stufen der Skala verbal definiert und ebenfalls mit einer
bestimmten Punkteanzahl versehen. So kann quantitative wie auch qualitative Information zum
Gebéaude auf diesen Skalen eingeordnet und in Form von Punkten ausgedriickt werden. Am Ende
dieses Arbeitsschrittes liegt fur jedes Kriterium eine Punktezahl vor.

Die Gewichtung beschreibt die Bedeutung der einzelnen Kriterien im Verhaltnis zueinander. Die
Kriterien werden mit Gewichten in Prozenten versehen, wobei die Summe der Gewichte 100%
betragt. Die bei einem bestimmten Kriterium erreichte Punktezahl wird mit der entsprechenden
Prozentzahl multipliziert, was den gewichteten Punktewert ergibt. Die gewichteten Punkte kdnnen nun
zusammengefasst werden. Die Gewichtung ist somit die Voraussetzung fiur die Biindelung von
Information (Aggregation).

Grundlage fiir die Ermittlung von Gewichtungen kdnnen zum Beispiel folgende Faktoren sein:
* Irreversibilitdt der Auswirkung: Ist die Auswirkung auf die Umwelt umkehrbar?
= Dauer der Auswirkung: Handelt es sich um einen Langzeiteffekt?

= Ausmaf der Auswirkung: Wie viele Menschen sind betroffen und um welche raumliche
Dimension handelt es sich (lokal, international, global)?

Gewichtungsfaktoren kénnen mit verschiedenen Verfahren ermittelt werden. Oft beruht die Festlegung
auf einer Experteneinschatzung aufgrund von Erfahrungswerten. Diese Methode wurde auch bei der
Festlegung der TQ-Gewichtungsfaktoren angewendet.

Am Ende dieses Arbeitsschrittes liegt die Information (iber das Geb&ude bewertet und
zusammengefasst vor. In Abhéngigkeit von der Anzahl der Aggregierungssschritte kann die
Information bis hin zu einer einzigen Zahlenangabe verdichtet werden.

Das TQ-Bewertungssystem arbeitet mit einer achtstufigen Skala von -2 bis +5 (beste Bewertung), die
der Ubersetzung qualitativer und quantitativer Informationen in Punkten dient. Die Bewertung erfolgt in
Relation zu den gesetzten Zielwerten. Es handelt sich um eine lineare Skala, die Anzahl der Punkte
entspricht einem bestimmten Zielerreichungsgrad. Die Ausarbeitung der Skalen und der
Punktezuordnungen erfolgte im Zuge der Testbewertung von Pilotprojekten.1 Gleiches gilt fur die
Ermittlung der Gewichtungsfaktoren, die im Team festgelegt wurden. Grundsé&tzlich gilt, dass die
Bewertungs- und Aggregationsschritte von den Datengrundlagen zum hochverdichteten
Bewertungsergebnis detailliert nachvollziehbar sein missen.

Ausgewahlte Datengrundlagen und Bewertungsergebnisse flieRen in das TQ-Qualitatszertifikat ein.

! Geissler und Bruck 2001
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5 Methoden der Immobilienbewertung

Immobilienwertgutachten haben eine lange Tradition als wichtige Entscheidungshilfen in Wirtschaft,
Verwaltung und privatem Leben; sie dienen der Ermittlung des Wertes von Grundstiicken, Gebauden,
Wohnungen, etc.

Der Begriff ,immobilie” wird Ublicherweise im allgemeinen Sprachgebrauch verwendet: unter einer
Immobilie versteht man eine unbewegliche Sache, die nicht von einer Stelle zur anderen versetzt
werden kann, also Grundstiicke, Gebaude, Wohnungen, Biiros, etc. Der Begriff ,Liegenschaft* stammt
aus der Fachsprache der Immobilienwirtschaft und umfasst die einem Eigentimer zugeordnete
Gesamtheit aus Grundstiick, dem darauf befindlichen Bewuchs, der bestehenden Bebauung und den
zur Bewirtschaftung benutzten Maschinen und Geraten.' In der vorliegenden Arbeit werden die
Begriffe Immobilienbewertung und Liegenschaftsbewertung synonym fiir die Wertermittiung der
Gesamtheit von Grundstiick und Gebdude verwendet.

Die Bewertung von Immobilien spielt eine Rolle in folgenden Bereichen:?
= Bei Kaufen und Verkaufen
= Fur steuerliche Zwecke
= Fir die Liquiditatsbeschaffung und —sicherung durch Beleihung
» Fir die Bilanzerstellung
= Bei Rechtsstreitigkeiten

= Fir Verfahren im Stadtebaurecht anlasslich von Enteignungen, Grundstlicksumlegungen,
Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen

In diesem Kapitel geht es um die Wertermittlung im Zusammenhang mit Kdufen und Verkaufen sowie
Investitionen in Projektentwickiungen. Werte, wie der Beleihungswert (Ermittlung durch das
Finanzierungsinstitut als Sicherstellung fir die Aufnahme von Fremdkapital), der Nutzwert (Ermittlung
des Verhéltnisses der Eigentumsanteile der einzelnen Miteigentimer untereinander durch
Immobiliensachverstandige oder Ziviltechniker) und der Einheitswert (Ermittlung durch die zustandige
Finanzbehdrde als Basis fur die Berechnung der Grundsteuer) werden nicht nadher behandelt.’

Bei finanziellen Transaktionen im Immobilienbereich ist der Wert, der mittels Verfahren der
Liegenschaftsbewertung ermittelt wird, ein wichtiger Parameter bei der Preisbildung. Neben dem nach
objektiven Kriterien ermittelten Wert spielen jedoch auch weitere Nutzen eine Rolle, die auf subjektive
Beweggrinde des Kaufers zuriickzufiihren sind, wie beispielsweise: Glaube an die Wertsteigerung,
Sachwertdenken, Investitionskostenalternative, Altersvorsorge, Eigentum, Unabhangigkeit,
Liebhaberobjekt.

Investoren kénnen direkt Investitionen in Immobilien tétigen oder indirekt Giber Immobilienfonds oder
Immobilienaktien. Das Risiko von Investitionen in Immobilien besteht in der langsamen
Kapitalumschlagsgeschwindigkeit einerseits und der hohe Wertgréfte der Immobilien andererseits,
denn die erwarteten Ertrdge sind durch den langen Investitionszeitraum mit vielen Unwégbarkeiten
behaftet. Der Aspekt der Langfristigkeit spielt bei Investitionen in Immobilien aufgrund des langsamen
Kapitalumschlags eine besondere Rolle.

In den folgenden Kapiteln werden Verfahren zur Wertermittiung von Immobilien dargestellt, wobei
zuerst auf die Liegenschaftsbewertung in Osterreich eingegangen wird. AnschlieBend werden weitere
Verfahren beschrieben, die Methode der Due Diligence wird dargestellt und internationale Standards
werden kurz présentiert.

" Funk et al. 2003
2 Falk 2004, 69
3 Schuler-Biichel et al. 2003
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5.1 Liegenschaftsbewertung in Osterreich

Liegenschaftswerte werden mittels Bewertungsgutachten ermittelt, die von Sachversténdigen erstelit
werden. Das Bewertungsgutachten soll den Auftraggeber in die Lage versetzen, die Gedankengénge
des Gutachters nachzuvollziehen und sich eine eigene Meinung Uber den Wert der Liegenschaft zu
bilden. Wesentliche Fakten sollen hervorgehoben und unwesentliche kurz abgehandelt werden, es
darf nichts verheimlicht oder unterdriickt werden. Das Bewertungsgutachten besteht aus dem Befund,
der alle objektiven Informationen enthalt, und der Bewertung, die eine logisch nachvollziehbare, aber
dennoch personliche AnsichtsduRerung des Gutachters darstellt.'

Rechtliche Grundlage in Osterreich ist das Liegenschaftsbewertungsgesetz.2

5.1.1 Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

Gesetzliche Grundlage der Wertermittlung von Immobilien in Osterreich ist das ,Bundesgesetz tiber
die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG)" BGBI. Nr.
150/1992. Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird geregelt, dass der Verkehrswert zu ermitteln ist,
sofern durch ein Gesetz oder ein Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird. (Artikel 1 § 2(1))

Der Verkehrswert ist definiert als ,der Preis, der bei einer VerauRerung der Sache ublicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr flr sie erzielt werden kann.” (LBG Artikel 1 § 2(2))

,Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren in Betracht.” (LBG Artikel 1 § 3(1))

~wWenn es zur vollstdndigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde
erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.” (LBG Artikel
1§3(2))

Das Wertermittlungsverfahren wird vom Sachverstandigen gewabhit.

In den folgenden Kapiteln wird das Vergleichswert-, Sachwert- und Ertragswertverfahren kurz
beschrieben.

5.1.1.1 Vergleichswertverfahren

,Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln.” (Artikel 1 § 4(1) LBG 1992). Das Verfahren wird vor
allem zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des
Bodenwerts im Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren verwendet. Voraussetzung ist die
sorgféltige Beobachtung der Marktentwicklung.®

! Kranewitter 2002
218G 1992
3 ONORM B1802
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Abbildung 5-1: Vergleichswertverfahren

Vergleichsobjekte
I

Beriicksichtigung der Abweichung bei
einzelnen Merkmalen durch Zu- oder
Abschlage

Berticksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag durch Auf- oder
Abwertungen

Mittelwert- oder Regressionswertbildung aus
den bereinigten Vergleichswerten

Berucksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande (z.B. Rechte,
Lasten)

Vergleichswert

Quelle: ONORM B1802

5.1.1.2 Sachwertverfahren

.Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdérs der Sache zu
ermitteln”. (Artikel 1 § 6(1) LBG 1992)

Nach ONORM B1802 wird das Verfahren vor allem zur Bewertung von bebauten Liegenschaften
angewendet, bei denen der Eigennutzen im Vordergrund steht.
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Abbildung 5-2: Sachwertverfahren

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
(z.B. Rechte, Lasten)
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n:c: r\‘/v;?gléizchs- infolge wirtschaftlichen Lebendauer unter Neubauwert der
Erhaltungs- Beriicksichtigung Erhaltungskosten, Auflenanlagen
wertverfahren) i, . . -
rlckstaus fehlende Bauteile, Pflegeintensité&t
I | I
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5.1.1.3 Ertragswertverfahren

.Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.” (Artikel 1 § 5(1) LBG 1992)

Nach ONORM B1802 wird das Ertragswertverfahren dann angewendet, wenn die zu bewertende
Liegenschaft Gblicherweise zu Ertragszwecken verwendet wird.

Abbildung 5-3: Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

abziglich
Bewirtschaftungsaufwand
Ausfallwagnis
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts

l

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

I
Kapitalisierung

l

abziglich Wertminderung infolge Mangel,
Schaden oder riickgestauten
Reparaturbedarfs

zuziglich Bodenwert

Beeinflussung sonstiger wertbeeinflussender
Umstédnde (z.B Rechte, Lasten)

I

Ertragswert der Liegenschaft

Quelle: ONORM B1802

5.1.1.4 Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist eine Funktion des Immobilienmarktes; maRgebend ist also, wie die Mehrzah! der
Marktteilnehmer den Wert eines Objektes im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr beurteilt. Preise werden
nicht sachverstandig, sondern durch das Gesetz von Angebot und Nachfrage bestimmt. Der Sachwert
eines Gebdudes ist in den meisten Fallen nicht mit dem am Markt erzielbaren Kaufpreis
gleichzusetzen.

Nach ONORM B1802 ist der Verkehrswert mittels Vergleichswert-, Sachwert- oder
Ertragswertverfahren oder einer Kombination dieser Verfahren zu berechnen. Der errechnete Betrag
ist vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu beurteilen und - wenn erforderlich - zu
korrigieren.
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Abbildung 5-4: Verkehrswertermittiung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

l

Marktanpassung
Berucksichtigung der jeweils aktuellen
Lage am Liegenschaftsmarkt

I

Verkehrswert

Quelle: ONORM B1802

5.1.2 ONORM B1802 Liegenschaftsbewertung

Die ONORM fiihrt Inhalte des Liegenschaftsbewertungsgesetzes genauer aus und ist bei der
Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten und unbebauten Liegenschaften und
Liegenschaftsteilen, einschlielllich der Bestandteile wie Gebaude und Aufenanlagen, sowie von
Superéadifikaten (Uberbauten) und von Baurechtwerten anwendbar. Sie enthélt Begriffsbestimmungen
sowie allgemeine Grundsatze zur Befundaufnahme, zum SorgfaltsmaRstab, zu Genauigkeits-
anforderungen und zur Hinweispflicht, sowie zu allgemeinen Erfordernissen des Gutachtens.

Unter Punkt 3.2 ,Sorgfaltsmafstab“ wird darauf hingewiesen, dass alle wertbestimmenden Umsténde
zu beriicksichtigen sind. Kapitel 4 befasst sich mit EinflussgrofRen der Wertermittlung. Genannt
werden: Zeitpunkt (Bewertungsstichtag), Merkmale der Liegenschaft (Flachenwidmungs- und
Bebauungsbestimmungen, Art und Umfang der Nutzung, Entwicklungsméglichkeit,
Nutzungsmdéglichkeit, Rechte und Lasten, Beschaffenheit und Eigenschaften), Lage, allgemeine
Wertverhéltnisse, Umsatzsteuer. Unter 4.4 ,Aligemeine Wertverhaltnisse” ist vermerkt: ,Dabei ist die
Gesamtheit der am Bewertungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fur
Angebot und Nachfrage maRgeblichen Umstande, wie aligemeine Wirtschaftslage, Kapitalmarkt und
die Marktlage am Ort bzw. im Gebiet (Preisentwicklung und Wertverhaltnisse), auf dem
Grundstiicksmarkt zu beriicksichtigen.” Betont wird, dass die besondere Vorliebe und andere
Wertzumessungen einzelner Personen aufler Betracht zu bleiben haben. Kapitel 5 beschreibt die
einzusetzenden Wertermittlungsverfahren und bezieht sich hier auf das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder die Anwendung mehrerer dieser Verfahren. Die
Zulassigkeit anderer Verfahren wird nicht ausgeschlossen.

5.1.3 Der Markt als wichtiger Einflussfaktor bei der Wertermittiung

Die Verkehrswertermittiung erfordert die Anpassung der Ergebnisse aus der Ertragswert- und / oder
Sachwertermittiung an die aktuelle Lage am Liegenschaftsmarkt. Dazu ist eine regelméafige
Marktbeobachtung erforderlich. Elemente der Marktbeobachtung kéinnen sein: das regelmiRige
Studium von Zeitungsinseraten Uiber Verkaufsangebote und Kaufwiinsche, das Wahrnehmen von
Versteigerungsterminen betreffend Zwangssteigerungsverfahren, der Kontakt und Austausch mit
Immobilienmaklern, die eigenstandige Teilnahme am Handel mit Immobilien, Evaluation von bereits
durchgefiihrten Bewertungen, sowie das Studium der Urkundensammlung des Grundbuchs.'

Die Marktsituation wird mit Zu- und Abschlagen beriicksichtigt. Um diese Anpassung an den Markt
nachvollziehbar zu gestalten, kénnen die Erfahrungen aus der Marktbeobachtung in Kriterien
eingehen, deren Erfiillungsgrad beurteilt wird. Diese Beurteilung bildet dann die Grundlage fir die
Festlegung von Zu- und Abschlédgen. Bei Stabentheiner (2005, 131) ist ein Beispiel fur diese
Vorgangsweise bei der Verkehrswertermittiung einer Industrieliegenschaft angegeben.

' Stabentheiner 2005, 42
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5.2 Weitere Methoden fiir die Wertermittiung

Neben den im dsterreichischen Liegenschaftsbewertungsgesetz explizit genannten Methoden der
Wertermittlung gibt es weitere anerkannte Methoden, die in Osterreich und dariiber hinaus
angewendet werden. Vor allem im Zusammenhang mit der Tatigkeit internationaler Fonds gewinnen
international anerkannte Bewertungsverfahren an Bedeutung.’

In den folgenden Abschnitten werden ausgewdahlte Verfahren vorgestellt, die auch in Osterreich von
Bedeutung sind. Hinsichtlich des Bewertungsergebnisses kdnnen Methoden unterschieden werden,
die monetére und nicht monetére Ergebnisse generieren. Zu den Methoden mit monetéren
Ergebnissen gehdren die Barwertmethode und die Kosten-Nutzen-Analyse. Zu den Methoden mit
nicht monetéren Ergebnissen gehdren die Nutzwertanalyse und zahlreiche Herangehensweisen, die
unter dem Begriff ,Rating-Methoden® zusammengefasst werden. Nachdem die Betrachtungszeitrdume
der Wertermittlung weit in die Zukunft reichen, sind die Ergebnisse mit Unsicherheit behaftet. Aus
diesem Grund ist es sinnvoll, Wertermittiungen generell einer Risikoanalyse zu unterziehen und
monetére Ergebnisse mit Sensitivitdtsanalysen zu validieren.

5.2.1 Barwertverfahren

Zu den Barwertverfahren gehéren die Kapitalwertmethode, die interne ZinsfuBmethode und die
Discounted Cash-Flow Methode. In der Immobilienwertermittlung gewinnt die Discounted Cash-Flow
Methode zunehmend an Bedeutung, weshalb hier ndher darauf eingegangen wird. Diese Methode
erlaubt es, unterschiedliche Anlageméglichkeiten miteinander zu vergleichen, indem das Zeitmoment
ihrer Uberschiisse in der Vergleichsrechnung beriicksichtigt wird.2 Diese Methode fiir die
ertragsorientierte Immobilienbewertung wird vor allem in den USA und in Grofbritannien angewendet:
Alle Einzahlungen und Auszahlungen werden fiir einen Betrachtungszeitraum (meist 10 Jahre) jahrlich
berechnet; die daraus erhaltenen Cash-Flows werden auf einen bestimmten Zeitpunkt abgezinst und
die so erhaltenen Barwerte addiert. Der geschétzte abgezinste Verkaufserlés am Ende des
Betrachtungszeitraums wird ebenfalls addiert. Die Methode erlaubt die Uibersichtliche Darstellung aller
Zahlungsstrome Uber einen Betrachtungszeitraum: das bedeutet, dass Anfangsinvestitionen und
Veranderungen wie Mietertragserhdhungen, Leerstandsperioden, Umbaukosten, etc. explizit im
Kapitalfluss abgebildet werden kénnen und Risiken wie auch Wachstumspotenziale einer Immobilie
transparent gemacht werden.? Projekte werden vergleichbar gemacht, indem unterschiedlich weit in
der Zukunft liegenden Zahlungsstréme fir jedes Projekt auf einen bestimmten Zeitpunkt in der
Gegenwart abgezinst werden.*

5.2.2 Kosten-Nutzen-Analyse

Die Kosten-Nutzen-Analyse ist eine Methode der Wohlfahrtsékonomie und kommt insbesondere dort
zum Einsatz, wo in der Zukunft liegende Auswirkungen zum Tragen kommen. Sie wird unter anderem
zur Bewertung der Wirtschaftlichkeit von Projekten herangezogen.

Kennzeichen der Kosten-Nutzen-Analyse ist die Zuordnung von monetéren Werten zu erwiinschten
und unerwiinschten Umweltauswirkungen.® Zur Ermittlung monetarer Werte fur Kosten und Nutzen,
die nicht oder unvolistdndig durch den Markt abgebildet werden, kommen unterschiedliche Methoden
zum Einsatz, wie beispielsweise ,Willingness to Pay*, Hedonic Pricing” und andere, die in den
sogenannten ,Externalitdten” minden. Mit diesem Begriff werden Kosten oder Nutzen bezeichnet, die
nicht in die Verantwortung des Verursachers fallen, sondern im Falle von negativen Externalitaten
(externen Kosten) von der Allgemeinheit getragen werden oder von denen die Allgemeinheit im Falle
von positiven Externalitdten (externen Nutzen) profitiert.

! Trimmel 2002

2 Falk 2004, 83

3 Stabentheiner 2005, 215
4 Seicht 1990

5 Perman et al. 2003
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Zur Ermittlung externer Kosten der Energieversorgung und des Verkehrs werden Projekte im Auftrag
der Europaischen Kommission durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Rahmen dieser Arbeit
herangezogen werden.'

5.2.3 Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse dient der Bewertung von Eigenschaften, die nicht monetér ausgedriickt werden
koénnen. Die einzelnen Kriterien werden in ihrer optimalen Ausprégung beschrieben; dann wird der
Teilnutzen fir jedes Kriterium ermittelt, der sich aus dem Zielerfullungsgrad, multipliziert mit dem
Gewichtungsfaktor, ergibt (nahere Beschreibung siehe Kapitel 4.3.1.1).? Die Nutzwertanalyse ist nicht
zu verwechseln mit der Nutzwertberechnung, die der Zuteilung von Eigentumsanteilen der
Miteigentiimer an einer Liegenschaft dient.

5.2.4 Ratingsysteme

Ratings dienen der Bonitatsbeurteilung und schaffen Transparenz. Sie identifizieren das erhdhte
Insolvenz- bzw. Ausfallsrisiko eines Unternehmens und machen es durch die Einteilung in die
entsprechende Ratingklasse deutlich. Mit abnehmender Ratingklasse erhéht sich der Risikoaufschiag
auf den risikolosen Zinssatz. ,Ein Rating ist die durch die Symbole einer festgelegten, ordinalen Skala
ausgedriickte Meinung Uber die zukiinftige Fahigkeit eines Unternehmens zur vollstdndigen und
termingerechten Zahlung der Tilgung und Verzinsung seiner Schulden.®

Ratings werden von Rating-Agenturen (externe Ratings) durchgefiihrt oder von den Banken selbst
(interne Ratings).

Rating-Agenturen sind unabhangige Organisationen, die anhand von unternehmensinternen
Informationen umfassende Aussagen iber die Zukunftsfahigkeit und die finanzielle Lage des
Unternehmens treffen. Diese sogenannten externen Ratings sind in den USA weit verbreitet. Sie
kénnen verdffentlicht werden und als Finanzmarketing- bzw. Investor-Relations-Instrument eingesetzt
werden. Bekannte Rating-Agenturen sind Moody’s Investors Service, Fitch, Standard & Poor’s.

Bankinterne Ratingsysteme dienen als Grundlage fiir die Kreditvergabe. Im Unterschied zum
klassischen Firmenkundengeschaft, bei dem die Bonitit des Kreditnehmers im Vordergrund steht,
bezieht sich das Immobilienrating auf die Immobilie als Hauptrisikotrager eines Bauprojekts.

Zu den wichtigsten Ratingkriterien fir Immobilien zahlen:*
= Lage und Qualitdt des Objekts
= Kapitaldienstfahigkeit
= Fertigstellungs- und Vermietungsrisiko
= Sicherheitenstellung
= Mieterqualitdten

Mit der neuen Baseler Eigenkapitalvercinbarung {Basei i) gewinnen Ratings an Bedeutung, wobei
externe und interne Ratings gleichberechtigt nebeneinander stehen.

' Europaische Kommission 2005a
2 Seicht 1990, 178

3 Falk 2004, 704

4 Falk 2004, 705
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Zu den Ratingsystemen gehért auch die Real Estate Norm (REN): REN ist eine spezielle Scoring-
Methode, die in den Niederlanden zur Beurteilung von Immobilienprodukten und —standorten
erarbeitet wurde. Immobilien und Standorte werden mittels zahlreicher Kriterien erfasst und
vergleichbar gemacht.’

5.2.5 Risikoanalyse

Die Risikoanalyse hilft bei unsicheren Entscheidungen. Sie zeigt auf, welche Alternativen unter
welchen Bedingungen erfolgversprechend sind und unterstitzt bei der Strukturierung dieses
Uberlegungsprozesses. Grundlage sind mehrere Annahmen Uiber die Zukunft. Fiir jede Annahme wird
durchgespielt, mit welchen Folgen sie verbunden ist. Ziel der Risikoanalyse ist es, die Transparenz
der Entscheidungssituation zu erhéhen, nicht aber, die Entscheidung abzunehmen oder das Risiko zu
reduzieren.

Je nach Anwendungsgebiet lassen sich unterschiedliche Auspragungen der Risikoanalyse feststellen.

Die betriebswirtschaftliche Risikoanalyse ist ein systematisches Verfahren, um Risiken umfassender
zu bewerten, komplexe Zusammenhange transparent zu machen und Unsicherheiten oder
Wissensliicken anzusprechen. Sie lasst sich in drei Teilschritte untergliedern:

» Risikoidentifizierung: mit welchen Risiken ist man konfrontiert
= Risikobewertung: welche Risiken treten mit welcher Wahrscheinlichkeit ein
= Risikomanagement: Ursachenidentifikation, Malinahmenplanung

Die Risikoanalyse dient auch dazu, die Ausfallwahrscheinlichkeit von Krediten zu ermittein. Die
Ergebnisse von Risikoanalysen werden bei den neuen Eigenkapitalanforderungen fiir Banken von
Basel Il benutzt.?

5.2.6 Sensitivitatsanalyse

Die Sensitivitatsanalyse gibt Aufschluss dariiber, wie stark sich Veranderungen einzeiner
EingangsgroRen auf das Gesamtergebnis einer Berechnung auswirken. Je nach Fragestellung
werden unterschiedliche Formen der Sensitivitdtsanalyse vorgenommen. In diesem Zusammenhang
ist die Monte-Carlo-Methode zu nennen, die sich von der Sensitivitdtsanalyse ableitet. Sie beruht auf
der Durchfiihrung einer Best-Case und einer Worst-Case Analyse: Es werden die Variablen, die das
Objekt beeinflussen, definiert, und einmal die denkbar besten und einmal die denkbar schlechtesten
Werte fir die Variablen berechnet. Die Monte-Carlo Methode gibt dartiber hinaus Auskunft tiber die
relative Wahrscheinlichkeit, mit der sich ein Wert innerhalb eines bestimmten Bereichs der gesamten
Bandbreite bewegt. Im Vordergrund steht die Abschétzung des Investitionsrisikos.>

5.3 Due Diligence Real Estate

Der Begriff Due Diligence bedeutet ,sorgsame Erfillung® und kommt aus dem angloamerikanischen
Raum, wo er urspriinglich im Kapitalmarkt- und Anlegerschutzrecht begriindet war und auf die
Haftung von Wirtschaftsprifern, Rechtsanwaélten, investmentbanken und anderen Experten abzielte,
die in die Begebung und den Handel mit Wertpapieren involviert sind. Heute beschreibt Due Diligence
ganz aligemein den Sorgfaltsmafistab, der bei einer Transaktion zu erfiillen ist. Sie wird vor allem zur
Vorbereitung von Unternehmensakquisitionen eingesetzt, also fur die Wertermittlung zur Festsetzung
des Kaufpreises, zur Erarbeitung des dafir erforderlichen Vertragswerks samt Gewahrleistungen und
Garantien und fir die Bereitstellung der Informationsbasis zur Integration des Unternehmens nach der
Akquisition.*

' Real Estate Norm Netherlands Foundation 1992
2 Falk 2004, 731-733

® Falk 2004, 607

4 Berens und Strauch 2002a
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Ganz allgemein versteht man in der Praxis unter Due Diligence die Bewertung eines Unternehmens
durch einen unabhangigen Dritten, in der Regel Wirtschaftspriifer, Rechtsanwaélte, Dienstleister der
Mergers & Acquisitions Branche, sowie Sachverstandige und Gutachter fiir Spezialaspekte
(immobiliengutachter, Umwelttechniker, EDV-Spezialisten, etc.). ,Due Diligence wird immer dort
eingesetzt, wo zwei oder mehrere Parteien eine vertragliche Bindung eingehen, deren Konsequenzen
aufgrund ungleicher Verteilung unvollstéandigen Wissens in Bezug auf Tatsachen und die Entwicklung
zukiinftiger Umweltzusténde unsicher sind.

Die Funktion der Due Diligence ist es, Informationszustande zu verbessern und somit die Qualitat von
Entscheidungen im Hinblick auf ihre Zielerreichung zu erhéhen.*'

Die Offenlegung von Unternehmensinformationen (,disclosure®) ist damit eine Grundvoraussetzung.
Der Kaufer ist immer an vollstandigen Informationen interessiert, wahrend sich der Verkdufer im
Zwiespalt befindet, einerseits bei Nichtzustandekommen des Abschlusses interne Informationen
preisgegeben zu haben, andererseits aber durch Nichtbereitstellen von Informationen einen
LUnsicherheitsabschlag” (aufgrund nicht erkannter positiver Eigenschaften wird mittlere Giite
unterstellt) in Kauf nehmen zu missen und den Abschluss im schlechtesten Fall zu verhindern. Die
Offenlegung soll primar Rechtssicherheit schaffen, sie dient zur Beweisfiihrung bei mdglichen
spateren Rechtsstreitigkeiten: Mangel des Unternehmens, die der Kaufer bei Vertragsabschluss
kannte, hat der Verkaufer nicht zu verantworten. Die Due Diligence zwingt den Verkaufer somit zur
Offenlegung jener Tatbesténde, die von der Gewahrleistung ausgeschlossen sein sollen.? Negative
und positive Sachverhalte, die wahrend der Due Diligence aufgedeckt werden, flieBen in die
Kaufpreisverhandlung ein.

Eine empirische Untersuchung zeigte, dass bei 67 % der Akquisitionen deutscher Kauferunternehmen
der Kaufpreis nach der Due Diligence nach unten korrigiert wurde, wahrend eine Korrektur nach oben
bei 5,3 % der Unternehmen stattfand.?

In der betriebswirtschaftlichen Literatur unterscheiden Behrens et al. (2002) je nach Priifungsstoff
folgende Teilreviews, zu denen jeweils eine Checkliste im Anhang angefiihrt wird, die aus
verschiedenen, vor allem aus dem deutschsprachigen Raum stammenden Checklisten
zusammengestellt wurden:

= Basic Due Diligence: Es werden grundlegende Unterlagen und Informationen beschafft,
die keiner speziellen Prifung zugeordnet werden kdnnen.

= Strategic Due Diligence: Auf Basis der mittels Einzelaudits gewonnenen Erkenntnisse
wird die strategische Bedeutung des Akquisitionsgegenstandes geprft.

» External Due Diligence: Es werden rakioren untersuchi, die auderhalb des
Einflussbereichs von Verkaufer- und Kauferunternehmen liegen, beispielsweise
landerspezifische Besonderheiten und Risiken.

s Financial & Tax Due Diligence: Sie stellt den Kernbereich der Due Diligence dar. Mittels
Daten des Rechnungswesens werden Erkenntnisse Giber die maRgeblichen
Erfolgsfaktoren auf Basis der Daten aus der Vergangenheit gewonnen, Weiteres Ziel ist
die Gestaltung des Eigentumubergangs unter handels- und steuerrechtlichen Aspekten.
Die Schétzung des Immobilienwerts der Grundstiicke und Gebé&ude ist Teil der
Bestimmung des Sachanlagevermdgens.

" Berens und Strauch 2002a, 13
2 Berens et al. 2002
3 Berens und Strauch 2002b
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» [ egal Due Diligence: Die Untersuchung der internen und externen Rechtsstrukturen dient
der Ermittlung anh&ngiger oder drohender Rechtsstreitigkeiten. Umweltschutzvorschriften
werden im Rahmen der Untersuchung der ,externen Rechtsstrukturen” (,Offentlich-
Rechtliche Rahmenbedingungen®) beriicksichtigt, ihre Nichteinhaltung unter dem Punkt
~Rechtsstreitigkeiten” behandeit.

s Marketing Due Diligence: Untersucht wird die Attraktivitat der Branchen und Mérkte, in
denen der Akquisitionsgegenstand tétig ist; weiters wird die Wettbewerbsposition des
Akquisitionsgegenstands untersucht.

= Technical Due Diligence: Sie bezieht sich auf die technische Ausstattung, den Zustand
der Betriebsstétten, auf die Fertigungsprozesse, Einsatzstoffe sowie F&E Aktivitdten des
Unternehmens. Sie soll in erster Linie sicherstellen, dass keine Uberalterung der
Technologie vorherrscht, da eine Erneuerung von Anlagen mit Kapitalbedarf verbunden
ist. Weiters soll vermieden werden, dass ein Unternehmen erworben wird, dessen
Produkte und Produktion auf veralteter Technologie basieren. Die Beurteilung der
technischen Ausstattung sowie des Zustandes von Gebduden kann Teil der Technical
Due Diligence sein.

= Mangement Due Diligence bzw. Human Resources Due Diligence: Hier wird die Qualitat
und Motivation von Management und Mitarbeitern untersucht, da diese in zunehmendem
Mal erfolgskritische Faktoren von Unternehmen darstellen.

= Environmental Due Diligence: Im Rahmen dieser Priifung werden Umweltrisiken und
Verbesserungspotenziale im Umweltschutzbereich identifiziert und quantifiziert, um diese
in den Kaufpreisverhandlungen beriicksichtigen zu kénnen. Ungeklarte Umweltprobleme
kénnen aufgrund ihrer méglichen Tragweite ,deal-breakers” darstellen.

» Organisation and IT Due Diligence: Behandelt wird die Frage, ob Organisationsstrukturen
und IT-Systeme des Zielunternehmens angemessen sind.

Jene Teilreviews sind mit kursiver Schrift hervorgehoben, die fir Nachhaltigkeitsaspekte von
Gebéuden relevant sind. Die Environmental Due Diligence wurde urspriinglich bei besonders
umweltrelevanten Industriezweigen angewendet, mittlerweile ist sie aber auch bei weniger sensiblen
Branchen wie Handelsunternehmen, Banken und Versicherungen fester Bestandteil bei der
Immobilenwertermittlung im Rahmen von Kaufverhandlungen. Sie dient der Uberpriifung der
Einhaltung des am Standort geltenden Umweltrechts sowie der Ermittlung von Umweltbelastungen
und der Kosten ihrer Beseitigung. Es werden unter anderem folgende Begutachtungsfelder bearbeitet,
deren Ergebnisse in die kostenmaRige Bewertung eines Standortes einflieRen: Energie- und
Ressourcenverbrauch, Warmedammung und Energieeinsatz, umweltvertragliche Baumaterialien,
Bausubstanz und Bauphysik, Boden- und Grundwasserbelastungen, Ldrm und Erschitterungen,
Kostenabschatzungen fir Sanierungsmainahmen, etc.’

Zur umweltrelevanten Inspektion von Standorten und Organisationen gibt es seit 2001 den ISO
Standard 14015 Environmental management - Environmental assessment of sites and organizations
(EASO).

! Betko et al. 2002
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Die Verpflichtung des Kaufers zur Due Diligence besteht dann, wenn eine Verkehrssitte existiert, nach
der diese Prifung Ublicherweise stattfindet.

Zur Fragestellung der Verkehrssitte filhrten Berens und Strauch (2002b) eine empirische
Untersuchung in Deutschland betreffend die Anwendung von Due Diligence Priifungen in der Praxis
durch, die folgende Ergebnisse brachte: Am haufigsten werden die Financial & Tax Due Diligence
(95%), die Legal Due Diligence (90%) und die Strategy & Market Due Diligence (85%) durchgefihrt,
wobei diese Teilgebiete auch am intensivsten bearbeitet werden. Schlusslichter bilden die Technical
Due Diligence und Environmental Due Diligence mit 58% und 44%. Bei 70% aller Akquisitionen
betragen die Kosten fiir die Due Diligence weniger als 1% des Kaufpreises. Als Informationsquellen
dienen vor allem Gesprache mit Mitarbeitern, Prasentationen des Managements, Besichtigungen vor
Ort sowie schriftliche Dokumente, die jedoch meist erst auf Anfrage des Kaufers zur Verfiigung
gestellt werden. Die mittlere Dauer einer Due Diligence betragt 16 Tage, davon 50% im
Zielunternehmen. Der Anteil durchgefihrter Due Diligence Prifungen an den getéatigten Akquisitionen
wird als Verbreitungsgrad bezeichnet und betragt dber alle Branchen und Rechtsformen 78,6 %
(ungewichteter Mittelwert, Aussage: wie oft fiihren deutsche Kauferunternehmen bei ihren
Akquisitionen eine Due Diligence durch) bzw. 74,1 (gewichteter Mittelwert, Aussage: bei wie vielen
akquirierten Zielunternehmen wurde eine Due Diligence durchgefiihrt).

Betrachtet man den Verbreitungsgrad der Due Diligence nach Branchen, so zeigt sich, dass der
gewichtete Mittelwert bei den Branchen Metallverarbeitung und Automobilindustrie jeweils 100%
betragt, gefolgt von Chemie (93,6%), Finanzdienstleistungen (92,9%), Elektrotechnik (91,7%),
Nahrungs- und Genussmittel (91,7%). Schlusslichter bilden die Branchen Versicherungen (59,5%),
Energie (57,6%), Bau- und Baustoffindustrie (53,1%).

Gebaude kénnen Gegenstand einer Technical Due Diligence und einer Environmental Due Diligence
sein. Die hier ermittelten Daten gehen im Zuge der Wertermittlung von Gebauden als Teil des
Sachanlagevermdgens in die Financial & Tax Due Diligence ein.

Fir die Prifung von Gebduden wurde eine spezielle Methode entwickelt, die Due Diligence Real
Estate.' Diese Methode wird in Kapitel 6 hinsichtlich des Potenzials zur Beriicksichtigung von
Nachhaltigkeitsaspekten analysiert.

5.4 Internationale Standards
Als internationale Standards in der der Immobilienwertermittlung gelten folgende:
= The ,Red Book": herausgegeben von “Royal Institute of Chartered Surveyors” (RICS 2003)

= The ,White Book": herausgegeben von “International Valuation Standards Committee” (IVSC
2005)

= The ,Blue Book", herausgegeben von ,Europaischer Sachverstandigenverband” (TEGoVA
2003) :

Das Royal institute of Chartered Surveyors wurde am 23. Mérz 1868 in London als unabhéngige
Organisation gegriindet. RICS setzt Standards fir die Immobilienbewertung, die fiur die Mitglieder
verpflichtend sind und die laufend weiterentwickelt werden. Dazu werden Forschungsprojekte
durchgefiihrt, deren Ergebnisse auch in Form von Informationen und Service an die Mitglieder
weitergegeben werden. Eine Mitgliedschaft bei RICS bedingt zumindest die Absolvierung einer von
RICS anerkannten Ausbildung. RICS hat mittlerweile etwa 120 000 Mitglieder in 120 Landern.

' Reis 2004
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Ziel des International Valuation Standards Committee ist es, Bewertungsstandards und
Prozessleitlinien fiir Bewertungen zu erarbeiten, die in Finanzberichte einflielen. Standards und
Guidelines werden im offentlichen Interesse erstellt und sollen weltweite Anerkennung finden.
Osterreich ist Mitglied bei IVSC und durch das Osterreichische Institut fiir Immobilienbewertung und
Bewertungsstandards vertreten.

Die ,International Valuation Standards 2005, 7. Ausgabe1 (the ,White Book") enthalten sogenannte
“Guidance Notes” zu verschiedenen Bereichen. Fiir die Immobilienbewertung relevant sind die
~Guidance Note 1 Valuation of Real Property” und die ,Guidance Note 7 Consideration of Hazardous
and Toxic Substances in Valuation®.

In Guidance Note 1 sind Begriffsdefinitionen enthalten, eine Beschreibung des Bewertungsprozesses
und der Berichtserfordernisse sowie Beispiele von Missbrauch. Bewertungsmethoden im engeren
Sinn werden nicht vorgegeben; es werden jedoch folgende Methoden beschrieben und als jene
angefihrt, die in den meisten Landern anerkannt sind:

o ,Sales Comparison Approach” (entspricht dem “Verkehrswert”)
o ,Income Capitalisation Approach” (entspricht dem “Ertragswert”)
o “Cost Approach” (entspricht dem “Sachwert”)

Der Europdische Sachverstiandigenverband TEGoVA besteht seit 1977 und ist der européische
Dachverband nationaler Immobilienbewertungsorganisationen mit Sitz in Briissel. Derzeit sind 38
Sachverstidndigenverbidnde aus dem Immobilienbereich aus 27 europaischen Landern mit ca. 500.000
Sachverstandigen vertreten. Ziel ist es, allgemein anerkannte Leitlinien und Standards fir die
Immobilienbewertung innerhalb der EU-Staaten und der sich entwickelnden Markte in Ost- und
Zentraleuropa zu schaffen.

Schwerpunkte sind:
= Harmonisierung von Immobilienbewertungsstandards in Europa
» Standards fir Ethik und Corporate Governance fir Gutachter
= Forderung von Personalzertifizierungsstellen nach ISO/IEC 17024
» Qualitatsstandards fir Aus- und Weiterbildung

Die besondere Herausforderung besteht in der Schaffung akzeptabler Regelungen und Vorschldge
unter Beachtung der jeweils nationalen rechtlichen und steuerlichen Unterschiede.

Im europdischen Immobilienbewertungsstandard ,Blue Book” werden folgende Methoden als die fiinf
europaischen Standardverfahren genannt: Vergleichswert-, Ertragswert-, Sachwertverfahren,
Discounted Cash-Flow Methode und das Residualverfahren zur Ermittlung des Bodenkaufpreises.

Das ,Européische Objekt- und Marktrating: Ein Leitfaden fiir Gutachter (2003)" wurde von TEGoVA
mit Unterstitzung weiterer Organisationen herausgegeben, unter anderem mit Unterstiitzung des
Bundesverbands Offentlicher Banken Deutschlands und des Verbands deutscher Hypothekenbanken.
Aufbauend auf existierenden Ratingsystemen erarbeitete TEGoVA das Immobilienratingsystem PaM
(Property and Market Rating) speziell fur die Bedirfnisse der Immobilienwirtschaft.

Ganz allgemein handelt es sich bei einem Rating um ein Verfahren, das die Zukunftseinschéatzung
einer Situation, Firma, Immobilie, etc. auf einer Skala abbildet. PaM wurde als Instrument zur
implementierung der Richtlinie 14 des European Valuation Standard (,Blue Book") entwickelt.

! hitp://www.ivsc.org/standards/index [24.06.2005]
2 TEGoVA 2005
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Fir das PaM Rating wird eine Skala in Anlehnung an die Skalen der Ratingagenturen und an interne
Ratingskalen der Banken genutzt. Sie hat 10 Stufen, wobei 1 fir exzellentes und 10 fiir ein
katastrophales Rating steht. Fir das durchschnittliche Rating wird 5 vergeben. Es gibt messbare
Teilkriterien wie z.B. die Kaufkraftziffer oder die Flacheneffizienz sowie subjektive Teilkriterien wie z.B.
die Qualitat der Architektur oder die Grundsticksituation.

Das Ratingsystem der TEGoVA wird in Kapitel 6 hinsichtlich des Potenzials zur Beriicksichtigung von
Nachhaltigkeitsaspekten naher untersucht.
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6 Abbildung ressourcenorientierter Faktoren in der Due Diligence
Real Estate -

Ganz allgemein versteht man in der Praxis unter Due Diligence die Bewertung eines Unternehmens
durch unabhangige Dritte, in der Regel Wirtschaftsprifer, Rechtsanwaélte, Dienstleister der Mergers &
Acquisitions Branche, sowie Sachverstédndige und Gutachter fir Spezialaspekte (Immobiliengutachter,
Umwelttechniker, EDV-Spezialisten, etc.). Die Wertermittlung ist Bestandteil der Due Diligence, da
schlussendlich ein Kaufpreis ermittelt werden muss.

In diesem Kapitel wird die Methode der Due Diligence hinsichtlich ihres Potenzials zur Unterstiitzung
der Verbreitung von nachhaltigen Gebauden analysiert. Dazu wird speziell die Due Diligence Real
Estate behandelt. Zuerst wird noch einmal kurz auf die Methode und ihre Zielsetzungen selbst
eingegangen. Analysiert wird dann, ob nachhaltige Geb&udequalitdten in der Praxis der Bewertung
zum Ausdruck kommen kénnen.

6.1 Methode und Zielsetzung der Due Diligence Real Estate

Due Diligence wird dort eingesetzt, wo zwei oder mehrere Parteien eine vertragliche Bindung
eingehen, deren Konsequenzen aufgrund der ungleichen Verteilung von Information unsicher sind.
Die Offenlegung von Unternehmensinformationen (,disclosure®) ist damit eine Grundvoraussetzung fir
die Durchfilhrung einer Due Diligence. Negative und positive Sachverhalte, die wéhrend der Due
Diligence aufgedeckt werden, flieen in die Kaufpreisverhandlung ein. In der betriebswirtschaftlichen
Literatur werden je nach Prifungsstoff verschiedene Teilreviews definiert, fir die auch die
entsprechenden Checklisten verfiugbar sind.’ V

Nach Reis (2004) ist im Immobilienbereich zwischen ,Share Deal" und ,Asset Deal* zu unterscheiden:
Im ersten Fall kommt es zum Verkauf eines Unternehmens, das Immobilien besitzt; im zweiten Fall
kommt es zum Verkauf von Immobilien. Wahrend sich beim Verkauf von Immobilien die
Datenermittiung unmittelbar auf das Gebdudes konzentriert, miissen beim ,Share Deal” auch andere
Prifmodule wie beispielsweise Unternehmensorganisation und Unternehmenskuitur berticksichtigt
werden.

Nach Falk (2004) wird die Due Diligence bei Unternehmensverkdufen im Immobilienbereich in drei
Teilprifungen unterteilt:

= Human Resources Due Diligence: Personalbeurteilung und Analyse der Unternehmenskultur
als Grundlage fir das Integrationsmanagement.

s Technical Due Diligence: rechtliche und steuerliche Priifung als Grundlage fiir einen
vertraglichen Gewdahrleistungskatalog.

» Financial Due Diligence: wirtschaftliche und bilanzielle Priifung zur Darstellung der Ertrags-
und Finanzierungssituation sowie die Markt- und Managementrisiken.

Fir die vorliegende Arbeit ist der Aspekt des Verkaufs von Immobilien interessant. Im Fall des ,Asset
Deal” wird Due Diligence als mehrstufiger Analyseprozess zur Herausarbeitung der objektiven
Eigenschaften eines Erwerbsobjektes definiert. Durch die Prifungen werden vor allem
objektimmanente Chancen und Risiken fir den Investor und die Bank ersichtlich und somit
kalkulierbar gemacht. GemaR der Vielfalt der zu untersuchenden Bereiche, namlich Recht, Steuern,
Wirtschaft, Bautechnik, Facility Management, immobilienékonomie und Immobilienbewertung, werden
Due Diligence Prifungen von unabhéngigen interdisziplindren Expertenteams durchgefiihrt. Die
Gestaltung der Due Diligence orientiert sich an den jeweiligen Erfordernissen eines ganz bestimmten
Erwerbsobjektes, wobei auch die Vorgaben und Intentionen des Auftraggebers die Konzeption des
Prifverfahrens beeinflussen.

' Berens et al. 2002
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Prifschemata werden den Erfordernissen des Transaktionsobjektes angepasst und vor Analyse-
beginn erstellt. Aus den Ergebnissen einer Due Diligence Analyse kann auch ein Immobilienrating

abgeleitet werden.'

Aufgrund der speziellen Bedingungen im Immobiliensektor definierte Reis (2004) einen strukturierten
Analyseprozess zur ganzheitlichen Beurteilung von Immobilien, den er ,Due Diligence Real Estate®
nennt. Die Due Diligence Real Estate umfasst die Befundaufnahme und die Bewertung, wobei sich
nach Reis (2004) in den vergangenen Jahren die Discounted Cash-Flow Methode zum
Bewertungsstandard entwickelte.

6.2 Analyse zur Abbildung von Qualitatsaspekten nachhaltiger Gebadude in
der Due Diligence Bewertung

Bewertungen werden durchgefiihrt, um die kiinftigen wirtschaftlichen und finanziellen Entwicklungen
zu prognostizieren. Um bessere Bewertungen zu erhalten, muss das zugrunde liegende
Datenmaterial verbessert werden: dazu dient die Befundaufnahme in der Due Diligence Real Estate.
Je unzureichender die Informationen sind, desto héher der Grad an Unsicherheit, desto héher die
Bewertungsabschldge und desto niedriger der Kaufpreis. Betrachtet man die Risiken, die mit der
Investition in eine Immobilie verbunden sind, so wird deutlich, dass in genau diesen Bereichen die
Datenerhebung fiir die Due Diligence Prifung stattfinden muss, um eine zuverldssige Prognose iber
die wirtschaftliche Performance der Immobilie in der Zukunft abzugeben. In der folgenden Tabelle
werden die Risiken und somit die Datenerhebungsbereiche dargestellt und beispielhaft die jeweiligen
Risikoeinflussfaktoren genannt. Zusétzlich werden Qualitdtsaspekte von nachhaltigen Gebauden
angefiihrt, welche die Risikofaktoren positiv beeinflussen, also das Risiko abschwachen oder sogar
nichtig machen kénnen.

Tabelle 6-1: Datenerhebungsbereiche fiir die Due Diligence Real Estate, Risikoeinflussfaktoren
und Auswirkungen von Qualitidtsaspekten nachhaltiger Gebdude

Risikobereiche

Einflussfaktoren (beispielhafte

Auswirkungen von

Immobilie Aufzidhlung) Qualitatsaspekten
(Datenerhebungs- nachhaltiger Gebdude
bereiche)
Markt Makrodkonomische Veranderungen wie
Inflationsrate, Immobilienpreise, Zinsen

Standort Soziokonomische und soziodemographische | Flexible Gebdudekonzepte
Eniwickiungen (Anderungen in den erméglichen die Reaktion auf
Nachfrageverhéitnissen, neue geidnderte Nachfrage
Lebensgewohnheiten, etc.)

Entwicklung Zeit, Kosten und Vermarktung Nachhaltigkeitsaspekte
kénnen als Differenzierungs-
merkmal in der Vermarktung
dienen

Kosten Jahrlich wiederkehrende Kosten, die nach der | Eine entsprechende

Entwicklungs- und Bauphase wenig
beeinflusst werden konnen

Gebaudeplanung und
Errichtung bewirkt niedrige
umlagefahige und nicht
umlagefahige
Bewirtschaftungskosten

' Falk 2004, 229
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Fortsetzung Tabelle

Bau Baulicher Zustand, unvorhergesehen Leichte Zugénglichkeit
auftretende Mangel (.Design for Recycling®)
ermoglicht einfache
Reparaturen
Ertragsausfall Marktentwicklungen, Bonitat der Mieter Geringeres Ausfallsrisiko
wegen hoher
Innenraumqualitat
Liquiditat Bonitat der Mieter, Vermietungsmarkt, Geringeres Risiko von
Management der Zahlungsstréme Uberraschenden
kostenintensiven Reparaturen
wegen vorliegender
Lebenszykluskosten-
berechnung
Recht Privatrechtliche Risiken im Bereich
abgeschlossener Vertrage; 6ffentliches Recht
Steuern Nachteilige Veranderung von steuerlichen Vorwegnahme der
Rahmenbedingungen, die ausschlaggebend zukinftigen Anderung von
fur die Durchfuhrung einer Transaktion waren; | Rahmenbedingungen (z.B.
Nichteintreten von erwarteten Veranderungen | CO,-Steuer)
der steuerlichen Rahmenbedingungen
Umwelt Altlasten aus fritheren Tétigkeiten der Vorwegnahme der
Eigentimer, gesundheitsgefdhrdende zukinftigen Anderung von
Baustoffe Rahmenbedingungen (z.B.
Verbot von bestimmten
Stoffen bzw. Materialien wie
z.B. Asbest)
Verwertung Wiederverkauflichkeit des Objekts Zeitgemale Ausstattung, da

Entwicklungen vorweg
genommen werden

Quelle: eigene Darstellung nach Reis 2004

Die Durchfiihrung einer Due Diligence Real Estate beruht auf umfangreichen Priifungen vor Ort, bei
denen auch die technischen Daten zum Gebéaude detailliert erhoben werden. Nach Poppe (2005) wird
bei der Due Diligence von Geb&uden eine Erhebung im Team von Architekten, Tragwerksplanern,
Bauphysikern, Gebaudetechnikern, Baujuristen und sonstigen erforderlichen Beratern vorgenommen.
Hinsichtlich Gebaudeenergieversorgung findet eine Gesamtbetrachtung von Gebaudetechnik und
Bauphysik statt. Die Gebaudetechnik ist Gegenstand detaillierter Analysen, um die Energie- und
Wartungskosten und die Raumklimabedingungen zu erheben. Zentral ist die Beurteilung, inwiefern die
Gebaudetechnik einer zeitgemafRen Ausstattung entspricht. Der Anlagenzustand wird erhoben, die
Vollsténdigkeit der Anlagen- und Wartungsdokumentation wird Uberpruft und die Entsprechung
hinsichtlich der giltigen Vorschriften wird analysiert. Die Datenerhebung erfolgt mit hoher Detailtiefe
im Bereich Beheizung, Be- und Entliftung, Raumkiihlung bzw. Kalteversorgung, Mess-, Steuer- und
Regeltechnik, Starkstromanlagen, Niederspannungsanlagen, Beleuchtung, IT-Verkabelung,
Fordertechnik, Brandschutz, Notstromversorgung, elektrische Schutzmafllnahmen, etc.
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Dieses Beispiel soll demonstrieren, dass die Datenerhebung bei der Due Diligence Real Estate sehr
genau und objektspezifisch erfolgt. Diese Daten gehen in die Bewertung mittels Discounted Cash-
Flow Analysis ein. Die Discounted Cash-Flow Methode erméglicht es, die Veranderungen von
Zahlungsstrédmen (Einzahlungen und Auszahlungen) in der Zukunft zu beriicksichtigen, die sich
negativ entwickeln kdnnen, wenn die in Tabelle 6-1 angefiihrten Risiken schlagend werden; genauso
wird jedoch beriicksichtigt, wenn sich das Abpuffern der Risiken durch Auswirkungen von
Qualitatsaspekten nachhaltiger Gebadude positiv auf die Entwicklung der Zahlungsstrome auswirkt.

6.3 Weiterentwicklung der Due Diligence Bewertung zur Abbildung der
Eigenschaften nachhaltiger Gebaude

Die detaillierte objektspezifische Datenerhebung und die Bewertung mittels Discounted Cash-Flow
Methode bietet sehr gute Voraussetzungen zur Berlicksichtigung der Qualitaten nachhaltiger
Gebaude in der Bewertung. Tabelle 6-1 zeigt, dass Qualitatsaspekte von nachhaltigen Gebauden die
Risiken von Investitionen in Immobilien verringern, was folglich im Gebdudewert zum Ausdruck
kommt.

Fraglich ist jedoch, ob die Zusammenhéange zwischen Gebaudeeigenschaften und den in Tabelle 6-1
genannten Risiken in der Bewertung hergestellt werden und wie diese Zusammenhange in der
Discounted Cash-Flow Analyse beriicksichtigt werden. Alle oben angefiihrten Eigenschaften werden
mit Ausnahme der Bewirtschaftungskosten nicht monetér beschrieben und miissen entweder im
Rahmen einer Kosten-Nutzen-Analyse monetarisiert oder im Rahmen einer Nutzwertanalyse
berticksichtigt werden.

Nachdem die Unternehmen, die Due Diligence Bewertungen durchfiihren, eigene Methoden fiir die
Datenerhebung und Bewertung entwickeln, ist es sinnvoll, die Zusammenhange zwischen den
Eigenschaften nachhaltiger Gebdude und den Auswirkungen auf die genannten Risiken &ffentlich
verfugbar zu machen, um die Integration in die unternehmenseigenen Tools zu ermdglichen (vergl.
Tabelle 7-6). Die in den Kapiteln 4, 7 und 8 dargestellten Ausfithrungen bieten dafiir eine
Informationsgrundlage.
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7 Abbildung ressourcenorientierter Faktoren im TEGoVA
Immobilienrating

Ratings kommen aus dem Finanzsektor und sind Einschatzungen von Landern und Unternehmen
hinsichtlich ihrer Fahigkeit, Zahlungsverpflichtungen in Zukunft zu erfillen. Sie werden von
anerkannten Ratingagenturen durchgefiihrt. Ratings beruhen auf komplexen, jedoch zum Teil
subjektiven Beurteilungsgrundlagen, und die Ergebnisse werden in Form von Codes einfach
kommuniziert (beispielsweise AAA fiir die beste Bewertung nach Standard&Poor’s 2005).

Ganz allgemein kénnen Ratings als zukunftsgerichtete Meinungen iber jenen Gegenstand, der dem
Rating unterzogen wird, gelten; sie dienen somit der Entscheidungsfindung des Geldgebers, eine
bestimmte Kapitalanlage mit dem entsprechenden Risiko und der entsprechenden Verzinsung
vorzunehmen. In diesem Zusammenhang ist das Immobilienrating der TEGoVA zu sehen: 2003 wurde
der Leitfaden ,Europdisches Objekt- und Marktrating: Ein Leitfaden fir Gutachter* herausgegeben,
dessen Kriterien durch Barwald et al. (2004) operationalisiert wurden. Gegenstand des Markt- und
Objektratings der TEGoVA sind bestehende und projektierte Immobilien, deren Verkauflichkeit bzw.
Vermietbarkeit mittels Rating eingeschétzt wird.'

In diesem Kapitel werden die Methode und die Zielsetzungen des TEGoVA Immobilienratings auf der
Grundlage von TEGoVA (2003) und Barwald et al. (2004) analysiert. Untersucht wird, inwiefern
Potenzial zur Verbreitung von nachhaltigen Gebauden vorhanden ist. Dazu wird zuerst noch einmal
kurz auf die Methode und ihre Zielsetzung selbst eingegangen. AnschlieBend wird ihre Bedeutung fir
die Bewertung nachhaltiger Gebaude beschrieben. Auf Basis einer Schwachstellenanalyse werden
Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung des TEGoVA Immobilienratings entwickelt.

7.1 Methode und Zielsetzung des TEGoVA Immobilienratings

Das Immobilienrating der TEGoVA soll die friihzeitige Erkennung und Differenzierung von Risiken
erlauben und bietet dafiir einen ganzheitlichen Ansatz an. Das Rating erfolgt nach den
Kriterienkategorien Markt, Standort, Objekt, und Objekt Cash-Flow. Jede dieser Kategorien ist in
weitere Kriterien unterteilt. Die Kriterien in den einzelnen Kategorien sind mit Gewichtungsfaktoren
versehen, ebenso wie die Kritierienkategorien selbst mit Gewichtungsfaktoren versehen sind, was das
Summieren der erreichten Punktebewertungen und damit den direkten Vergleich zwischen bewerteten
Immobilien erlaubt. Mit dem Rating kann zusétzlich zur Immobilienbewertung eine zweite wesentliche
Information generiert werden: ,Wahrend mit der Marktwertermittlung ein wahrscheinlich zu erzielender
Preis fiir die Immobilie zum Wertermittlungsstichtag errechnet wird, liefert das Rating eine Aussage

uber die zukiinftige Entwicklung der Immobilie gegeniiber vergleichbaren Objekten®.?

In Abbildung 7-1 sind die Kriterien der einzelnen Kategorien und ihre Gewichtungen fir Wohn- und
Biirogeb&ude im Uberblick dargestellt.

! Barwald et al. 2004
2 Bsrwald et al. 2004, 25
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Abbildung 7-1: Die TEGoVA Kriteriengruppen zum Rating von Objekt (gelb unterlegte Kriterien)
und Markt (grau unterlegte Kriterien)

Standort (Gewichtung 30%) Objekt (Gewichtung 20%)
Eignung fur Objektart und Nutzerzielgruppe Architektur / Bauweise
Image des Quartiers und der Adresse Ausstattung
Qualitat Verkehrsanbindung Grundsttick, Quartier Objektzustand
Qualitat Nahversorgung far Nutzerzielgruppe Grundstickssituation
Hoéhere Gewalt Umwelteinflusse aus dem Projekt

Wirtschaftlichkeit der Gebaudekonzeption

Qualitat Objekt Cash-Flow (Gewichtung 30%) Markt (Gewichtung 20%)
Mietersituation / Nutzersituation National (Gewichtung 30% / 20%)
Mietsteigerungs- / Wertsteigerungspotenzial Héhere Gewalt
Wiedervermietbarkeit Soziodemografische Entwicklung
Leerstand / Vermietungsstand Gesamtwirtschaftliche Entwicklung
(nicht) umlageféhige Bewirtschaftungskosten Politische Rahmenbedingungen
Drittverwendungsmadglichkeit Immaobilienmarkt

Regional (Gewichtung 70% / 80%)
Hoéhere Gewalt
Soziodemografische Entwickiung
Wirtschaftliches Umfeld
Immobilienmarkt

Quelle: eigene Darstellung nach TEGoVA 2003

Unterschiede zwischen Biirogebduden und Wohngebauden bestehen in der Gewichtung der
nationalen und regionalen Méarkte in der Kategorie ,Markt“, wobei der nationale Markt bei
Wohngeb&uden mit 20% und bei Blrogebduden mit 30% gewichtet ist, wogegen der regionale Markt
bei Wohngebduden mit 80% und bei Biirogebduden mit 70% gewichtet ist. Das Kriterium
.immobilienmarkt" bezieht sich auf den Markt des jeweiligen Gebdudetyps, der bewertet wird. Die
Gewichtungen fur Lager-, Logistik- und Produktionsgeb&ude unterscheiden sich dahingehend, dass
der Standort mit 40% gewichtet ist, wahrend 2lle anderen Kategoiien mil 20% Gewichiung in das
Endergebnis eingehen.

Die Analyse der Immobilien erfolgt derart, dass die Entwicklung hinsichtlich der einzelnen Kriterien in

den nachsten drei bis fuinf Jahren beurteilt wird und daraus eine Einschatzung zur Verkauflichkeit der
Immobilie in diesem Zeitraum abgegeben wird.

Das Rating bringt somit zum Ausdruck, inwieweit die betreffende Immcobilie im Vergleich mit
konkurrenzierenden Objekten mittelfristig, d.h. in drei bis finf Jahren, zu einem angemessenen Preis
verkauflich sein wird.

Tabelle 7-1 stellt die Kategorien und Kriterien dar, die mittels zehnteiliger Skala (1 ist gleich exzellent,
10 ist gleich katastrophal) beurteilt werden. In einer separaten Spalte ist beschrieben, welche
Eigenschaften laut Barwald et al. (2004) damit beurteilt werden sollen.
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Tabelle 7-1: Kriteriensystem des TEGoVA Immobilien — Markt- und Objektrating (Rating im Vergleich mit markttypischen Reprasentanten der
Objektart) (Quelle: nach TEGoVA 2003 und Barwald 2004)

Kategorie Kriteriengruppe Beschreibung Gewichtung
Markt 20 %
Markt National Biroimmobilien (Wohnimmobilien) | 30 % (20 %)
Hdhere Gewalt Naturgefahren, Man-Made-Grof3schéden, CO,-Emissionen
Soziodemografische Entwicklung | Bevéikerungswachstum, Kaufkraft, Arbeitslosigkeit
Gesamtwirtschatftliche Wirtschaftswachstum, Inflation, Wechselkursvolatilitdt, Branchenstruktur, Infrastruktur,
Entwicklung und internationale Wettbewerbsfahigkeit
Attraktivitat
Rahmenbedingungen (politisch, Korruption, Rechtssicherheit, Restriktionen auf Immobilienerwerb
juristisch, steuerlich, Wahrung)
Immobilienmarkt Miet- und Preisniveau, Miet- und Preisentwicklung, Grad der Marktanspannung,
Marktphase, Rendite
Markt Regional Biiroimmobilien (Wohnimmobilien) | 70 % (80 %)
Hohere Gewalt Naturgefahren, Man-Made-Gro3schaden, Immissionen
Soziodemografische Entwicklung | Bevélkerungswachstum, Kaufkraft, Arbeitslosigkeit, Einwohnerdichte
Wirtschaftliches Umfeld Wirtschaftliche Konzentration, wirtschaftlicher Erfolg, Gewerbesteueraufkommen,
Technologische Kapazitdt, Verkehrsinfrastruktur
Immobilienmarkt Miet- und Preisniveau, Miet- und Preisentwicklung, Grad der Marktanspannung,
Marktliquiditat
Standort 30 %

Eignung Mikrostandort fur
Obijektart und Nutzerzielgruppe

Adaquate Umgebungsbebauung

Image des Quartiers und der
Adresse

Zielgruppenadaquates Image; positive / negative Imageentwicklung

Qualitat der Verkehrsanbindung
von Grundstiick und Quartier

Nutzerrelevante Anschllsse an StraBe, Bahn, OPNYV, ...
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Qualitat der Nahversorgung fur
Nutzerzielgruppe

Nutzerrelevante Nahversorgung

Hoéhere Gewalt

Geféhrdungspotenzial in Bezug auf Naturkatastrophen, 6kologische Altlasten, technische
Katastrophen; Immissionsbeeintrachtigung durch Schall, sonstige Immissionen, Abgase,
Strahlung; Sicherheit hinsichtlich kriminelles Umfeld, terroristische Aktivitaten

Objekt 20%
Architektur / Bauweise Nutzungs- und teilmarktadaquate Baustoffe, Konstruktion und Objektausrichtung;
Objektgestaltung; stddtebauliche Einbindung
Ausstattung Bauliche und technische Ausstattung im Vergleich zu markttypischen Reprasentanten;
Qualitat von Béden, Verglasung, Sanitdrausstattung, ...
Objektzustand Zustand von Bauwerk, Ausstattung und AuBBenanlagen im Vergleich zu markttypischen
Représentanten; Beurteilung von Bauméngeln und Reparaturstau
Grundstickssituation individueller Zuschnitt, Ausstattung, ErschlieBung, Anbindung, Ausnutzung
Umwelteinfliisse aus dem Projekt | Okologische Nachhaltigkeit bei Herstellung, Verwertung; Freiheit von Nutzungsrelevanten
Schadstoffen; Freiheit von Larm und Geriichen im Geb&ude
Wirtschatftlichkeit der Qualitat der Grundrissgestaltung, Flacheneffizienz im Vergleich zu markitypischen
Gebaudekonzeption Reprisentanten der Objektart
Qualitidt Objekt Cash-Flow 30 %

Mietersituation / Nutzersituation

Qualitat der Mieter-/Nutzerstruktur; Struktur der Mietvertrage, Mix, Anzahl; Fristigkeiten,
Mietbindungen; rechtliche Eigentumssicherheit

Mietsteigerungspotenzial /
Wertsteigerungspotenzial

Relation von tatséchlicher Miete zu durchschnittlicher Miete; Objekt Gber oder unter
Markiwert vermietet

Wiedervermietbarkeit

Vorhandensein bedarfsgerechter Nutzflaichen; Auswirkung der Konkurrenzsituation

Leerstand / Vermietungsstand

Auswirkungen des derzeitigen Vermietungsstandes auf die mittelfristige Cash-Flow
Entwicklung

Umlagefahige / nicht umlage-
fahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten, Betriebskosten, instandhaltungs- und Modernisierungskosten;
Verhéltnis von vermieterseitigem Aufwand zu mieterseitigem Aufwand

Drittverwendungsmdglichkeit

Alternative Nutzbarkeit; genligend groBer Markt bei Beibehaltung der Nutzung
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7.2 Analyse zur Abbildung von Qualitdtsaspekten nachhaltiger Gebaude im
TEGoVA Immobilienrating

In der derzeit angewendeten Form ist das Immoabilienrating der TEGoVA nicht dazu geeignet,
nachhaltige Gebdude von weniger nachhaltigen Gebauden zu differenzieren. Die Griinde dafir sind
folgende:

= Implizite Berlicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten durch die angewendeten Kriterien,
aber keine tatsachliche Berlicksichtigung in der Praxis

= Explizite, aber ungeniigende Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten

= Starke implizite Gewichtung einzelner Parameter durch mehrfache Berlicksichtigung
= Kein gebdudeorientierter Ursachenbezug bei Leerstandsraten und Nettomieten

= Uberproportional starke Gewichtung der Kategorie ,Qualitét des Objekt Cash-Flow*
= Rating im Vergleich mit markttypischen Reprasentanten

In den folgenden Abschnitten werden diese Griinde genauer erldutert.

Implizite Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten durch die angewendeten Kriterien,
aber keine Beriicksichtigung in der Praxis

Nachhaltigkeitsaspekte kbnnen im Immobilienrating der TeGoVA in allen Kriterien der Kategorien
Standort und Objekt beriicksichtigt werden, sofern diese Aspekte am Markt abgebildet werden. Zur
Berlcksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten im Rating der TEGoVA wurde 2006 der Leitfaden
IMMORATE verdffentlicht, der den einzelnen Kriterien jene Nachhaltigkeitsaspekte, welche im TQ-
Gebaudebewertungstool definiert wurden, zuordnet.” Solange diese Parameter jedoch nicht am Markt
abgebildet sind, werden sie per definitionem nicht bei der Bewertung beriicksichtigt.

Explizite, aber ungeniigende Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten

Explizit kommen Nachhaltigkeitsaspekte nur im Kriterium ,Umwelteinflisse aus dem Projekt* zum
Tragen, das mit einer Gewichtung von 10 % in die Bewertung der Kategorie ,Objekt* eingeht. Die
Kategorie ,Objekt" wiederum geht mit einer Gewichtung von 20% in das Gesamtergebnis ein. Die
Auswirkungen der auf diese Art bewerteten Nachhaltigkeitsperformance eines Gebaudes auf das
Gesamtergebnis des Ratings sind somit denkbar gering.

Starke implizite Gewichtung einzelner Parameter durch mehrfache Beriicksichtigung

Dieser Effekt der vernachlassigbaren Auswirkung der Nachhaltigkeitsaspekte wird durch die Tatsache
verstarkt, dass einzelne Parameter in mehreren Kriterien bewertet werden, wodurch deren Gewicht im
Vergleich mit nur einmal bericksichtigten Parametern erhoht wird. Das betrifft z.B. den Parameter
Jeerstandsraten”.

Die Entwicklung der Leerstandsraten fiir Birogebaude beispielsweise ist im Kriterium
.iImmobilienmarkt* in der Kategorie ,Markt“ abgebildet, sie wird jedoch auch in der Kategorie Objekt
Cash-Flow in zwei Kriterien berticksichtigt, ndmlich im ,Mietsteigerungspotenzial /
Wertsteigerungspotenzial“ und im ,Leerstand / Vermietungsstand"”.

' Lechner et al. 2006
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Je nach Marktlage kénnen Leerstandraten als gut oder schlecht beurteilt werden. Hohe
Leerstandsraten kdnnen im Kriterium ,Mietsteigerungspotenzial / Wertsteigerungspotenzial®
beispielsweise glinstig bewertet werden, wenn das Geb&ude zu schlechten Konditionen vermietet ist
und aufgrund auslaufender Mietvertrage und einer steigenden Nachfrage in naher Zukunft zu
besseren Konditionen vermietet werden kann, wodurch Nettomiete und Rendite steigen.

Die Kategorien und Kriterien des Rating fihren auf die Parameter hin, die eine zentrale Rolle im
Rating spielen: Leerstand, Nettomiete und Rendite.

Kein gebdudeorientierter Ursachenbezug bei Leerstandsraten und Nettomieten

Barwald et al. (2004, 65-66) gehen anhand eines Beispiels auf die Anfalligkeit von Biromarkten fir die
Entwicklung von Nettomiete, Leerstand und Rendite ein. Gezeigt wird, dass die Verringerung der
Nettomiete um 4 € einen Wertverlust von 23,5 % nach sich zieht; eine zusatzliche Erhéhung der
Leerstandsrate von 2% auf 8% erhoéht den Wertverlust auf 29,5 %, eine zuséatzliche Anhebung der
jahrlichen Rendite von 7% auf 9% wiirde einen Wertverlust von 46,7% bedeuten. Zur Analyse bzw.
Prognose der Immobilienmarkte wird auf 6konometrische Strukturmodelle verwiesen, die sich durch
die Einbeziehung von konkreten Modellvorstellungen (iber einen einzelnen Markt oder mehrere
Markte auszeichnen. Diesbezliglich werden Beispiele wie demografische Alterung und Entstehung
neuer Lebensformen angefihrt. interessant ist, dass mit keinem Wort auf mégliche Primdrursachen
von Leerstandsraten und Riickgang von Nettomieten eingegangen wird, die im Bereich der
Gebaudequalitat angesiedelt sind: schlecht nutzbare Grundrisse, mangelnde Flexibilitat des
Gebdudes, schlechte Innenraumqualitét aufgrund der verwendeten Materialien. Auch die Héhe der
umlageféhigen Betriebskosten, die mit der Gebdudequalitat beeinflusst werden kénnen, wird lediglich
als ,mégliches Anmietungshindernis® dargestellt: ,Wie bei der Immobilienbewertung wird auch beim
Rating zwischen den auf die Mieter umlagefahigen und nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten
differenziert. Diese Unterscheidung wird getroffen, da weder fiir einen Eigentimer und mdéglichen
VerauRerer noch fir einen potenziellen Erwerber die von den Mietern zu tragenden
Bewirtschaftungskosten von wesentlicher Bedeutung sind. Es ist jedoch anzumerken, dass auch
umlagefdhige Bewirtschaftungskosten, wenn deren Héhe marktibliche Kosten tibersteigen, ein
mdégliches Anmietungshindernis darstellen, da sie als sogenannte zweite Miete eine direkte
Kostenbelastung fir die Mieter darstellen.*’

Uberproportional starke Gewichtung der Kategorie ,,Qualitit des Objekt Cash-Flow*

Bei genauer Betrachtung werden sdmtliche Kriterien in der Kategorie ,Qualitiat des Objekt Cash-Flow"
- mit Ausnahme des Kriteriums Mietsteigerungs- und Wertsteigsrungspoienziai® - durch die
Performance in den Kategorien ,Standort” und ,Objekt" beeinflusst (siehe Abbildung 7-2): Bei gleicher
Marktentwicklung ist ein Wohngebdude mit gut nutzbaren und flexiblen Grundrissen, gesundem
Innenraumklima, niedrigem Energieverbrauch, geringem Wartungsaufwand und guter Lage generell
leichter und besser vermietbar oder verkaufbar als ein Gebaude, das diese am Markt nachgefragten
Qualitaten nicht aufweist.?

Das Kiiterium ,iviieisteigerungs- und Wertsteigerungspotenzial” in der Kategorie ,Qualitét des Objekt
Cash-Flow" beriicksichtigt, ob bestehende Mietvertrage tiber oder unter dem Marktwert einzuordnen
sind, woraus sich das Steigerungspotenzial fur zukiinftige Mietvertrage ergibt. Dieser Umstand wird
aber bereits durch das Kriterium ,Immobilienmarkt” in der Kategorie ,Markt* abgedeckt.

! Barwald et al. 2004, 84-85
2 Tappeiner et al. 2001
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Abbildung 7-2: Zusammenhange zwischen den einzelnen Kriteriengruppen des
Immobilienratings: ,,Standort” und ,,Objekt” beeinflussen die ,,Qualitit des Objekt Cash-Flows“

Standort (Gewichtung 30%)

Eignung fiir Objektart und Nutzerzielgruppe
Image des Quartiers und der Adresse

Qualitat Verkehrsanbindung Grundstiick, Quartier
Qualitat Nahversorgung flr Nutzerzielgruppe
Hohere Gewalt

Objekt (Gewichtung 20%)

Architektur / Bauweise

Ausstattung

Objektzustand

Grundstickssituation

Umwelteinflisse aus dem Projekt
Wirtschaftlichkeit der Geb&udekonzeption

vy

Qualitat Objekt Cash-Flow (Gewichtung 30%)

Mietersituation / Nutzersituation
Mietsteigerungs- / Wertsteigerungspotenzial
Wiedervermietbarkeit

Leerstand / Vermietungsstand

(nicht) umlagefahige Bewirtschaftungskosten
Drittverwendungsmaoglichkeit

Markt (Gewichtung 20%)

National (Gewichtung 30% / 20%)
Hoéhere Gewalt
Soziodemografische Entwicklung
Gesamtwirtschaftliche Entwicklung
Politische Rahmenbedingungen
Immobilienmarkt

Regional (Gewichtung 70% / 80%)
Hohere Gewalt
Soziodemografische Entwicklung
Wirtschaftliches Umfeld
Immobilienmarkt

Quelle: eigene Darstellung

Die Bewertung der ,Qualitat des Objekt Cash-Flows" ist somit eine nutzungsspezifische Bewertung
von Standort und Objekt in der Einheit Euro, die aber noch einmal in Form einer Punktebewertung in
die Gesamtbewertung eingeht, relativiert durch die in drei bis finf Jahren erwarteten
Marktbedingungen. Diese Relativierung kann dazu fihren, dass ein Geb&ude, das in der Kategorie
~Objekt” schlecht abschneidet, dennoch exzellente Bewertungen in der Kategorie ,Qualitat des Objekt
Cash-Flows*® erhilt, beispielsweise aufgrund bestehender langfristiger Mietvertrage, die in Zeiten
knappen Angebots und hoher Nachfrage abgeschlossen wurden. Die Qualitat des Objekts geht
grundsaétzlich nur mit 20% in die Bewertung ein, wobei das Gewicht der Kategorie ,Objekt" durch die
gegebene Form der Bewertung des Objekt Cash-Flow tendenziell weiter verringert wird.

Dies wird in Tabelle 7-2, Tabelle 7-3 Tabelle 7-4 anhand einer einfachen Sensitivititsanalyse
veranschaulicht, indem die Bewertung in einzelnen Kategorien variiert wird: Ein durchschnittlich
bewertetes Objekt beispielsweise kann auf einem durchschnittlich bewerteten Standort mit
durchschnittlich bewertetem Markt je nach Qualitat des Objekt Cash-Flow 5 Punkte, 3,8 Punkte oder
6,2 Punkte erreichen (vergl. Tabelle 7-2). Bei der Punktebewertung entspricht 5 dem Durchschnitt,
wahrend 9 der Bewertung ,sehr schlecht” und 1 der Bewertung ,exzellent" entspricht. Die Note 10 ist
mit der Bewertung ,katastrophal* gleichgesetzt und wird nur in Ausnahmeféllen vergeben.' Aus
diesem Grund wird die Note 10 in den folgenden Tabellen nicht verwendet.

' Barwald et al. 2004




Tabelle 7-2: Beispielhafte Ratings mittels TEGoVA Kriterien, Punkte und Gewichtungen fiir das Rating von Biiroimmobilien: durchschnittliche
Objektqualitit bei durchschnittlicher, sehr schlechiier und exzellenter Qualitat des Objekt Cash-Flow (Quelle: eigene Darstellung)

Gewichtun ewichtete Gewichtung | gewichtete Gewichtung | gewichtete
Punkt o | S ounkte Punkte % Punkte Punkte % Punkte

Standort (Gewichtung 30%) 1,50 1,50 1,50
Eignung Mikrostandort fiir Objektant, Zielgrijppe 5 25 1,25 5 25 1,25 5 25| 1,25
Image des Quartiers und der Adresse 5 15 0,75 5 15 0,75 5 15 0,75
Qualitdt der Verkehrsanbindung 5 25 1,25 5 25 1,25 5 25 1,25
Qualitat der Nahversorqung fur Nutzerzielgruppe 5 15 0,75 5 15 0,75 5 15 0,75
Hohere Gewalt ' 3 20 1 5 20 1 5 20 1
5 5 5

Objekt (Gewichtung 20%) 1,00 1,00 1,00
Architektur / Bauweise [ 20 1 5 20 1 5 20 1
Ausstattung 5 10 0,5 5 10 05 5 10 0,5
Objektzustand 55 15 0,75 5 15 0,75 5 15 0,75
Grundstiickssituation 5 25 1,25 5 25 1,25 5 25 1,25
Umweiteinflisse aus dem Projekt 5 10 0,5 5 10 0,5 5 10 8,5
Wirtschaftlichkeit der Gebadudekonzeption 5 20 1 5 20 1 5 20 1
5 5 5

Qualitét Objekt Cash-Flow (Gewichtiing 30%) 1,50 2,70 0,30
Mietersituation / Nutzersituation 5 20 1 9 20 1,8 1 20 0,2
Mietsteigerungs- / Wertsteigerungspotenzial £ 30 1,5 9 30 2,7 1 30 0,3
Wiedervermietbarkeit £ 20 1 9 20 1,8 1 20 0,2
Leerstand / Vermietungsstand £) 10 0.5 9 10 0,9 1 10 0,1
{nicht) umlagetédhige Bewirtschaftungskosten £ 10 05 9 10 0,9 1 10 0,1
Drittverwendungsmoglichkeit £ 10 0,5 [¢) 10 0,9 1 10 0,1
5 9 1

| Summe Objektrating 4,00 5,20 2.80

Markt (Gewichtung) 20% 1,00 1,00 1,00

National (Gewichtung 30%) 4,00 4,00 4,00
Hohere Gewalt ' 5 5 0,25 5| 5 0,25 5 5 0,25
Soziodemografische Entwicklung 5 10 0,5 5 10 0,5 5 10 0,5
Gesamtwintschaftliche Entwicklung 5 30 1,56 5 30 1,5 5 30 1,5
Politische Rahmenbedingungen 5 15 0,75 5 15 0,75 5 15 0,75
mmobilienmarkt 5 40 2 5 40 2 5 40 2
) 5 5 5

Regional (Gewichtung 70%) 1,00 1,00 1,00
Hohere Gewalt ' 5 5 0,25 5 5 0,25 5) 5 0,25
Soziodemografische Entwicklung 5 15 0,75 5 15 0,75 5 15 0,75
Wintschaftliches Umfeld 5 35 1,75 5 35 1,75 5 35 1,75
Immobilienmarkt 5 45 2,25 5 45 2,25 5 45 2,25
) 5 5 5

Summe Marktrating I 5,00 5,00 5,00

(Gesamtergebnis | | l e62f 380
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Tabelle 7-3: Beispielhafte Ratings mittels TEGoVA Kriterien, Punkte und Gewichtungen fiir das Rating von Biirocimmobilien: durchschnittliche Qualitat
des Objekt Cash-Flow bei durchschnittlicher, sehr schlechter und exzellenter Objektqualitat (Quelle: eigene Darstellung)

Gewichtung | gewichtete Gewichtung | gewichtete Gewichtung | gewichtete
Punkte % Punkte Punkte % Punkte Punkte % Punkte

Standort (Gewichtung 30%) 1,50 1,50 1,50
Eignung Mikrostandort fir Objektant, Zielgruppe 5 25 1,25 5 25 1,25 5 25 1,25
mage des Quartiers und der Adresse 5 15 0,75 5 15 0,75 5 15| 0,75
Qualitat der Verkehrsanbindung 5 25 1,25 5 25 1,25 5 25 1,25
Qualitat der Nahversorqung fiir Nutzerzielgruppe 5 15 0,75 5 15 0,75 5 15 0,75
Hohere Gewalt 5 20 1 5 20 1 5 20 1
5 5 5

Objekt (Gewichtung 20%) 1,00 0,20 1,80
Architektur / Bauweise 5 20 1 1 20 0,2 9 20 1,8
Ausstattung 5 10 0,5 1 10 0,1 9 10 0,9
Objektzustand 5 15 0,75 1 15 0,15 9 15 1,35
Grundstickssituation 5 25 1,25 1 25 0,25 9 25 2,25
Umwelteinfliusse aus dem Projekt 5 10 0,5 1 10 0,1 9 10 0,9
Wirtschaftlichkeit der Gebaudekonzeption 5 20 1 1 20 0,2 9 20 1.8
5 1 9

Qualitat Objekt Cash-Flow (Gewichtung 30%) 1,50 1,50 1,50
Mietersituation / Nutzersituation 5 20 1 5 20 1 5 20 1
Mietsteigerungs- / Wertsteigerungspotenzial 5 30 1,56 5 30 1,5 5 30 1,5
Wiedervermietbarkeit 5 20 1 5 20 1 5 20 1
Leerstand / Vermietungsstand 5 10 05 5 10 05 5 10 05
nicht) umlageféhige Bewirtschaftungskosten 5 10 0,5 5 10 0,5 5 10 0,5
Drittverwendungsmaoglichkeit 5 10 0,5 5 10 0,5 5 10 0,5
5 5 5

l Summe Objektrating 4,00 3,20 4,80

Markt (Gewichtung) 20% 1,00 1,00 1,00

National (Gewichtung 30%) 4,00 4,00 4,00
Hoéhere Gewalt 5 5 0,25 5 5 0,25 5 5 025
Soziodemografische Entwicklung 5 10 0,5 5 10 0,5 5 10 0,5
Gesamtwirtschaftliche Entwicklung 5 30 1,5 5 30 1,5 5 30 1,5
Politische Rahmenbedingungen 5 15 0,75 5 15 0,75 5 15 0,75
mmobilienmarkt 5 40 2 5 40 2 5 40 2
5 5 5

Regional (Gewichtung 70%) 1,00 1,00 1,00
Héhere Gewalt 5 5 0,25 5 5 0,25 5 5 0,25
Soziodemografische Entwicklung 5 15 0,75 5 15 0,75 5 15 0,75
Wirtschaftliches Umfeld 5 35 1,75 5 35 1,75 5 35 1,75
Immobilienmarkt 5 45 225 5 45 2,25 5 45 2,25
5 5 5

Summe Marktrating 5,00 5,00 5,00
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Tabelle 7-4: Beispielhafte Ratings mittels TEGoVA Kriterien, Punkte und Gewichtungen fiir das Rating von Blroimmobilien: sehr gute und sehr
schlechte Objektqualitat und Qualitat des Objekt Cash-Flow; durchschnittliche und sehr gute Standortqualitét (Quelle: eigene Darstellung)

Gewichtung | gewichtete Gewichtung | gewichtete Gewichtun ewichtete
Punkte: % Punkte Punkte % Punkte Punkte % 919 Punkte

‘ Standort (Gewichtung 30%) 1,50 1,50 0,30
Eignung Mikrostandort fiir Objektart, Zielgrisppe 5 25 1,25 5 25 1,25 1 25 0,25
iImage des Quartiers und der Adresse ) 15 0,75 5 15 0,75 1 15 0,15
1Qualitat der Verkehrsanbindung 5 25 1,25 5 25 1,25 1 25 0,25
Qualitat der Nahversorgung fir Nutzerzielgruppe 5 15 0,75 5 15 0,75 1 15 0,15
Héhere Gewalt 5 20 1 5 20 1 1 20 0,2
5 5 1

Objekt (Gewichtung 20%) 1,80 0,20 1,80
Architektur / Bauweise <) 20 1,8 1 20 0,2 9 20 1,8
Ausstattung <) 10 0.9 1 10 01 9 10 0,9
Objektzustand < 15 1,35 1 15 0,15 9 15 1,35
Grundstlckssituation <l 25 2,25 1 25 0,25 9 25 2,25
Umwelteinfliisse aus dem Projekt < 10 0,9 1 10 0,1 9 10 0,9
Wirtschaftlichkeit der Gebdudekonzeption ¢ 20 1.8 1 20 0,2 9 20 1,8
9 1 9

Qualitit Objekt Cash-Flow (Gewichtung 30%) 0,30 2,70 0,30
Mietersituation / Nutzersituation 1 20 0,2 9 20 1.8 1 20 0,2
Mietsteigerungs- / Wertsteigerungspotenzial 1 30 03 9 30 2,7 1 30 0,3
Wiedervermietbarkeit 1 20 0,2 9 20 1,8 1 20 0,2
Leerstand / Vermietungsstand 1 10 0,1 9 10| 0,9 1 10| 0,1
(nicht) umiageféhige Bewirtschaftungskosten 1 10 0,1 9 10 09 1 10 0,1
Drittverwendungsmaoglichkeit 1 10 0,1 9 10 0,9 1 10 0,1
\ 1 9 1

l Summe Objektrating 3,60 4,40 2,40

Markt (Gewichtung) 20% 1,00 1,00 1,00

National (Gewichtung 30%) 4,00 4,00 4,00
Hbéhere Gewalt 5 5 0,25 5 5 0.25 5 5 0,25
Soziodemografische Entwicklung 5 10 0,5 5 10 0,5 5 10 0,5
Gesamtwirtschaftliche Entwicklung 5 30 1,5 5 30 1,5 5 30 1,5
Politische Rahmenbedingungen 5 15 0,75 5 15 0,75 5 15 0,75
Immobilienmarkt 5 40 2 5 40 2 5 40 2
5 5 5

Regional (Gewichtung 70%) 1,00 1,00 1,00
Hbéhere Gewalt 5 5 0,25 5) 5 0,25 5 5 0,25
Soziodemografische Entwickiung 5 15 0,75 5 15 0,75 5 15 0,75
Wirtschaftliches Umfeld 5 35 1,75 5 35 1,75 5 35 1,75
Immobilienmarkt 5 45 . 2,25 5 45 2,25 5 45 2,25
) 5 5 5

Summe Marktrating 5,00 5,00 5,00

Gesamtergenis | | 408 540 f 340
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Tabelle 7-2, Tabelle 7-3 und Tabelle 7-4 stellen angenommene Extremszenarien dar und zeigen, dass
der Einfluss der Kategorie ,Objekt“ auf das Endergebnis des Ratings in der aktuellen Version des
Immobilienratings gering ist. Bei durchschnittlich bewertetem Standort und Markt erreicht eine
immobilie mit exzellenter Bewertung in der Kategorie ,Objekt* und sehr schlechter Bewertung in der
Kategorie ,Objekt Cash-Flow" 5,40 Punkte, wahrend eine Immobilie bei durchschnittlich bewertetem
Standort und Markt mit sehr schlechter Bewertung in der Kategorie ,Objekt* und exzellenter
Bewertung in der Kategorie ,Objekt Cash-Flow" 4,60 Punkte erreicht, also im Rating besser
abschneidet.

Rating im Vergleich mit markttypischen Repridsentanten

Die Einstufung der Gebaude, die dem Rating unterzogen werden, erfolgt immer im Vergleich mit
markttypischen Reprasentanten der Objektart und unter Beriicksichtigung der Marktentwicklungen in
den néchsten drei bis finf Jahren. Das kann dazu fuhren, dass bestimmte gesellschaftlich und
volkswirtschaftlich relevante Gebaudequalitaten im Marktwert nicht abgebildet werden, da fiir diese
Qualitaten keine Nachfrage am Markt besteht. Zuséatzlich werden innovative Gebaude fiir Ihre
Vorreiterrolle praktisch ,bestraft‘, da die Bewertung immer im Vergleich mit den marktypischen
Reprasentanten erfolgt und dariiber hinausgehende Performance nicht honoriert wird. Das fihrt dazu,
dass Gebaude mit hoher Nachhaltigkeitsperformance und Gebaude mit niedriger
Nachhaltigkeitsperformance auf Basis der Marktsituation hinsichtlich Verkaufbarkeit und / oder
Vermietbarkeit gleich eingestuft werden. Dieser Sachverhalt wird in Abbildung 7-3 dargestellt und
verdeutlicht einerseits sehr klar die Schwachen des Immobilienratings und andererseits die wichtige
Rolle der Gesetzgebung fir die Verbreitung nachhaltiger Gebdude. Vorreiter hinsichtlich
Energieverbrauch, CO,-Emissionen und Raumklima kénnten aufgrund geanderter
Rahmenbedingungen im Rating besser abschneiden.

Abbildung 7-3: Unterschiedliche Nachhaltigkeitsperformance von Gebduden und gleiches
Ergebnis des Ratings '

a Das Rating wird auf Basis der N
Nachhaltige Nachfrage des Marktes Rating
Gebaude- ermittelt und beschreibt die [Punkte]
performance Verkéauflichkeit in drei - funf
[Qualitits- Jahren. Bestimmte
einheiten] gesellschaftlich und
volkswirtschaftlich relevante
Gebadudequalitaten werden
nicht abgebildet.

~

Gebaude 1 Gebé&ude 1 Gebaude 2 Gebaude 2

Quelle: eigene Darsteliung
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7.21 Methodische Schwachstellen des Immobilienratings hinsichtlich der Abbildung
zukiinftiger Entwicklungen einer Immobilie

Ziel des Ratings ist die Abbildung zukiinftiger Entwicklungen von Geb&uden: das Immobilienrating der
TEGoVA bewertet die Verkauflichkeit bzw. Vermietbarkeit einer Immobilie in drei bis funf Jahren vom
Bewertungszeitpunkt gerechnet. Angesichts der Lebensdauer von Immobilien von mehreren
Jahrzehnten ist dieser Zeitraum relativ kurz angesetzt. Die Wahl des Bewertungszeitraums ist jedoch
nachvollziehbar, da die Bewertung des Marktes einen hohen Stellenwert im Gesamtergebnis des
Ratings einnimmt und Marktentwicklungen kaum weiter in die Zukunft prognostiziert werden kénnen.

Andererseits sind Gebaude langlebige Giter, die mehrere Jahrzehnte genutzt werden. Vergleicht man
die Auspragungen der Kriterien in der Kategorie ,,Objekt” (vergl. Tabelle 7-1) mit den Elementen, die
gemal derzeitiger Entwicklungen auf EU-Ebene die rechtlichen Rahmenbedingungen in den néchsten
Jahren entscheidend préagen werden, so werden wichtige Eigenschaften mit dem Immobilienrating
nicht erfasst. In der 2006 auf EU-Ebene beschlossenen ,Thematischen Strategie fiir die stadtische
Umwelt® wird unter anderem die Entwicklung von Instrumenten gefordert, welche die Qualitéat von
Gebé&uden und ihre Auswirkungen Uber den gesamten Lebenszyklus nicht nur auf 6konomischer,
sondern auch auf dkologischer und sozialer Ebene darstellen.’ Diese Instrumente kénnen
verschiedener Art sein; ganz konkret wird in der Thematischen Strategie jedoch die Absicht
angesprochen, den Gesamtenergieausweis fir Gebdude nach EU-Richtlinie 2002/91/EG (ber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden von der Energieperformance auf weitere Qualitatsaspekte
auszuweiten, wie beispielsweise Nutzerkomfort und Auswirkungen auf Stoffstréme und Gesundheit.
Das bedeutet, dass es in den nachsten Jahren zu einer weiteren EU-Richtlinie zu diesem Thema
kommen kann, die auf nationaler Ebene implementiert werden muss. Fiir diese Entwicklung spricht,
dass auf EU-Ebene zahlreiche Aktivitdten zum Thema Nachhaltigkeitsindikatoren und
Lebenszykluskosten von Gebduden durchgefiihrt werden (vergl. Kap. 4).

Auch im Hinblick auf die bereits in Kraft befindliche EU-Richtlinie zur Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden weist das Immobilienrating Defizite auf. Seit Jdnner 2006 wird die EU-Richtlinie auf
nationaler Ebene umgesetzt, was bedeutet, dass bei Verkauf oder Vermietung von Gebduden ein
Gebéaudeenergieausweis vorgelegt werden muss, der nicht nur den Energieverbrauch fir
Raumwarme, Warmwasser, Beleuchtung und Kiihlung ausweist, sondern auch Malnahmen zur
Steigerung der Energieeffizienz und deren Kosten angibt. Nach Haugeneder (2004) betragt der
Investitionskostenanteil allein fir Haustechnikkomponenten bei Blirogebduden bereits mehr als ein
Drittel (40%) der gesamten Investitionssumme, mit einer im Steigen begriffenen Tendenz. Das
Immobilienrating beriicksichtigt den Energieverbrauch und die Gebaudetechnik fur die
Energieversorgung lediglich als Teil der ,umlagefahigen Betriebskosten“ und unter dem Kriterium
~Ausstattung® in einer Reihe mit der Qualitat der Verglasung, der Béden und der Sanitaranlagen.
Angesichts des hohen Investitionskostenanteils und der laufenden Energie- und Wartungskosten
wéahrend der Betriebsphase entspricht diese Zuordnung nicht mehr der tatsachlichen Bedeutung, die
der Energieversorgung und Klimatisierung eines Blrogebdudes zukommt. Die fehlende
Beriicksichtigung der Energieversorgung von Gebauden bei einem derzeit durchgefihrten Rating
kann dazu flhren, dass sich die Einschatzung hinsichtlich Verkduflichkeit bzw. Vermietbarkeit in drei
bis fiinf Jahren in der Zukunft als nicht zutreffend herausstellt: zumindest ab 2000 werden
Gesamtenergieausweise von Gebduden vorliegen, die bestehende Schwichen in der energetischen
Gebaudequalitat sichtbar machen werden.? Die hohe Auslandsabhangigkeit der EU von
Energieimporten und die Auswirkungen des Klimawandels lassen eine steigende Bedeutung der
Faktoren Energieeffizienz und Nutzung von erneuerbaren Energietrdgern erwarten.

' KOM (2005) 718
2 Richtlinie 2002/91/EG
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7.3 Weiterentwicklung des Immobilenratings zur Abbildung der
Eigenschaften nachhaltiger Gebaude

Trotz der im vorangegangenen Kapitel beschriebenen Kritik am iImmobilienrating beinhaltet die
Methode Potenzial zur Verbreitung nachhaltiger Gebdude. Gebaude sind langlebige Giter, und der
Zeitraum, fiir den das Rating hinsichtlich Verkaufbarkeit und Vermietbarkeit durchgefiihrt wird, ist mit
drei bis finf Jahren relativ kurz. Angesichts zu erwartender Verdnderungen von Rahmenbedingungen
auf EU-Ebene ware eine Uberarbeitung des Immobilienratings sinnvoll, um diese Veranderungen
vorwegzunehmen und die Verkauflichkeit und Vermietbarkeit von Immobilien auch mittel- bis
langerfristig zu beurteilen. Das ware beispielsweise fir geschlossene Immobilienfonds von Vorteil, bei
denen der Ertrag aus der Miete resultiert, die wahrend der Laufzeit ausgeschittet wird, und aus dem
Verkaufspreis der Immobilie, der am Ende der Laufzeit von zehn Jahren erzielt wird.'

Zielfihrend ist es daher, Kriterien zur objektiven Beschreibung der Gebaudeperformance zu definieren
und erst in einem zweiten Schritt eine Bewertung unter den Aspekten der Marktentwicklung
vorzunehmen. Diese Zweiteilung ist zweckmaRig, da sich die objektiven, funktionsorientierten
Anforderungen an die Gebaudequalitat weit weniger schnell &ndern als die Bedingungen von
Nachfrage und Angebot am Markt.

Der objektive, funktionsorientierte Teil des Ratings konnte gemaR den Anforderungen an nachhaltige
Gebaude ausgerichtet werden. Eine Bereinigung der Bewertungskategorien und auch der Kriterien
wiirde der Gebdudequalitat das ihr zustehende Gewicht verieihen. Das Standortkriterium ware nach
wie vor zentral, aber gerade in nicht erstklassigen Lagen kdnnte eine Immobilie mit der
Gebaudequalitat punkten und gute Bewertungen erreichen.

Auf Basis der in den vorangehenden Kapiteln durchgefiihrten Analysen werden folgende
Empfehlungen fir die Weiterentwicklung des Immobilienratings formuliert:

= Anderung der Kriterien zur Darstellung der Objektqualitét:

o Nutzerorientierte Darstellung der Objektqualitat: es werden Kriterien beurteilt, die den
potenziellen Nutzern wichtig sind.

o Zeitgemale Darstellung der Objektqualitat: es werden Kriterien beurteilt, denen
aufgrund geénderter rechtlicher Rahmenbedingungen mehr Bedeutung zukommt bzw.
aufgrund absehbarer Verdnderungen mehr Bedeutung zukommen wird.

= Mehr Ubersichtlichkeit durch Reduktion der Kriterien auf weniger Schliisselkriterien in den
Kategorien ,Standort” und ,Markt".

= Unterteilung der Qualitat des ,Objekt Cash-Flow" in ,potenzielle Qualitat des Objekt Cash-
Flow" und ,aktuelle Qualitdt des Objekt Cash-Flow": die ,potenzielle Qualitadt des Objekt Cash-
Flow" ist keine Bewertungskategorie, sondern das Ergebnis des Ratings fir die mittelfristige
(uber funf Jahre hinaus) Verkauflichkeit / Vermietbarkeit der Immobilie; die ,aktuelle Qualitat
des Objekt Cash-Flow" ist eine separate Bewertungskategorie fiir das Rating der
Verkauflichkeit / Vermietbarkeit einer Immobilie in drei bis finf Jahren.

Ausgangspunkt der Weiterentwicklung ist das in Tabelle 7-1 dargestellte Kriteriensystem. Die
einzelnen Punkte werden in den folgenden Kapiteln im Detail behandelt. Die Bewertung der Immobilie
mittels Einschéatzung auf einer Skala von eins bis zehn fir die einzelnen Kriterien wird beibehalten.

! http://www.wagniskapitalfonds.de/basis/immobilienfonds-intro.htm [24.01.2007]
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7.3.1 Neue Kriterien zur Darstellung der Objektqualitat

Die Kriterien zur Darstellung der Objektqualitét orientieren sich an den Indikatoren, an denen auf EU-
Ebene gearbeitet wird (vergl. Kap. 4), an den bestehenden Erfordernissen der EU-Richtlinie zur
Erstellung von Gesamtenergieausweisen fir Gebdude, sowie an der ,EU-Strategie fir die stadtische

Umwelt".’

Die ausgewabhlten Kriterien beschreiben Eigenschaften eines Gebaudes, deren positive Auspragung
durch eine entsprechende Architektur erreicht wird (siehe Tabelle 7-5). Sie geben keine Malinahmen
sondern Zielvorgaben vor und Uberlassen es dem Planungsteam, jene Mallnahmenkombinationen zu
realisieren, die unter den gegeben Umstéanden das optimale Ergebnis mit dem verfligbaren Budget
erreichen.

Tabelle 7-5: Kriterienvorschlag fiir die Nachhaltigkeitsbewertung der Kategorie ,,Objekt*

Kriterium Gewichtung % Beschreibung

Wirtschaftlichkeit der 20 Flexibilitat der Nutzung

Gebadudekonzeption Flicheneffizienz

Schlanke Haustechnik

Innenraumqualitat 20 Frischluftversorgung

Vermeidung von Schadstoffen aus Baumaterialien

Vermeidung von Larm

Behaglichkeit im Sommer und Winter

Energieverbrauch 20 Energieeffizienz (Raumwarme, Warmwasser, Kiihlung,
Beleuchtung)

Nutzung von erneuerbaren Energien

Gestalterisbhe 20 Qualitatsvolle moderne Architektur

Qualitat Okologisches Baustoffkonzept, Ressourcenkonzept

Objektzustand 20 Hochwertige Innenausstattung

Keine Baumangel

Kein Reparaturstau

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 7-6 zeigt, dass die angefiihrten Kriterien immer wirtschaftlich relevant sind und zusétzlich
okologisch und / oder sozial relevante Parameter abdecken. Alle Kriterien beeinflussen die Qualitét
des Objekt Cash-Flow.

! Richtlinie 2002/91/EG; KOM (2005) 718
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Tabelle 7-6: Darstellung der wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Aspekte der Kriterien zur Beschreibung der nachhaltigen Objektqualitét
(Quelle: eigene Darstellung)

Positive Auspragung
der Kriterien zur
Bewertung der
Objektqualitéat

Wirtschaftliche Aspekte

Soziale Aspekte

Okologische Aspekte

Wirtschaftlichkeit der Gebidudekonzeption

Hohe Flexibilitat der

Verminderung der Leerstandsraten durch

Einsparung von Stoffstrdmen durch

Nutzung flexible Nutzungsmdglichkeiten bei Neutral Verléangerung der Nutzungsdauer
unterschiedlichen Marktentwicklungen

Hohe Flacheneffizienz | Hoher Anteil an nutzbarer Flache an der Einsparung von Stoffstrémen und
Gesamtflache und damit geringerer Neutral Energieverbrauch durch

Flachenbedarf fir die gleiche
Dienstleistung

flacheneffiziente Bereitstellung von
Dienstleistungen

Schlanke Haustechnik

Reduktion der Fehleranfélligkeit der
Regelungstechnik (beispielsweise
gleichzeitiges Heizen und Kiihlen);
Weniger Komponenten bedeuten weniger
Kosten flir Reparatur und Wartung

Einfache Systeme ermdglichen es den
Nutzern, Einfluss auf das Raumklima zu
nehmen; damit erhéht sich das
Wohlbefinden der Nutzer und deren
Akzeptanz fur die Systeme (Stieldorf et al.
2001)

Ressourcenoptimierte
Gebaudekonzepte kommen ohne
komplexe Gebaudetechnik fur
Heizung, Kihlung und
Warmwasserbereitung aus;
Einsparung von Ressourcen in der
Errichtung und im Betrieb

Innenraumqualitat

Ausreichende
Frischluftversorgung

Erhohung produktiver Zeiten am
Arbeitsplatz durch Verbesserung der
Konzentrationsfahigkeit

Beitrag zur Erhaltung der Gesundheit; der
CO, Gehalt der Luft vermindert nachweislich
die Konzentrationsféhigkeit (Wargocki et al.
2000; Seppanen 2004)

Neutral

Vermeidung von
Schadstoffen aus
Baumaterialien

Verminderung von Krankenstandszeiten
und Erhéhung produktiver Zeiten am
Arbeitsplatz durch weniger
Luftschadstoffe

Beitrag zur Erhaltung der Gesundheit durch
Vermeidung von VOC-Emissionen aus
Klebern, Voranstrichen, Oberflachen-
beschichtungen, Dichtungsmassen, u.a.

Vermeidung der negativen
Okologischen Auswirkungen von
klimawirksamen fllichtigen
organischen Verbindungen (Volatile

(Belazzi 2004; Hutter et al 2005; Bischof et Organic Compounds VOC)
al. 2003)

Vermeidung von Verminderung von Krankenstandszeiten Beitrag zur Erhaltung der Gesundheit: durch

Larmbelastung und Erhéhung produktiver Zeiten am Vermeidung des steigenden Risikos von Neutral

Arbeitsplatz durch weniger Larm

Herzkreislauferkrankungen (Ising et al.
1997, Deutscher Bundestag 1998)
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Hohe Behaglichkeit im
Sommer und Winter

Erhéhung produktiver Zeiten am
Arbeitsplatz durch héheren Komfort;
Verringerung des Mietausfallrisikos bei
sommerlicher Uberwarmung (> 25°C
Raumtemperatur) und Zugerscheinungen

Beitrag zur Erhaltung der Gesundheit durch
behagliches Raumklima im Sommer und
Winter (ausgeglichene Luftfeuchtigkeit,
Vermeidung von Zugerscheinungen und von
sommerlicher Uberwdrmung)
(Arbeitsstattenverordnung 1998)

Neutral

Energieverbrauch

Energieeffizienz

Einsparungen bei den umlagefahigen
Betriebskcsten durch geringen
Energieverbrauch fiir Raumwaérme,
Warmwasser, Kihlung, Belizuchtung;
Vermeidung zukinftiger CO,-Steuern

Bewusstsein hinsichtlich Energieverbrauch
(Stieldorf et al. 2001)

Reduktion des
Ressourcenverbrauchs, Reduktion
der CO,-Emissionen

Erneuerbare Energie

Sicherheit der Energieverscrgung bei
Nutzung von erneuerbarer Energie;
Vermeidung zukinftiger CO,-Steuern

Schaffung / Sicherung von regionalen
Arbeitsplatzen durch erneuerbare Energie
(Geissler et al. 2006)

Reduktion des
Ressourcenverbrauchs, Reduktion
der CO,-Emissionen

Gestalterische Qualitat

Qualitatsvolle moderne
Architektur

Wertbestandigkeit durch Ausgewogenheit
von Bauplastik, Raumkonzept,
Funktionalitdt und Konstruktion

Mehr Nutzungsqualitét durch die Ausge-
wogenheit von Bauplastik, Raumkonzept,
Funktionalitdt und Konstruktion

Moderne Architektur ermdéglicht
lange Nutzungsdauern; Beitrag zur
Vermeidung von Stoffstrdmen

Baustoffkonzept Vorwegnahme rechtlicher Rahmen- Positive Auswirkungen auf die Entlastung der Umwelt durch

Ressourcenkonzept bedingungen und der damit verbundenen | Innenraumqualitdt durch Verwendung Ressourcenoptimierung bei
Kosten durch Energiekonzept, Wasser- dkologischer Baustoffe Errichtung, Nutzung und Rickbau
konzept, 6kologisches Baustoftkonzept

Objektzustand

Hochwertige Konkurrenzvorteil durch hochwertige Mehr Nutzungsqualitdt durch hochwertige Beitrag zur Ressourcenschonung

Innenausstattung Innenausstattung im Vergleich mit Ausstattung durch Verwendung langlebiger und

marktiblichen Reprédsentanten

hochwertiger Materialien wie z.B.
Stein, Keramik, Holz und Metall

Keine Bauméngel

Einsparungen durch nicht verhandene
Baumaéngel

Keine Beeintréachtigung von Sicherheit und
Gesundheit der Nutzer durch Bauméangel

Vermeidung der Erhéhung von
Energieverbrauch und CO,-
Emissionen durch bestimmte
Baumangel wie Warmebricken

Kein Reparaturstau

Einsparungen durch zeitgerechte
Ausflihrung von Reparaturen

Keine Beeintrachtigung von Sicherheit und
Gesundheit der Nutzer durch ausstandige
Reparaturen

Vermeidung der Erhéhung von
Energieverbrauch und CO,-
Emissionen durch ausstandige
Reparaturen (z.B. Fenstertausch)
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7.3.2 Die Kriterien zur Beurteilung der Objektqualitat im Detail

Die einzelnen Kriterien zur Beurteilung der Objektqualitdt werden im folgenden Abschnitt genauer
dargestellt. Es wird auf jene 6kologischen, wirtschaftlichen und sozialen Auswirkungen, welche durch
die Kriterien beschrieben werden, genauer eingegangen. Es soll noch einmal betont werden, dass die
positive Beurteilung aller Kriterien durch ein entsprechendes architektonisches Konzept méglich ist.

Wirtschaftlichkeit der Gebaudekonzeption

Hohe Flexibilitat der Nutzung

Hohe Flexibilitat in der Nutzung erlaubt die einfache Umnutzung des Gebé&udes, beispielsweise von
Wohnnutzung auf Bironutzung und umgekehrt. Darunter wird jedoch auch die flexible Anderung von
WohnungsgrofRen verstanden: je nach Nachfrage kdnnen beispielsweise einzelne Rdume
unterschiedlichen Wohneinheiten zugeteilt werden oder Wohneinheiten geteilt und zusammengelegt
werden. Flexible Nutzung erméglicht die rasche Reaktion auf Anderungen in der Immobiliennachfrage.
Dadurch werden Leerstandsraten vermindert und die Vermietbarkeit verbessert, was sich positiv auf
das wirtschaftliche Ergebnis auswirkt. Flexible Nutzungsmdglichkeiten und damit verbundene geringe
Leerstandraten sind auch 6kologisch relevant, weil bestehende Gebdude genutzt und Material- und
Energieumsatze fir neue Gebaude eingespart werden.

Hohe Flacheneffizienz

Hohe Flacheneffizienz bedeutet nicht nur ein giinstiges Verhdltnis zwischen Nutzflachen und
Verkehrsflachen nach der Flachendefinition in ONORM B1800 (2002), sondern insbesondere einen
hohen Anteil von nutzbarer Flache an der Nutzflache. Damit kommt der Grundrissgestaltung ein hoher
Stellenwert zu: schlecht bzw. nicht nutzbare Flachen sind beispielsweise jene in schmalen Zimmern
mit grofRer Raumtiefe, gefangene Raume ohne Fenster, die Flachen in Fensterndhe bei Raumen mit
gossen Fenstern und Fensterliftung. Je héher der Anteil an nutzbarer Flache an der Nutzflache, desto
mehr Dienstleistungen kénnen bezogen auf die Nutzfliche erbracht werden und desto gréRer ist die
Flacheneffizienz. Jeder gebaute Quadratmeter Flache verursacht nicht nur Investitions- und
Folgekosten, sondern auch Material- und Energiestrome; aus diesem Grund ist die effiziente Nutzung
von Fldchen auch ein 6kologisch dufierst wichtiges Kriterium.

Schlanke Haustechnik

Werden Gebaude entsprechend der Hierarchie einer gewinnmaximierenden oder verlust-
minimierenden Solarstrategie geplant, so ist gewdhrleistet, dass das aktive Heiz- und Kiihisystem so
schlank wie moglich ausgefihrt wird.! Damit werden nicht nur Investitionskosten, sondern vor allem
Energie- und Wartungskosten im Betrieb eingespart. Werden die entsprechenden Maf3nahmen der
Solarstrategie in der Planung nicht beriicksichtigt, so kann Nutzung von erneuerbaren Energietragern
dazu fuhren, dass ein Gebdude mit mehreren Energiebereitstellungstechnologien ausgeristet ist,
beispielsweise Photovoltaik fir die Stromerzeugung (bei gleichzeitiger Nutzung als
Gestaltungselement), Warmepumpen fir die Gewinnung von Warme aus der Luft, Biomassekessel fiir
die Deckung der Grundlast fir Raumwarme und Warmwasser. Die technikbetonte Auffassung des
Themas ,Energieversorgung von Geb&uden" fiihrt zu einem aus Nachhaltigkeitssicht kritisierten
Zugang: das Geb&ude wird mit einem Maximum an Technik ausgestattet anstatt mit dem technischen
Minimum. Die Kritik besteht darin, dass die Fehleranfélligkeit bei komplexen Systemen steigt: bekannt
sind Félle von Birobauten, wo zur gleichen Zeit gekihlt und geheizt wird, weil das eingesetzte
Regelungssystem nicht in der Lage ist, diesen Betriebszustand zu erkennen und zu vermeiden.
Damit kommt es zu Energieverbrauchssteigerungen, was sich wirtschaftlich und ékologisch negativ
auswirkt.

! Treberspurg 1999
? eitzinger 2005
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Ein weiterer Kritikpunkt ist der Einsatz von Back-up Systemen, welche ,zur Sicherheit* und mit
zusatzlichen Kosten installiert werden, um die Funktionen des Gebaudes fir den Fall des Versagens
der innovativen technischen Losungen zu gewéhrleisten. Der Uniga Tower in Wien beispielsweise ist
mit einer Warmepumpe zum Heizen und Kihlen ausgestattet; zusatzlich steht eine konventionelle
Versorgung zur Raumwéarmebereitstellung (Fernwarme) und Kihlung (Kéltemaschinen) zur
Verfiigung.' Natiirlich lassen sich die in den genannten Beispielen dargestellten Schwachstellen
technisch ldsen. Im Sinne eines méglichst sparsamen Ressourceneinsatzes sind jedoch zuerst alle
architektonischen Méglichkeiten auszuschdpfen, um die Funktionen eines Gebaudes so
bereitzustellen, dass mdglichst wenig Energie von technischen Systemen benétigt wird. Je weniger an
Technik im Gebdude vorhanden ist, desto geringer ist das Risiko von Fehlfunktionen und zukinftigen
Wartungs- und Erhaltungskosten. Einfache Systeme sind nicht nur aus Umwelt- und Kostensicht
gunstiger, sie sind auch nutzerfreundlicher. Eine von Stieldorf et al. (2001) durchgefihrte
Untersuchung zur Analyse des Nutzerverhaltens in Gebauden mit Pilot- und Demonstrationscharakter
zeigte, dass die Nutzer durchwegs das Bedirfnis duf3erten, die Raumheizung "aktiv" und mit
einfachen Mitteln (ein/aus) bedienen zu wollen.

Innenraumqualitét

Der Faktor ,Innenraumquailitat” wird seit den Achtziger Jahren mit dem Entstehen des Sick-Building-
Syndrome (SBS) thematisiert. SBS zeichnet sich durch eine Summe an Symptomen wie
beispielsweise Missempfindungen im Bereich der Sinnesorgane und vegetative Beschwerden aus, die
abklingen, sobald man das Gebaude verlasst. Im Gegensatz dazu steht die Building Related lliness
(BRI), bei der ein Kausalzusammenhang zwischen gesundheitlicher Beeintrachtigung und Gebdude
hergestellt werden kann, wie etwa Infektionen infolge bakterieller Verunreinigungen des
Luftbefeuchterwassers. In Deutschland wurden grundlegende Untersuchungen zum Thema SBS
durchgefiihrt, um statistisch fundierte Grundlagen zu Befindlichkeitsstérungen am Arbeitsplatz zu
ermitteln. Im Rahmen des ProKlimA-Projektes untersuchten zwischen 1994 und 2000 sechs
interdisziplinar besetzte Forschergruppen 14 durchschnittliche, in Deutschland raumlich verteilte
Burogebaude, wovon sechs natirlich und acht mechanisch beliftet waren; insgesamt wurden 40
raumlufttechnische Anlagen untersucht.” Es wurden insgesamt ca. 4.500 Beschiftigte befragt und ca.
1500 Arbeitsplédtze experimentell untersucht. BRI wurden im beschriebenen Projekt nicht behandelt.
Im ProKlimA-Projekt wurden neben dem Vergleich von klimatisierten und nicht klimatisierten
Arbeitsplatzen chemische, mikrobiologische und physikalische Faktoren analysiert und psychosoziale
Faktoren beriicksichtigt. Die Ergebnisse zeigten, dass psychosoziale Faktoren und persénliche
Dispositionen einen wesentlichen Einfluss auf Befindlichkeitsstérungen am Arbeitsplatz haben.
Hinsichtlich physikalischer, chemischer und mikrobiologischer Lasten konnte nur ein
Beschwerdekomplex identifiziert werden, der mit flichtigen organischen Substanzen (VOC) in der
Raumluft zusammenhéngt und direkte Missempfindungen auf Organebene.auslést. Weiters leiden
Personen, die an klimatisierten Arbeitsplatzen arbeiten, haufiger an Befindlichkeitsstérungen als
solche, die an natirlich beliifteten Arbeitsplatzen arbeiten. Unterschiede zwischen natirlich und
mechanisch beliifteten Gebduden in der Leistungsfahigkeit und in den Fehlzeiten der Angesteliten
konnten jedoch nicht festgestellt werden."? Der Vergleich natiirlich geliifteter vs. klimatisisrier
Gebaude zeigte fir nahezu alle gemessenen Variablen des Raumklimas und der Raumluftqualitat
geringere Belastungen in den mit RLT-Anlagen versehenen Gebauden. Diese objektiv ermittelte
Eigenschaft des Innenraums wird von den Gebaudenutzern diskrepant beurteilt. Mehrheitlich
bewerteten die Probanden der natirlich belifteten Geb&ude die Liftungsqualitat und die Frische der
Raumluft besser als es die objektiven.Parameter ,CO,-Konzentration“ und ,empfundene Luftqualitat”
erwarten lieflen.

' Haugeneder 2005
2 Bischof et al. 2003
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Signifikante Unterschiede finden sich auch in der Gewichtung des Raumklimas. Durchgéngig wurde
der Luftfeuchte, der Raumtemperatur, der Luftbewegung und der Be- und Entliiftung von den in den
klimatisierten Gebauden Beschéftigten eine signifikant héhere Bedeutung fiir das eigene
Wohlbefinden zugewiesen.*' Bischof et al. (2003) stellen weiters fest, dass die mégliche
Einflussnahme auf die Raumtemperatur durch den Nutzer die Haufigkeit an Befindlichkeitsstérungen
verringert, und zwar unabhéngig von der Art der Beliftung.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen der Innenraumqualitat bestehen darin, dass es durch die
Verbesserung von Wohlbefinden und Konzentrationsfahigkeit zur Erhéhung der produktiven Zeiten am
Arbeitsplatz kommt: langere Aufmerksamkeitsspannen und Verringerung der Krankenstandszeiten
erhdhen die Produktivitat der Mitarbeiter. Zahireiche Studien beschaftigen sich mit dem Thema der
Auswirkungen der Innenraumqualitat auf die Produktivitdt und kommen zu dem Ergebnis, dass
positive Effekte gegeben sind.2 Nach Bischof et al. (2003) kénnte aufgrund der Ergebnisse des
ProKlimA-Projekts jedoch argumentiert werden, dass die Innenraumqualitét nebenséchlich ist, da
psychosoziale Faktoren starker wiegen kénnten als messbare Raumluftparameter. In der vorliegenden
Arbeit werden diese widersprichlichen Ergebnisse als Argumentationshilfe dafir genutzt, dass dem
Kriterium Innenraumluftqualitat im Sinne des Vorbeugeprinzips grundsatzlich grolke Beachtung
geschenkt werden sollte, gerade weil eindeutige Ursache-Wirkungsbeziehungen aufgrund der
komplexen Wechselwirkungen noch nicht beschrieben werden kénnen. Unterstellt wird, dass die
Innenraumbedingungen eine objektive Grundbelastung darstellen, die héher oder niedriger sein kann
und sich je nach personlichem Empfindlichkeitsprofil und psychosozialen Faktoren mehr oder weniger
in Form von Befindlichkeitsstérungen und / oder Krankheiten manifestiert (siehe Abbildung 7-4;
dunkelgrau sind Belastungsniveaus in einem nachhaltigen Gebaude dargestellt, heligrau
Belastungsniveaus unter beeintréchtigenden Innenraumbedingungen). Der wissenschaftliche
Nachweis fir diese Hypothese steht jedoch aus.

Abbildung 7-4: Schematische Darstellung von Belastungsniveaus durch
Gebédudeeigenschaften und emotionale und subjektive Faktoren
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! Bischof et al. 2003, 207
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Tatséchlich ist jedoch zumindest fir die Faktoren CO,, VOC, Innenraumtemperatur und Larm die
Beschreibung von Kausalzusammenhangen vorhanden.

In den folgenden Abschnitten wird der Schwerpunkt auf diese Aspekte der ,Innenraumqualitat” gelegt,
bei denen direkte Beziehungen zu wirtschaftlichen Auswirkungen hergestellt werden kénnen.

Ausreichende Frischluftversorgung

Uber die physiologischen Wirkungen erhéhter CO,-Konzentrationen liegen umfangreiche Erkenntnisse
aus der Arbeitsmedizin, aber auch aus Iuft- und raumfahrtmedizinischen Untersuchungen vor." Eine
Zusammenschau von Studien zu gesundheitlichen Beeintrédchtigungen durch Kohiendioxid zeigte,
dass sich in 50 Prozent der Untersuchungen bei abnehmender CO,-Konzentration jene Beschwerden,
die mit dem Sick-Building-Syndrom assoziiert sind (z.B. Reizungen und Trockenheit von
Schleimh&uten, Midigkeit, Kopfschmerzen), verringern. In etwa der Hélfte der betrachteten Studien
wurden statistisch signifikante, positive Korrelationen mit dem Auftreten einer oder mehrerer
Beschwerden des Sick-Building-Syndroms festgestellt. In keiner einzigen Arbeit nahmen die
Symptome mit abnehmender CO,-Konzentration zu? Wargocki et al. (2000) setzten Probanden in
Prifraumen unterschiedlichen personenbezogenen Zuluftvolumenstromen aus und befragten sie
hinsichtlich Befindlichkeitsstérungen..Es ergab sich ein signifikanter Zusammenhang zwischen den
personenbezogenen AuBenluftvolumenstromen und Berichten Gber diverse Befindlichkeitsstérungen.
Hohere Ventilationsraten korrelierten mit einem héheren Prozentsatz von Personen, die angaben, sich
generell besser zu flihlen. Der deutsche Hygieniker Max von Pettenkofer postulierte schon 1858 einen
Richtwert von 0,1 Volumsprozent fur die maximale CO,-Konzentration in Wohn- und
Aufenthaltsrdumen als Liftungsparameter, da er erkannte, dass hohe CO,-Kgnzentrationen mit
hygienisch unzureichender Luft korrelierten.?

Vermeidung von Schadstoffen aus Baumaterialien

Aufgrund der langen Aufenthaltsdauer in Innenrdumen ist die Qualitat der Innenraumluft wesentlich,
insbesondere hinsichtlich der Funktion der Wohnumwelt als Erholungsraum und hinsichtlich
Belastungen am Arbeitsplatz.*

Fir Schadstoffe, die nicht in Innenraumen emittiert werden, liegt die Belastung in einem &hnlichen
AusmaR wie im AuRenbereich oder darunter. Sind jedoch Schadstoffquellen in Innenrdumen und/oder
eine schlechte Beliiftungssituation vorhanden, kann die Belastung jene in der Auflenluft um ein
Vielfaches tiberschreiten.’ Wichtige Quellen in Innenraumen sind neben bestimmten menschlichen
Aktivitdten (z.B. Reinigungstatigkeiten) und Verbrennungsvorgangen die verwendeten Baustoffe,
Finrichtungsaegenstinde und Materialien der Innenausstatiung.

Das Wissen Uber Innenraumverunreinigungen nahm seit Beginn des verstarkten wissenschaftlichen
Interesses Ende der siebziger Jahre stetig zu, allerdings bestehen noch immer grol3e Unsicherheiten
und Wissensliicken: Gerade im Spannungsbereich Innenraumluft und Gesundheit sind Ursache-
Wirkungsbeziige duerst schwer herzustellen, weil einerseits langfristige Belastungen im
Niedrigdosisbereich vorkommen und andererseits schwer fassbare, diffuse Symptome und
Befindlichkeitsstérungen eher die Regel als die Ausnahme sind. Entsprechend komplex ist es
naturgeméR, Zusammenhénge zu erfassen und Noxen in Innenrdumen adéquat zu bewerten. '
Neben den klassischen chemischen Schadstoffen wie Formaldehyd, Radon oder fliichtigen
organischen Verbindungen existieren eine Reihe weiterer Noxen in Innenrdumen, die im Hinblick auf
humantoxische Wirkungen und Behaglichkeit von Relevanz sind.

! Hutter et al. 2005

% Seppanen 2004

3 pettenkofer 1858

4 BMLFUW 2004b

% De Bortoli et al. 1986; Wallace et al. 1986
® Seifert 1990a
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Dies sind unter anderem Bioaerosole, Stdube und Faserstoffe wie Asbest oder kiinstliche
Mineralfasern sowie physikalische Parameter wie Temperatur, relative Luftfeuchtigkeit und
Luftgeschwindigkeit." Schadstoffe aus Baumaterialien sind nicht nur gesundheitlich, sondern zum Teil
auch 6kologisch relevant. Flichtige Kohlenwasserstoffe (VOC) sind sekundér treibhausgaswirksam.

Vermeidung von Larmbelastung

Als Larm wird Schall bezeichnet, der als stérend erlebt wird oder zu gesundheitlichen
Beeintrachtigungen fihrt. Larm wirkt nicht nur auf den Gehdrsinn, sondern beeinflusst das vegetative
Nervensystem. ,Es ist davon auszugehen, dass schon erhebliche Belastigungen auch Rickwirkungen
auf die psychosomatische Gesundheit haben.“? Der in dB(A) gemessene Schallpege! betragt fur
Fliistern 30 dB(A), fur den Ublichen Tagespegel im Wohnbereich 50 dB(A), fiur Umgangssprache 60
dB(A) und fiir die absolute Sprechlautstarke 80 dB(A). Bei der Definition von Larm spielt die subjektiv
erlebte Belastigung eine zentrale Rolle. Beldstigung durch Larm kann bereits bei mittleren
Schallpegeln auftreten. Die Schwellenwerte fir Belastigungsreaktionen liegen bei 50 dB(A) bis 55
dB(A); fur erhebliche Belastigungsreaktionen (im medizinischen Sinn, d.h. ,erheblich® ist jener
aquivalente Dauerschallpegel, bei dem sich 25% der Befragten stark belastigt fiihlen) liegen die
Schwellenwerte um 10 dB(A) héher. Larm 16st Stress aus, die gesundheitlichen Folgen kénnen als
Herzkreislauferkrankungen in Erscheinung treten.® Auch hier gilt jedoch wie beim Kriterium ,Qualitat
der Innenraumiuft’, dass Larmbelastung nur eine von mehreren Einflussparametern auf Wohlbefinden
und Gesundheit darstelit.

Hohe Behaglichkeit im Sommer und Winter

Laut Arbeitsstattenverordnung (1998) im Abschnitt ,Raumklima in Arbeitsrdumen® werden die
Bedingungen hinsichtlich Lufttemperatur und Luftgeschwindigkeit bei ortsgebundenen Arbeitsplatzen
in Abhéngigkeit von der kérperlichen Belastung geregelt. Bei geringer korperlicher Belastung, wie dies
bei Birotétigkeiten der Fall ist, soll die Lufttemperatur zwischen 19°C und 25°C betragen und die
Luftgeschwindigkeit soll 0,10 m/s im Mittel (liber eine Mittelungsdauer von 200 Sekunden) nicht
Uiberschreiten. Wenn eine Klimaanlage verwendet wird, muss die Luftfeuchtigkeit zwischen 40% und
70% liegen, und in der Arbeitsstétte miissen ein Raumthermometer und ein Hygrometer vorhanden
sein. Ausnahmen in Bezug auf die Luftfeuchtigkeit sind dann moglich, wenn diese aus
produktionstechnischen Griinden erforderlich sind, was aber bei einer Biironutzung nicht der Fall ist.
Wahrend bei einer Raumtemperatur von 23°C die volle Arbeitsleistung erbracht werden kann, zeigen
die Ergebnisse von arbeitspsychologischen Untersuchungen, dass die Produktivitdt mit steigender
Temperatur linear abnimmt und bei einer Raumtemperatur von 30°C um 30% vermindert ist.*

Hohe Behaglichkeitswerte sind daher nicht nur von sozialem sondern auch von wirtschaftlichem
interesse, einerseits hinsichtlich Leistungseinbuflen und damit verbundenen Produktivitatsverlusten,
andererseits hinsichtlich der Bestimmungen der Arbeitsstattenverordnung (1998): aufgrund dieser
Verordnung ist es dem Mieter eines Blrogebdudes mdglich, Miete einzubehalten bzw. zu klagen,
wenn ein mit Klimaanlagen ausgestattetes Gebaude die Einhaltung der Temperaturen nicht
gewdbhrleisten kann. In diesem Fall wiirde die Uberschreitung der Behaglichkeitsgrenzwerte fir den
Vermieter als Mietausfall zum Tragen kommen. Die Arbeitsstattenverordnung ist seit 1. Janner 1999 in
Kraft.

Fir Wohnbauten gibt es keine diesbeziglichen Regelungen, es gelten jedoch die gleichen
Grundsatze: zu hohe und zu niedrige Raumtemperaturen schranken das Wohlbefinden ein. Wird
dieser Aspekt der Gebdudequalitdt im Marketing verwendet, so kann dies die Verkauflichkeit bzw.
Vermietbarkeit von Wohnungen bzw. Gebauden, welche die beschriebenen Behaglichkeitswerte nicht
erfillen, einschranken.

! Oehme et al. 2005

2 Deutscher Bundestag 1999, 161
3 Deutscher Bundestag 1999

4 Arbeiterkammer 2006
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Neben Grundriss, Freiraum, Gemeinschaftsrdumen, Garagen und Abstellrdumen, Erschlieung und
verwendeten Materialien sowie einem ausgewogenen Preis-/Leistungsverhéltnis gehdren auch
Belichtung und Raumklima zu den harten Objektkriterien, welche die Entscheidung fiir eine Wohnung
bzw. ein Gebaude bestimmen.’

Hinsichtlich ékologischer Auswirkungen verhalt sich das Kriterium ,Innenraumqualitat’ neutral; es
kénnen jedoch negative Auswirkungen auftreten, wenn die Behaglichkeit im Sommer zu Lasten von
Stromverbrauch fur den Betrieb von Klimaanlagen bereitgestellt wird. Diese wirtschaftlich und
Okologisch relevanten Auswirkungen werden jedoch beim nachsten Kriterium, namlich
+Energieverbrauch” beriicksichtigt.

Energieverbrauch

Beim Kriterium ,Energieverbrauch® ist zwischen Birogebduden und Wohngebauden zu
unterscheiden: Wahrend bei Wohngebauden der Energieverbrauch aufgrund aktueller
Preissteigerungen wichtiger wird, stehen bei Blrogebduden nach wie vor andere Kostenfaktoren im
Vordergrund. Die Analyse der Kostenstruktur von einem Quadratmeter Biroflache zeigt, dass die
Energiekosten 10% ausmachen, Hausbetriebskosten 5%, laufende Reinigung 5%, Versicherung 2%,
Instandhaltung 14%, Zinsen 6%, Provision 1% und die Miete 57%. Die Analyse der Gesamtkosten
zeigt, dass die Gebdudekosten lediglich 16% (Geb&udebetrieb, Miete bzw. Kaufpreis, Renovierung
und Instandhaltung) betragen, die Sachmittelkosten 4% (EDV, Papier, Biromobel), wahrend die
Personalkosten 80% (Gehaltskosten, Lohnnebenkosten) ausmachen. Im Birobereich liegt der Hebel
fur die Verbesserung der Wirtschaftlichkeit eindeutig im Bereich Personal und nicht im Bereich der
Verringerung des Energieverbrauchs.2 Im Hinblick auf die Energieversorgung geht es jedoch nicht nur
um die Energiekosten sondern vor allem um die Sicherheit bzw. Unsicherheit der Enerdieversorgung
und die damit verbundenen Risiken. Jingste Entwicklungen in den Wirtschaftsbeziehungen der
Europaischen Union mit Russtand verdeutlichen den Stellenwert von extrem energieeffizienten
Strukturen, welche mit regional verfiigbaren Energietragern versorgt werden knnen. Extrem
energieeffiziente Strukturen sind auch deshalb unbedingt erforderlich, weil eine Substitutionsstrategie
mit erneuerbaren Energietradgern wegen der derzeit Ublichen Energieverbrauchsmengen unméglich
ware: fur die Umwandlung von Sonnenenergie sind Flachen erforderlich, die jedoch beschrankt
verfligbar sind.

Energieeffizienz

Ziel ist ein moglichst geringer Verbrauch an kWh/m? und Jahr fiir Raumwérme, Warmwasser, Kithlung
und Beleuchtung. Der Energieverbrauch fiir Heizen, Kihlen und Beleuchtung héngt urséchlich mit der
Art des Gebdudekonzeptes zusammen. Blendfreie Tageslichtversorgung verringert zum Beispiel den
Stromverbrauch flir elektrische Beleuchtung und vermindert Warmelasten, die im Sommer tiber
Kihlung abgefiihrt werden missen. Zielkonflikte zwischen der Verringerung der Transmissionswarme-
verluste, Erhéhung der Tageslichtausbeute und Verringerung der sommerlichen Uberwarmung
konnen durch technische Lésungen iiberwunden werden: ist beispielsweise eine hohe
Wiéarmedammung mit groRen Dammstérken verbunden, so ist damit eine Beeintrichtigung des
Lichteinfalls gegeben. Neue Entwicklungen im Bereich Warmedammung, z.B. Vakuumdammungen,
heben diesen Zielkonflikt auf.

Wassersparende Armaturen, Zeitschalter und Bewegungsmelder unterstiitzen die Energieeinsparung
durch die Foérderung eines entsprechenden Nutzerverhaltens. Nach Stieldorf et al. (2001) lasst
unmittelbares Feed-back zum Energieverbrauch eine positive Rickwirkung auf den sorgsamen
Energieeinsatz und ein sparsameres Nutzerverhaiten erwarten. Bedingung ist jedoch, dass fur den
Nutzer leicht erreichbare und leicht ablesbare Zahler in versténdlichen Energie-, Emissions- und
Wahrungseinheiten vorhanden sind.

! Tappeiner et al. 2001
2 Gnesda 2004
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Erneuerbare Energie

Die jeweils benotigte Nutzenenergieart (Warme, Kélte, mechanische Energie) solite mit erneuerbaren
Energien und mit méglichst geringen Umwandlungsverlusten bereitgestellt werden. Praktisch bedeutet
das z.B., Warme fur die Raumwéarme- und Warmwasserbereitstellung zu nutzen und elektrische
Energie nur dort einzusetzen, wo dies unbedingt erforderlich ist. Die Schaffung von extrem
energieeffizienten Strukturen und die Nutzung regional verfigbarer, erneuerbarer Energietrager tragt
zur Schonung von nicht erneuerbaren Ressourcen sowie zur Vermeidung von klimawirksamen
Treibhausgasemissionen bei und unterstiitzt die Erreichung der Kohlendioxideinsparziele. Die
Nutzung regional verfugbarer Energietréager erhéht nicht nur die Unabhéngigkeit von politisch
instabilen Landern wie Russland und wirkt sich damit positiv auf die Sicherheit der Energieversorgung
bei, sondern unterstiitzt auch die regionale Wirtschaft. Glissing im Burgenland ist ein Erfolgsmodell fir
die Nutzung regionaler Ressourcen: 1991 wurden in Gissing 0,6 Mio € an regionaler Wertschépfung
aus der Nutzung von erneuerbaren Energietragern generiert, wahrend 6,2 Mio € fir den Einkauf von
Energietragern aus der Region abflossen. 2005 konnten 13,6 Mio € an regionaler Wertschépfung aus
der Nutzung von erneuerbaren Energietrédgern generiert werden, indem die regionale Energienutzung
durch gezielte Betriebsansiedelungen verstérkt wurde und der Abfluss von finanziellen Mitteln aus der
Region fur den Einkauf von Energietragern véllig eingestellt werden konnte."

Gestalterische Qualitéit

Qualitatsvolle moderne Architektur

Qualitatsvolle moderne Architektur wird durch die Faktoren Bauplastik, Raumkonzept, Funktionalitat
und Konstruktion charakterisiert.? Die Ausgewogenheit dieser Elemente ermdglicht lang andauernde
hohe Nutzerqualitit. Gebaude mit moderner Architektur sind langlebig und wertbestandig, da sie keine
Modestréomungen reprasentieren; durch ihre Langlebigkeit leisten sie einen wichtigen Beitrag zur
Vermeidung von Stoffstromen. Die Uberbetonung der Bauplastik filhrt zu auffallenden Gebauden, die
zwar einen hohen Wiedererkennungswert besitzen, gerade deshalb jedoch mit einem bestimmten
Unternehmen bzw. Eigentimer assoziiert werden und aus diesem Grund fiir andere Nutzer oft wenig
attraktiv sind. Die Uberbetonung der Funktionalitit wiederum fiihrt zum Utilitarismus und damit zu
kaum unterscheidbaren Gebduden, die der reinen Zweckerfillung dienen. Befindet sich der
Stellenwert der Bauplastik im Gleichgewicht mit den Faktoren Raumkonzept, Funktionalitat und
Konstruktion, so kann die moderne Architektur eines Gebaudes in der Vermarktung des
Dienstleistungsprodukts, das eigentlich eingekauft wird, eingesetzt werden: wohnen, arbeiten, lernen,
erholen, kommunizieren, unterhalten. Moderne Architektur kann einen wesentlichen Beitrag zur
Positionierung dieses Dienstleistungsprodukts leisten.’

Okologisches Baustoffkonzept und Ressourcenkonzept

Das oben beschriebene Konzept qualitatsvoller moderner Architektur wird durch ein 6kologisches
Baustoffkonzept fir Errichtung und Riickbau sowie ein Ressourcenkonzept fir die Gebaudenutzung
ergénzt, um den Anforderungen nachhaltigen Bauens zu entsprechen. Die Verwendung 6kologischer
Baustoffe und zerlegbarer Konstruktionen reduziert die Belastungen fiir Mensch und Umwelt bei der
Herstellung, Nutzung und Verwertung. Wahrend der Nutzungsphase werden vor allem die
Ressourcen Energie und Wasser verbraucht; entsprechende Planungskonzepte bilden die
Voraussetzung fir einen ressourcenschonenden Gebaudebetrieb. Damit werden Betriebskosten
reduziert, vor allem jedoch werden zukiinftige rechtliche Rahmenbedingungen vorweggenommen und
das Risiko zusatzlich auftretender, zukiinftiger Kosten wird begrenzt.

! Geissler et al. 2006
2 Treberspurg 2003
3 Wiezorek 2001
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Objektzustand

Hochwertige Innenausstattung

Hochwertige Innenausstattung wie beispielsweise die Anzahl und Ausstattung von Sanitadrréaumen
verbessert die Vermietbarkeit oder Verkaufbarkeit von Gebduden. Umwelt- und Nutzerrelevanz ist
gegeben hinsichtlich der Art der Materialien fiir potenziell langlebige Produkte wie Armaturen und
Bodenbeldge. Wassersparende Armaturen schrénken den Nutzerkomfort nicht ein, entlasten aber
Betriebskosten und die Umwelt. Robuste, wenig schmutzanféllige, leicht zu reinigende und
renovierbare Béden sparen Reinigungskosten und Material, da der Boden bei Abniitzung nicht
getauscht werden muss, sondern renoviert werden kann (beispielsweise Holz, Stein).

Keine Bauméangel

Die korrekte Ausfiihrung der Arbeiten spart Kosten und Materialien flir Reparaturen und verhindert
Beeintrachtigungen von Sicherheit und Gesundheit der Nutzer. Warmebriicken beispielsweise filhren
im Winter zu erh6hten Transmissionswarmeverlusten und infolge der Temperaturunterschiede
zwischen Wandoberfliche und Innenraum zur Kondensation der in der Raumluft enthaltenen
Feuchtigkeit und in weiterer Folge zu Schimmel in den Raumen. Als ein weiteres Beispiel werden
Mangel bei Luftungsanlagen angefiihrt: Wenn das Gefélle der Zuluftleitungen bei Liftungsanlagen
nicht ausreicht, um Kondensat abzufiihren, kommt es zum Wachstum von Mikroorganismen: die
Luftfilter kénnen durchwachsen werden und Mikroorganismen in den Innenraum abgeben.’

Kein Reparaturstau

Rickstinde bei Reparaturen und Instandhaltungsarbeiten im Bereich der Gebaudehiille sind nicht nur
wirtschaftlich relevant, sondern beeintrachtigen auch die Nutzungsqualitdt durch Behaglichkeits-
einbuflen und verursachen Umweltbelastungen infolge zu hohen Warmeenergieverbrauchs. Konkret
betroffen sind Fenster, die abgedichtet oder getauscht werden missten, Fassaden, die renoviert
werden und im Zuge dessen eine Warmedammung erhalten sollten, oberste und unterste
GeschoBdecken, die noch nicht wiarmegedammt sind.

7.3.3 Mehr Ubersichtlichkeit durch wenige Schliisselkriterien in den Kategorien
»Standort” und ,,Markt‘

Die Kategorien Standort und Markt werden ganz allgemein zugunsten von mehr Ubersichtlichkeit
Uberarbeitet. Zusétzlich werden doppelt bzw. mehrfach bewertete Kriterien bereinigt.

Kategorie ,,Standort*

In der Kategorie ,Standort* (vergl. Abbildung 7-1) wird das Kriterium Eignung des Mikrostandoiies fir
Obijektart und Nutzerzielgruppe” gestrichen, da die entsprechenden Eigenschaften bereits mit den
Kriterien ,Image des Quartiers und der Adresse”, ,Qualitét der Verkehrsanbindung von Grundstiick
und Quartier” sowie ,Qualitdt der Nahversorgung fiir die Nutzerzielgruppe® abgebildet sind. ,H6here
Gewalt” wird ebenfalls gestrichen, da dieses Kriterium bereits in der Kategorie ,Markt* bewertet wird.
Aulterdem werden hier 6kologische Altlasten in einer Reihe mit der Gefédhrdung durch terroristische
Aktivitaten oder Naturkatastrophen angeftihrt.

1 Hutter et al. 2005
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Das ist unzuldssig, da die Unsicherheit beziiglich ékologischer Alttasten durch entsprechende
Gutachten bei Erwerb des Grundstiicks beseitigt werden kann, wahrend dies bei Naturkatastrophen
nicht der Fall ist. Das Kriterium ,Grundstiickssituation” wird von der Kategorie ,,Objekt” in die Kategorie
~Standort” verschoben.

Die folgende Tabelle zeigt die vom TEGoVA Immobilienrating abgeleitete, liberarbeitete Kategorie
~Standort”:

Tabelle 7-7: Kriterienvorschlag fiir die Kategorie ,,Standort“ des Immoblien - Markt- und
Objektrating

Kategorie ,,Standort* Beschreibung
image des Quartiers und der Zielgruppenadéaquates Image; positive / negative
Adresse Imageentwicklung

Qualitat der Verkehrsanbindung Nutzerrelevante Anschliisse an StralRe, Bahn, OPNV, ...
von Grundstiick und Quartier

Qualitat der Nahversorgung fur Nutzerrelevante Nahversorgung
Nutzerzielgruppe

Grundstiickssituation Individueller Zuschnitt, Ausstattung, ErschlieRung, Anbindung,
Ausnutzung

Quelle: eigene Darstellung

Kategorie ,,Markt"

In der Kategorie ,Markt” (vergl. Abbildung 7-1) werden die Unterkategorien ,Markt national“ und ,Markt
regional” aufgeldst. ,Markt national” geht mit 20% bei Wohnimmobilien und 30% bei Biroimmobilien in
die Kategorie ,Markt“ ein, die wiederum nur zu 20% in das Gesamtergebnis eingeht. Die
Auswirkungen der Bewertung von ,Markt national” sind somit marginal.

Das Kriterium ,H6here Gewalt* im Subkriterium ,Nationale Markte“ differenziert zwischen
Naturgefahren, Man-Made-GroRschaden und CO, Emissionen.' CO,-Emissionen kénnen jedoch
vermieden werden, wahrend dies bei Naturgefahren, wie beispielsweise Hochwasser infolge von
Starkregenereignissen, nicht der Fall ist. Die Zusammenfassung von Naturgefahren, Man-Made-
Schéden (also z.B. ausgeldst durch einen GAU in einem Kernkraftwerk) und CO,-Emissionen in einer
Kategorie ,Hohere Gewalt” ist nicht konsistent, da konkurrenzfahige Technologien zur Vermeidung
von CO,-Emissionen vorhanden sind.

Das Kriterium ,Hohere Gewalt* im Subkriterium ,Regionalmarkte” differenziert zwischen
Naturgefahren, Man-Made-Grol3schaden und Schwebestaub-Immissionen.? Diese Zusammenfassung
ist ebenfalls nicht konsistent, da Schwebstaub im Gegensatz zu Naturgefahren und Man-Made-
Grof3schaden durchaus technisch beherrschbar ist: durch entsprechende Filtertechnik entweder an
der Quelle der Entstehung oder beim Eintritt in das Gebaude.

Aus diesem Grund wird das Kriterium ,Hohere Gewalt“ umbenannt in ,Umwelteinflisse auf Gebéude
und Nutzer* und beriicksichtigt Naturgefahren, Man-Made-GroRschaden, Auswirkungen der
Klimaénderung, 6kologische Altlasten, Luftverschmutzung und Larmquellen.

Die folgende Tabelle zeigt die vom TEGoVA Immobilienrating abgeleitete, iberarbeitete Kategorie
~Markt":

' Barwald et al. 2004, 58
2 Barwald et al. 2004, 59
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Tabelle 7-8: Kriterienvorschlag fiir die Kategorie ,,Markt“ des Immobilienratings

Kategorie ,,Markt“ Beschreibung

Umwelteinflisse auf Gebdude und Nutzer | Naturgefahren, Man-Made-Grof3schaden, Auswirkungen
der Klimaanderung, ékologische Altlasten,

National und regional
Luftverschmutzung, Larmquellen

Soziodemografische Entwicklung Bevotkerungswachstum, Kaufkraft, Arbeitslosigkeit,
Regional Einwohnerdichte

Rahmenbedingungen (politisch, juristisch, Korruption, Rechtssicherheit, Restriktionen auf
steuerlich, Wahrung) Immobilienerwerb

National

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung Wirtschaftswachstum, inflation, Wechselkursvolatilitat,
National Branchenstruktur, Infrastruktur, Wettbewerbsfahigkeit
Immobilienmarkt Miet- und Preisniveau, Miet- und Preisentwicklung, Grad
Regional der Marktanspannung, Marktliquiditat

Quelle: eigene Darstellung

7.3.4 ,Potenzielle Qualitidt des Objekt Cash-Flow" als Indikator fiir die mittelfristige
Verkauflichkeit / Vermietbarkeit der Immobilie

Die ,potenzielle Qualitit des Objekt Cash-Flow* wird auf Basis der Summe der Parameter in den
Kategorien Markt, Standort und Objekt beurteilt. Die Qualitdt des Objekt Cash-Flow ist somit nicht
Beurteilungskriterium sondern Ergebnis des Ratings in Form der ,potenziellen Qualitat des Objekt
Cash-Flow". ,Potenziell* deshalb, weil die tatséchliche Qualitit des Objekt Cash-Flow von den
Marktbedingungen zu einem bestimmten Zeitpunkt in der Zukunft abhangig ist. Nachdem sich der
Bewertungszeitraum jedoch weiter als funf Jahre in die Zukunft erstrecken soll, kann hier nur ein
Potenzial ausgedriickt werden. Die ,potenzielle Qualitat des Objekt Cash-Flow* gibt somit Auskunft
Uber die mittelfristige (Uber funf Jahre hinaus) Verkduflichkeit / Vermietbarkeit der Immobilie. Das ist
insofern zielfihrend, weil der Objekt Cash-Flow einerseits das entscheidende Kriterium fiir Investoren
darstellt und andererseits mit dieser Herangehensweise klar dargestellt wird, dass die Qualitat des
Objekt Cash-Flow von drei Kategorien abhéngt, namlich von Marktentwicklung, Standort und
Gebaude. Davon werden die zur Bestimmung der Qualitat des Objekt Cash-Flow wichtigen Parameter
.Mietersituation / Nutzersituation®, ,Wiedervermietbarkeit”, ,umiagefahige / nicht umlagefahige
Bewirischaftungskosien® und ,Drittverwendungsmaoglichkeit” beeinflusst.

Dieser Zusammenhang ist in Abbildung 7-5 dargestelit.
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Abbildung 7-5: Schema fiir ein Immobilienrating: die Bewertung der Kategorien Markt, Standort
und Gebaude resultiert in der Beurteilung der ,,potenziellen Qualitat des Objekt Cash-Flow*

Standort (Gewichtung 35%) ‘ >

Image des Quartiers und der|Zielgruppenaddquates Image; positive /
Adresse negative Imageentwicklung

Qualitat der
Verkehrsanbindung von
Grundstiick und Quartier

Nutzerrelevante Anschliisse an Strafe,
Bahn, OPNYV, ...

Qualitat der Nahversorgung

fir Nutzerzielgruppe Nutzerrelevante Nahversorgung

Individueller Zuschnitt, Ausstattung,

Grundsttckssituation Erschlieung, Anbindung, Ausnutzung

Objekt (Gewichtung 35%) —
Wirtschaftlichkeit der Flexibilitdt der Nutzung, Flacheneffizienz,
Gebdudekonzeption schlanke Haustechnik

Frischluftversorgung, Behaglichkeit im
Innenraumgqualitat Sommer und Winter, keine Schadstoffe aus
Baumaterialien, kein Larm

Energieeffizienz (Raumwarme,
Energieverbrauch Warmwasser, Kuhlung, Beleuchtung),
erneuerbare Energien

Qualitatsvolle moderne Architektur,

mojJ-ysed Mafqo sap JeNenD ojiarzusiod

Gestalterische Qualitat 6kologisches Baustoffkonzept und
Ressourcenkonzept
Objektzustand Hoch\/\‘/'emge Innengusstattung, keine
Baumaéngel und kein Reparaturstau
Markt (Gewichtung 30%) ' :>
Umwelteinflisse auf Naturgefahren, Man-Made-Grof3schaden,
Gebédude und Nutzer Klimaanderung, 6kologische Altlasten,
(national und regional) Luftverschmutzung, Larmquellen
Soziodemografische Bevdlkerungswachstum, Kaufkraft,
Entwicklung (regional) Arbeitslosigkeit, Einwohnerdichte
Rahmenbedingungen Korruption, Rechtssicherheit, Restriktionen
(national) auf Immobilienerwerb

Wirtschaftswachstum, Inflation,
Wechselkursvolatilitdt, Branchenstruktur,
Infrastruktur, Wettbewerbsfahigkeit
Miet- und Preisniveau, Miet- und
Immobilienmarkt (regional) |Preisentwicklung, Grad der
Marktanspannung, Marktliquiditat

Gesamtwirtschaftliche
Entwicklung (national)

Quelle: eigene Darstellung
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7.3.5

»Aktuelle Qualitat des Objekt Cash-Flow" als Bewertungskategorie fiir die

kurzfristige Verkauflichkeit / Vermietbarkeit der Immobilie

Bei kurzfristigen, fur die Zeitdauer von drei bis finf Jahren durchgefiihrten Ratings kann die Kategorie
,Objekt Cash-Flow" (siehe Tabelle 7-10) aus dem Bewertungsschema der TEGoVA dazu
herangezogen werden, die Ergebnisse aus dem Standort-, Markt- und Objektrating (siehe Tabelle 7-9)
zu gewichten. Die Bewertungskategorie wird in diesem Zusammenhang als ,aktuelle Qualitat des
Objekt Cash-Flow" bezeichnet. Aufgrund des relativ kurzfristigen Betrachtungszeitraums von drei bis
funf Jahren kann die Qualitat des Objekt Cash-Flow aufgrund der bestehenden Nutzersituation und
der Mietvertrage konkret beurteilt werden. Auf Basis der Bewertungsergebnisse kann die
Entscheidung fiir eine Immobilie mit einem qualitativ schlechten Gebéaude fallen, sofern ein
entsprechendes Mietsteigerungspotenzial aufgrund der Mietersituation und des Marktes vorliegt. Es
handelt sich dann jedoch um eine informierte Entscheidung im Bewusstsein zukiinftiger Risiken:
Durch die Ergebnisse der Standort-, Objekt- und Marktbewertung, welche die Grundlage fiir die
Gewichtung durch die ,aktuelle Qualitét des Objekt Cash-Flow" bilden, wird die Gebdudequalitt
ausgewiesen und das mégliche Risiko fir zukinftige Transaktionen dargestellt.

Tabelle 7-9: Kriterienvorschlag fiir ein Inmoblienrating abgeleitet vom TEGoVA

Immobilienrating

Kategorie und Kriterien

Beschreibung

Markt (Gewichtung 30%)

Umwelteinflisse auf Gebaude
und Nutzer (national, regional)

Naturgefahren, Man-Made-Grof3schaden, Auswirkungen der
Klima&énderung, ékologische Altlasten, Luftverschmutzung,
Larmquellen

Soziodemografische Entwicklung
(regional)

Bevélkerungswachstum, Kaufkraft, Arbeitslosigkeit,
Einwohnerdichte

Rahmenbedingungen (juristisch,
steuerlich, etc.) (national)

Korruption, Rechtssicherheit, Restriktionen auf Immobilienerwerb

Gesamtwirtschaftliche
Entwicklung (national)

Wirtschaftswachstum, Inflation, Wechselkursvolatilitat,
Branchenstruktur, Infrastruktur, Wettbewerbsfahigkeit

Immobilienmarkt (regional)

Miet- und Preisniveau, Miet- und Preisentwicklung, Grad der
Marktanspannung, Marktliquiditat

Standort (Gewichtung 35%)

Image des Quartiers und der
Adresse

Zielgruppenadaquates Image; positive / negative

nhasialldom -~
!mageeuuv‘v':vr(lhlly

Qualitat der Verkehrsanbindung
von Grundstiick und Quartier

Nutzerrelevante Anschlilsse an Strale, Bahn, OPNV, ...

Qualitat der Nahversorgung fiir
Nutzerzielgruppe

Nutzerrelevante Nahversorgung

Grundstlickssituation

Individueller Zuschnitt, Ausstattung, Erschlieffung, Anbindunag,
Ausnutzung

Objekt (Gewichtung 35%)

Wirtschaftlichkeit der
Gebaudekonzeption

Flexibilitdt der Nutzung, Flacheneffizienz, schlanke Haustechnik

Innenraumaqualitét

Frischluftversorgung, Behaglichkeit im Sommer und Winter, Keine
Schadstoffe aus Baumaterialien, kein Larm

Energieverbrauch

Energieeffizienz (Raumwarme, Warmwasser, Kihlung,
Beleuchtung), erneuerbare Energietrager

Gestalterische Qualitat

Qualitatsvolle moderne Architektur, 8kologisches Baustoffkonzept
und Ressourcenkonzept

Objektzustand

Hochwertige Innenausstattung, keine Baumangel und kein
Reparaturstau
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Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 7-10: Gewichtung des Ratingergebnisses mittels ,,aktueller Qualitit des Objekt Cash-

Flow*

Kriterien der Kategorie ,,aktuelle
Qualitédt Objekt Cash-Flow*

Beschreibung

Mietersituation / Nutzersituation

Qualitat der Mieter-/Nutzerstruktur; Struktur der Mietvertrage, Mix,
Anzahl; Fristigkeiten, Mietbindungen; rechtliche
Eigentumssicherheit

Mietsteigerungspotenzial /
Wertsteigerungspotenzial

Relation von tatsachlicher Miete zu durchschnittlicher Miete;
Objekt Gber oder unter Marktwert vermietet

Wiedervermietbarkeit

Vorhandensein bedarfsgerechter Nutzflachen; Auswirkung der
Konkurrenzsituation

Leerstand / Vermietungsstand

Auswirkungen des derzeitigen Vermietungsstandes auf die
mittelfristige Cash-Flow Entwicklung

Umiageféhige / nicht umlage-
fahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten; Verhaltnis von vermieterseitigem
Aufwand zu mieterseitigem Aufwand

Drittverwendungsmdglichkeit

Alternative Nutzbarkeit; geniigend groRer Markt bei Beibehaltung
der Nutzung

Quelle: TEGoVA 2003
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8 Abbildung ressourcenorientierter Faktoren in der Wertermittiung
von Immobilien

Gutachten zur Wertermittlung von Immobilien sind wichtige Entscheidungshilfen in Wirtschaft,
Verwaltung und privatem Leben. Liegenschaftswerte werden mittels Bewertungsgutachten ermittelt,
die von Sachverstandigen erstellt werden. Ergebnis der Liegenschaftsbewertung ist der monetére
Wert der Immobilie bezogen auf einen Stichtag.

In diesem Kapitel werden Methoden zur Ermittlung des Verkehrswerts von immgbilien auf ihr
Potenzial zur Unterstitzung der Verbreitung von nachhaltigen Gebduden analysiert. Dazu wird zuerst
noch einmal kurz auf die Methoden und ihre Zielsetzungen selbst eingegangen. Analysiert wird dann,
ob nachhaltige Gebaudequalitdten in der Praxis der Wertermittlung tatsachlich zum Ausdruck
kommen. AnschlieRend werden jene Parameter herausgegriffen, die theoretisch dazu geeignet wéren,
nachhaltige Gebaudequalitaten darzustellen. Sensitivitatsanalysen fir die einzelnen Parameter
werden vorgenommen, um die Einflussfaktoren auf das Ergebnis der Wertermittlung zu untersuchen
und schlussendlich Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung von Wertermittlungsmethoden zu
entwickeln. '

8.1 Methoden und Zielsetzung der Wertermittlung von Immobilen

Der monetédre Wert einer Immobilie wird von einem Sachverstandigen mittels Bewertungsgutachten
ermittelt. Das Gutachten soll den Auftraggeber in die Lage versetzen, die Gedankengange des
Gutachters nachzuvoliziehen und sich eine eigene Meinung Gber den Wert der Liegenschaft zu bilden.
Das Bewertungsgutachten besteht aus dem Befund, der alle objektiven Informationen enthalt, und der
Bewertung, die eine logisch nachvollziehbare, aber dennoch persénliche AnsichtsduRerung des
Gutachters darstellt." Rechtliche Grundlage in Osterreich ist das Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG 1992). Laut LBG sind zur Bestimmung des Verkehrswertes Wertermittlungsverfahren zulassig,
die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Explizit im Gesetz genannt sind das
Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren. Zur Bewertung von
bebauten Liegenschaften werden in der Praxis zumindest zwei Verfahren fir die Ermittlung des
Verkehrswertes angewendet, um das Ergebnis abzusichern. Der im Bewertungsgutachten dargestelite
monetére Wert bezieht sich auf einen definierten Bewertungsstichtag. Den Wertermittlungsverfahren
ist gemeinsam, dass die am Bewertungsstichtag herrschende Marktsituation den Wert mafdgeblich
mitbestimmt. Der Verkehrswert ist eine Funktion des Immobilienmarktes; ausschlaggebend ist also,
wie die Mehrzahl der Marktteilnehmer den Wert eines Objektes im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
beurteilt. Preise werden somit nicht sachverstédndig, sondern durch das Gesetz von Angebot und
Nachfrage bestimmt: Neben dem Wert, der mittels Verfahren der Liegenschaftsbewertung ermittelt
wird, bestimmen die Werthaltungen des Kéaufers die Preisbildung.2

Der Liegenschaftswert wird im Bewertungsgutachten dargestellt. Nach Kranewitter (2002) besteht das
Bewertungsgutachten aus den Teilen ,Allgemeines”, ,Befund” und ,Bewertung®, die in der folgenden
Tabelle naher erlautert sind.

! Kranewitter 2002
2 gchuler-Biichel et al. 2003
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Tabelle 8-1: Gliederung und Inhait eines Bewertungsgutachtens

Gliederung Detailgliederung Inhait
Allgemeines Auftraggeber, Zweck des Gutachtens, Bewertungsstichtag,
Tag der Besichtigung, Grundlagen und Unterlagen der
Bewertung
Befund
Liegenschaft Bezeichnung, Grundbuch, etc.
Rechte und Lasten Reallasten, Wegerechte, etc.
Grundstiicks- Grofle, Lage, Eigenschaften, wertbeeinflussende Merkmale,
beschreibung behdérdliche Beschrankungen
Gebaudebe- Bauweise, GeschoBe, Flachen, Bruttorauminhalt,
schreibung Baufortschritt
Art der Ausfihrung von: Fundamenten, Au3enwéanden,
Fassaden, Innenwénden, Decken, Dachstuhl, Dachdeckung,
Dachrinnen, Stiegen, Fenstern, Tiren, Fuboden, Heizung,
Badausstattung, WC, Abwasserbeseitigung, sonstiges
Bau- und Erhaltungszustand
Raumaufteilung
| Beschreibung der AulRenanlagen
Ertragslage 4 Liegenschaftsreinertrag bei vermieteten, verpachteten und
gewerblich genutzten Objekten
Bewertung

Vergleichswert-

Anfiihren der zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften

verfahren mit ihren Wertbestimmungsmerkmalen und die dafiir erzielten
Kaufpreise

Sachwertverfahren Angabe der Preise und Indices, die dem Herstellungswert
zugrunde liegen; nachvoliziehbare Darstellung aller Abschldge
wegen wertbeeinflussender Umstande; Berechnung

Ertragswert- Begriindung der Wah! des Kapitalisierungszinssatzes;

verfahren Darstellung der Ermittlung; Berechung

Bewertung von
Rechten und Lasten

Begrindung der Wahl des Kapitalisierungszinssatzes;
Berechnung

Ableitung des
Verkehrswerts aus
Vergleichs-, Sach-
und eriragswert

Wahl eines Verfahrens unter Angabe der Begriindung;
Angabe der Gewichtung bei Ermittlung des Verkehrswerts aus
mehreren Verfahren; Berechnung

Quelle: eigene Darstellung nach Kranewitter 2002
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8.2 Analyse zur Abbildung von Qualititsaspekten nachhaltiger Gebaude in
der Wertermittlung von Immobilien

Nachdem sich der Preis einer immobilie aus dem Ergebnis des Wertgutachtens und subjektiven
Werthaltungen zusammensetzt, wird deutlich, dass die Praferenz fir nachhaltige Geb&ude zumindest
als subjektive ,Bewertung” in die Preisbildung fir eine bestimmte Immobilie eingehen kann.
Voraussetzung ist, dass das Bewusstsein dafiir bei den Nutzern vorhanden ist, was wiederum
entsprechende Marketing-MaRnahmen voraussetzt.

An dieser Stelle soll jedoch dargestellt werden, inwiefern die Methoden der Wertermittlung nach
Liegenschaftsbewertungsgesetz dazu geeignet sind, die Qualitaten nachhaltiger Gebaude im Rahmen
des Liegenschaftswerts auszuweisen und entsprechend darzustellen. Dazu werden das
Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren im Hinblick auf die Méglichkeiten zur
Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten geprift. Ausgangspunkt ist die Analyse der
Berechnungen, die im Zuge der Wertermittlung durchgefiihrt werden. Die im Ertragswertverfahren und
im Sachwertverfahren verwendeten Begriffe sind in der ONORM B1802 (1997) erléutert.

Fir das Ertragswertverfahren sind nach ONORM B1802 folgende Bergriffe definiert:
. Rohertrag: Umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren Ertrage.

. Bewirtschaftungsaufwand: Gesamtheit aller Aufwendungen, die mit dem bestimmungsgemafien
Gebrauch der Liegenschaft verbunden sind, nédmlich Betriebskosten, Erhaltungskosten
(Instandhaltung, Instandsetzung und Reparatur), Verwaltungskosten, Steuern und sonstige
Abgaben.

. Ausfallwagnis: Beriicksichtigt das Risiko der Ertragsminderung durch Leerstehen,
Uneinbringlichkeit von Mietzinsen und sonstigen Vergltungen sowie allfalliger Folgekosten.

. Kapitalisierungszinssatz: Richtet sich nach der Uiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung; bei
seiner Ermittlung sind anerkannte Methoden anzuwenden. Es kann auf anerkannte
Veréffentlichungen von Richtwerten Bezug genommen werden (z.B. jene des Hauptverbandes
der allgemeinen beeideten gerichtlichen Sachversténdigen Osterreichs).

. Restnutzungsdauer: Einzuschéatzen unter der Voraussetzung ordnungsgemafer Erhaltung und
Bewirtschaftung und unter Beachtung des technischen Zustands und der Art der Nutzung.

. Kapitalisierungsfaktor: Identisch mit dem Kapitalisierungsfaktor fiir eine jahrlich nachschissig zu
zahlende Rente; unterstellt wird, dass der Reinertrag wahrend der restlichen Nutzungsdauer
gleich bleibt.

Fir das Sachwertverfahren sind nach ONORM B1802 folgende Begriffe definiert:

. Bodenwert: Wird in der Regel mittels Vergleichswertverfahren ermittelt.

. Neubauwert: Wird aus den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt; die Herstellungskosten

bestehen aus den Bauwerkskosten und den Nebenkosten inklusive den anteiligen Honoraren.

. Wertminderung infolge Alters: Wird nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer bestimmt; unter anderem auch abhéngig von der Pflegeintensitét.

. Wertminderung infolge von Mangeln, Schiden oder riickgestauten Reparaturbedarfs: Wird nach
Erfahrungswerten oder nach den fiir die Beseitigung erforderlichen Kosten ermittelt.

. Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands: Jener Teil der Baukosten der bei einem
Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das Geb&ude den zeitgemaRen Vorsteliungen
nicht entspricht; ist als wirtschaftliche Wertminderung nach Erfahrungswerten zu bestimmen.

= Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubehér: Dazu gehdrt der Wert sonstiger Bestandteile,
sofern er nicht schon im Bauwert beriicksichtigt ist.

. Bodenwert, Neubauwert, Wertminderung infolge Alters, Wertminderung infolge von Méngeln,
Schéden oder riickgestauten Reparaturbedarfs, Wertminderung infolge verlorenen
Bauaufwands sowie der Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubehor gehen in die
Berechnung des Bauwerts ein.
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Als Grundlage fir die Analyse der Berechnungen, die im Zuge der Wertermittlung durchgefiihrt
werden, wurde Tabelle 8-2 erstellt, welche die EingangsgréRen fiir die Sachwert- und
Ertragswertermittlung darstellt.

Tabelle 8-2: EingangsgroRen fiir die Berechnung des Verkehrswertes von Liegenschaften

EingangsgroBen fiir die Berechnung

Allgemeine Daten Kunde und Liegenschaft, Grundsticksnummer, Bezeichnung, Bewertungsstichtag

Grundstiicksbewertung

Widmung, Entwicklung, MaB baulicher Ausnutzung (GFZ)

Ausmal in m?

Preis pro m?

% Abwertungen, % Aufwertungen (Grundstiicksform, Bebauungsabschlag, ...)

Ergebnis: Grundstiickswert

Gebaudebewertung

Herstellungswert (Neubauwert) Gebaudeteile (EG, 1. OG., 2. OG etc. oder ganzes Gebaude,
BezugsgroRe wahlbar Euro/m?, Euro/m®, pauschal, pro Einheit)

Baujahr

Technische Lebensdauer, Technische Restlebensdauer

Wertminderung durch Bauméngel, Bauschéden % (Feuchtigkeitsschaden, Hausschwamm,
Schédlingsbefall, Risse)

Progressive Altersminderung

Abwertungen von Objektkosten % (Verlorener Bauaufwand, starke Zweckgebundenheit ...)

Aufwertungen %

Baunebenkosten %

Fertigstellungsgrad %

Ergebnis: Gebdudewert

Zusammenfassung von Grundstiickswert und Gebaudewert, unter Beriicksichtigung der
AuBenaniagen, Rechte und Lasten, Abwertungen und Aufwertungen

AuBenanlagen %

Abwertungen %, Aufwertungen %

Ergebnis: Sachwert

Ertragswertermittiung

Sachwert

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Kapitalisierungszinssatz

Jahresrohertrag (Miete Im?, angegeben gesamt oder pro Gebaudeteil)

Bewirtschaftungskosten in % des Jahresrohertrags

Mietausfallwagnis in % des Jahresrohertrags

Erhaltungskosten in % des Neuherstellwerts ‘

Bodenwertverzinsung

Ergebnis: Ertragswert

Quelle: eigene Darstellung nach RS-SOFTWARE 2006 und Kranewitter 2002
Erlduterungen zur Tabelle nach Kranewitter (2002):

Bebauungsabschlag (Abschldge wegen Minderausnutzung): wenn das Grundstiick bebaut ist und das
Man der baulichen Nutzung nicht ausgeschépft werden kann (z.B. Aufstockung bautechnisch nicht
méglich), dann ist er Bodenwert durch die tatséchliche Bebauung gemindert. Die Wertminderung
héngt vom Minderertrag und der Restnutzungsdauer ab.
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Der Herstellungswert (Neubauwert) wird als fiktiver Kostenbetrag angesetzt, der fiir die Neuerrichtung
der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden miisste. Die Bezugseinheiten
fiir Wohn-, Geschéfts-, Biiro- und gewerblich genutzte Bauten sind der Bruttorauminhalt in m®, fir
Eigentumswohnungen die Nutzfldche in m?, fiir Industriegebéude und Hallen die Bruttogrundrissfliche
in m®. Die Berechnung des Herstellungswertes erfolgt auf der Basis von Richtpreistabellen, die
durchschnittliche Erfahrungswerte der Herstellungskosten fiir Objekte mit einer bestimmten Nutzung,
Bauart und Ausstattung enthalten. Wenn die tatséchlichen Baukosten aufgrund von
Kostenabrechnungen ersichtlich sind, kénnen diese mittels Baupreisindex von Statistik Austria auf die
Wertverhéltnisse des Bewertungsstichtags umgerechnet werden. Vom Herstellungswert abgezogen
werden Minderungen wegen\fehlender Arbeiten und wegen (bergro8er Raumhéhe bei Altbauten.

Baunebenkosten: Sie beinhalten Architektenhonorare, Kosten der Bauplanung, Kosten der
Bauleitung, Verwaltungsabgaben, Gebiihren und sonstige Spesen, die bei der Errichtung eines
Gebéudes anfallen.

Tabelle 8-2 zeigt, dass die Methoden der Liegenschaftsbewertung in weiten Teilen auf Prozentzahlen
und prozentualen Zu- und Abschldgen beruhen. Fir die Inputparameter in Form von Prozentzahlen
liegen Richtwerte vor, die in den Standardwerken der Immobilienwirtschaft veréffentlicht werden.
Streich (1995) kritisiert, dass Sachverstandige Richtwerte in vielen Fillen kommentarlos iibernehmen
und auf ein Objekt Ubertragen. Richtwerte liefern jedoch lediglich grobe Informationen als
Orientierungsraster, und der Sachverstand des Gutachters beginnt bei der Interpretation und
Adaptierung des Richtwertes in Bezug auf ein spezifisches Objekt. Die Verwendung von Richtwerten
wird einfach gemacht, da die am Markt angebotenen Software-Tools fiir die Liegenschaftsbewertung
nicht nur Berechnungsmodule und vorformulierte Textbausteine enthaiten, sondern auch
Informationen zu Richtwerten und Obergrenzen.2 Nicht enthalten sind jedoch nachhaltigkeitsrelevante
Informationen, wie beispielsweise Hinweise auf die Tendenz zu erhéhten Instandhaltungskosten bei
komplexen technischen Systemen oder auf ein erhthtes Mietausfallswagnis bei schlechter
Innenraumqualitat. Auch die Aufnahme des Befundes, welche die Grundlage fir die Beriicksichtigung
von Nachhaltigkeitsaspekten darstelit, ist in der Software nicht inkludiert. Das gilt auch fiir die in
Osterreich vielfach verwendete RS-SOFTWARE (2006).

Tabelle 8-3 zeigt ein Beispiel zum Thema ,Richtwerte”: Die Richtwerte fiir Errichtungskosten werden
derzeit nach den Kategorien ,einfache Ausstattung®, ,durchschnittliche Ausstattung®, ,gute
Ausstattung” und ,sehr gute Ausstattung” und nach Bundesléndern kategorisiert.

Diese Kategorisierung bezieht sich vor allem auf die Art der Innenausstattung hinsichtlich Art und
Anzahl der Sanitéreinrichtungen sowie Reprasentativitdt von Béden und Tiren. Im Hinblick auf die
Verbreitung nachhaltiger Geb&ude sollten die Ausstattungskategorien um weitere Qualitdten wie
beispielsweise Raumklima, Frischluftversorgung und Sicherheit der Raumwarmeversorgung erweitert
werden.

! Kranewitter 2002; WEKA 2006a; Der Sachverstindige 1997
2 Gablenz 2006
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Tabelle 8-3: Richtpreise fiir Wohngebdude nach Nutzflache

Richtpreise fir Herstellungskosten zur Bewertung von Mehrwohnungsh&usern
mit normaler Raumhdhe
2002 EURO/m? voll ausgestattete Wohnungsnutzflache (inkl. Ust)
' Sehr einfache Durchschnittliche | Gute Sehr gute

Ausstattung Ausstattung Ausstattung Ausstattung
Wien 711-871 1107-1266 1266-1501 1501-1741
Niederdsterreich 640-784 996-1139 1139-1351 1351-1567
Burgenland 590-723 919-1051 1051-1246 1246-1445
Oberdsterreich 640-784 996-1139 1139-1351 1351-1567
Salzburg 732-897 1140-1304 1304-1546 1546-1793
Tirol 746-915 1162-1329 1329-1577 1677-1828
Vorarlberg 746-915 1162-1329 1329-1577 1577-1828
Karnten 604-740 941-1076 1076-1276 1276-1480
Steiermark 626-767 974-1114 1114-1321 1321-1532

Quelle: STEPPAN o.J., zitiert in KRANEWITTER 2002, 261

Erlduterungen nach Kranewitter (2002):
= Sehr einfache Ausstattung: meist Nebengebédude, ohne Sanitérinstallation, ohne Heizung

= Durchschnittliche Ausstattung: Sozialer Wohnbau, Mindestausstattung inklusive billiger
automatischer Heizung

= Gute Ausstattung: allgemeiner guter Durchschnittsstandard
»  Sehr gute Ausstattung: noch keine Luxusausstattung

» Abschlag fir Eigenleistungsméglichkeit: bis 20 %

» Aufschlag fiir je 25 cm gréfB3ere Raumhéhe: je 5 %

» Keller, Garagen: rund 45-60 % der Richtpreise

s Dachgeschosse: rund 75-90 % der Richtpreise

= Einfamilienwohnhéuser: rund 105-110 % der Richtoreise

= Eigentumswohnungen (die allgemein benlitzten Bauteile und Gemeinschaftsflachen sind
enthalten: rund 115-120 % der Richtpreise

= Geschiéftsnutzung: rund 83 % der Richtpreise (USL. entfé/lt)

Ein Grund fir die Nutzung von Richitwerten, die Beurieiiung anhand des Augenscheins und unter
Verwendung von Software mit standardisierten Textmodulen ist der Zeitdruck, unter dem
Wertgutachten erstellt werden. Nach Metzger (2005) werden Anfragen zur Erstellung von
Wertgutachten kurzfristig gestellt, und die Ergebnisse miissen innerhalb weniger Tage vorliegen.
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Standardwerke wie Kranewitter (2002) enthalten Checklisten fiir die Erstellung von
Bewertungsgutachten, die unter anderem auch Hilfestellung bei der Erstellung des Befundes geben
sollen. Bemerkenswert ist, dass diese Checklisten im Bereich Haustechnik nicht auf die
Energiesituation oder ¢kologische Baumaterialien eingehen. Im Formular ,Gebdudebeschreibung”
besteht in der Rubrik ,Heizung" die Auswahl zwischen den Alternativen Zentralheizung, Ol, Strom,
Etagenheizung, Gas, Fernwarme, FuBbodenheizung, Fliissiggas, Einzelofen und Kohle." Die
Ergdnzung einer nicht angefiihrten Variante ist in dieser Checkliste vorgesehen: erneuerbare
Energietechnologien kommen also nur insofern vor, als dass sie erganzt werden kénnen. Im Vergleich
dazu wird das Material der Dachrinnen detailliert erhoben (verzinktes Blech, Kupfer, Kunststoff,
Aluminium, sonstiges).

Im Hinblick auf die Bedeutung der Gebaudeenergieversorgung ist hier eine nicht nachvollziehbare
Vernachlassigung der Haustechnik bzw. der energieoptimierten Gebaudekonzeption gegeben.
Zusammenstellungen von beispielhaften Gutachten wie etwa bei Streich (1995) zeigen, dass die in
den Standardwerken erkennbare mangelnde Prioritdtensetzung im Bereich Gebaudeenergie-
versorgung auch in der Realitét der Gutachtenerstellung ihren Niederschlag findet. Die
Energieversorgung der bewerteten Gebaude wird in vielen Fallen nicht berlicksichtigt, was
dementsprechend dokumentiert wird. Fir die Erstellung eines Gutachtens ist diese Vorgangsweise
legitim, denn der Gutachter ist nicht zur Vollsténdigkeit der Angaben verpflichtet. Das Gutachten ist
nachvollziehbar zu erstellen und es ist offen zu legen, welche Faktoren nicht berlicksichtigt wurden.
Es gibt jedoch auch Wertermittlungsgutachten, in denen der Zustand der Gebaudeenergieversorgung
beurteilt wird, indem auf ein dementsprechendes spezielles Gutachten verwiesen wird.

8.2.1 Analyse relevanter Eingangsparameter fiir die Beriicksichtigung von
Nachhaltigkeitsaspekten

In den folgenden Abschnitten werden jene Parameter, die als relevant fiir die Darstellung von
Nachhaltigkeitsaspekten in der Ertragswert- und Sachwertermittlung erachtet werden, auf ihre
Eignung zur Verdeutlichung von nachhaltigen Gebaudequalitaten analysiert:

= Bewirtschaftungsaufwand

» Restnutzungsdauer

=  Ausfallwagnis

= Kapitalisierungszinssatz

=  Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands

Bewirtschaftungsaufwand

Der Bewirtschaftungsaufwand ist nach ONORM B1802 definiert als die Gesamtheit aller
Aufwendungen, die mit dem bestimmungsgemaRen Gebrauch der Liegenschaft verbunden sind,
namlich Betriebskosten, Erhaltungskosten (Instandhaltung, Instandsetzung und Reparatur),
Verwaltungskosten, Steuern und sonstige Abgaben.

Unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten relevant sind Reinigungskosten, Energiekosten und
Instandhaltungskosten, da diese Kosten mit dem &kologisch relevanten Ressourcenverbrauch
korrelieren. Hinsichtlich Gebdudeenergieversorgung und Instandhaltungskosten gibt es einen
interessanten Zusammenhang: bei der Nutzung erneuerbarer Energietrager werden haufig mehrere
Technologien kombiniert. Komplexe Gebaudetechniklosungen erhthen jedoch die Wahrscheinlichkeit
steigender Kosten fur Instandhaltung und Reparaturen. Die aus Nachhaltigkeitsgrinden erwiinschte
Nutzung erneuerbarere Energietrager sollte aus diesem Grund nicht mit der Installation von
komplexen Back-up Systemen verbunden sein, sondern auf moglichst einfachen technischen
Losungen beruhen. .

' Kranewitter 2002, 298
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Das Gebaudeenergiekonzept sollte sich vor allem durch architektonische Lésungen zur Reduktion des
Heiz- und Kiihlenergiebedarfs auszeichnen (vergl. Abbildung 8-1).

Abbildung 8-1: Zusammenhang zwischen Gebiudequalitidt und Kosten fiir die technische
Betriebsfiihrung und Instandhaltung

architektonische Lésungen zur Reduktion
niedrige Kosten des Heiz- und Kilhlenergiebedarfs niedrige Kosten
fur

fiihrung Technik maoglichst wenige verschiedene Systeme Instandhaltung
fur Heizung, Kiihlung, Liftung

fir Betriebs-

Quelle: eigene Darstellung

Grundsatzlich tragt ein hinsichtlich der stofflichen und energetischen Ressourcen optimiertes
Gebaudekonzept zur Reduktion von Reinigungskosten, Energiekosten und Instandhaltungskosten bei.
Gemal dem Stand der Technik der Gebdudeplanung werden Gebaude hinsichtlich des stofflichen
und energetischen Verbrauchs wahrend der gesamten Lebensdauer sowie hinsichtlich der
Lebensdauerkosten optimiert. Die Reduktion des Bewirtschaftungsaufwands erhéht jedoch nicht nur
die Nachhaltigkeitsperformance sondern auch den Ertragswert des Gebaudes. Die exemplarische
Aufschliisselung der Bewirtschaftungskosten bei Gnesda (2004) zeigt jedoch, dass Energiekosten
10%, die laufende Reinigung 5% und die Instandhaltung 14% der Kosten pro Quadratmeter
Birofliche ausmachen. Der Anteil der Miete betrdgt demgegeniiber 57%, weshalb sich Anderungen
bei den Mieteinnahmen weit starker auswirken als Verédnderungen bei den Bewirtschaftungskosten
(vergl. auch Tabelle 8-5 und Tabelle 8-8). Problematisch aus Nachhaltigkeitssicht ist weiters, dass die
Immobilienwirtschaft zwischen umlageféhigen und nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten
unterscheidet. Die laufenden Energiekosten werden im Fall der Vermietung des Gebé&udes unter die
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten gerechnet und sind fir den Eigentiimer des Geb&audes daher
betriebswirtschaftlich nicht relevant; es besteht kein Anreiz, in die Errichtung zu investieren, um eine
Verringerung der Energiekosten wahrend der Gebdudenutzung zu erreichen.

Diese Situation konnte sich nun allerdings andern, da mit der Verpflichtung zur Vorlage eines
Gesamtenergieausweises gemaft Gebaudeeffizienzrichtlinie der Energieverbrauch nun in Form eines
Energieausweises aufgeschlisselt nach Beleuchtung, Klimatisierung und Warme angegeben werden
muss.' Wenn der Energieausweis in der Vermarktung eingesetzt wird, konnen energiesparende
Gebaude in Zukunft leichter vermietet und auch verkauft werden als Gebaude, die in anderen
Merkmalen gleichwertig sind.

Beriicksichtigt man in der Wertermittiung auch die externen Kosten fiir die CO,-Emissionen, die
ursachlich mit der Wahl des Gebaudeenergieversorgungssystems (Energietrdger) und mit dem
Energieeffizienzstandard (Energieverbrauch) zusammenhangen, so wirken sich Verdnderungen in
diesem BRereich dhnlich auf den Ertragswert aus wie Verinderungen bei den Micteinnahmen {siche

L ) VAW WG VG ns i
Tabelle 8-10).

Die Abbildung der Nachhaltigkeitsperformance eines Gebaudes im Ertragswert ist mdglich, wenn die
Wertermittlung mit tatsachlichen gebaudespezifischen Zahien durchgefiihrt wird. Streich (1995)
kritisiert, dass sich in der Wertermittlungspraxis die ,Unart* durchgesetzt hat, dass die
Bewirtschaftungskosten in Prozentsétzen des Jahresrohertrags ermittelt werden. Er bezeichnet diese
Vorgehensweise als systemwidrig, ,da sich ein grof3er Teil der Bewirtschaftungskosten, z.B. die
Instandhaltungskosten, lagewertneutral ergeben.“2

' Richtlinie 2002/91/EG 2002
2 Streich 1995, 381
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Die Kritik bezieht sich darauf, dass der Rohertrag auf der Basis von Richtwerten {ur erzielbare Mieten
ermittelt wird, die vor allem in Abhangigkeit von Lageparametern differieren. Energiekosten,
Instandhaltungskosten und Reinigungskosten hangen jedoch urséchlich mit dem Gebdudekonzept
zusammen und stehen in keinem Zusammenhang mit der Lage.

Nachhaltige Gebaudequalitaten, die sich durch geringere Energiekosten, Reinigungskosten und
Instandhaltungskosten ausdriicken, kénnen somit im Gebaudewert nur dann zum Ausdruck kommen,
wenn gebdudespezifische Daten fir die Wertermittlung zur Anwendung kommen. Das war auch
Ergebnis einer Analyse von Litzkendorf (2003).

Restnutzungsdauer

Darunter versteht man nach ONORM B1802 die in Zukunft verbleibende Nutzungsdauer, die unter der
Voraussetzung ordnungsgemaRer Erhaltung und Bewirtschaftung und unter Beachtung des
technischen Zustands und der Art der Nutzung eingeschétzt wird. ‘

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer erhéht sich mit der Flexibilitédt eines Gebaudes. Ein Gebdude,
das leicht von Biros zu Wohnungen umgenutzt werden kann und umgekehrt, ist langer wirtschaftlich
nutzbar. Ahnliches gilt fir Gebaude, deren Grundrisse und GréReneinheiten sich leicht an eine
geanderte Kundennachfrage anpassen lassen, beispielsweise durch Rdume, die je nach Bedarf der
einen oder anderen Wohneinheit zugeteilt werden kénnen. Diese Nutzungsflexibilitdt erhéht nicht nur
die wirtschaftliche Nutzungsdauer des Gebaudes und damit auch den Ertragswert, sondern wirkt sich
auch gunstig auf die Ressourcenschonung aus: ein Gebaude, das sich moéglichst lange in Nutzung
befindet, verursacht keine Stoffstrome durch Entsorgung und Neubau.

Flexibilitat der Nutzung ist auch mit einem sozial positiven Aspekt verbunden: im Idealfall entstehen in
Gebdéuden soziale Beziehungen zwischen den einzelnen Gebaudenutzern wie auch zwischen
Gebdudenutzern und Umfeld, die durch eine eventuelle Anpassung des Gebaudes an wechselnde
Anforderungen erhalten bleiben.

Die Nutzungsflexibilitat eines Gebaudes kommt bereits jetzt in der Festsetzung der
Restnutzungsdauer zum Ausdruck.

Ausfaliwagnis

Das Ausfallswagnis nach ONORM B1802 beriicksichtigt das Risiko der Ertragsminderung durch
Leerstehen, Uneinbringlichkeit von Mietzinsen und sonstigen Vergiitungen sowie allfalliger
Folgekosten. Ein oberer Richtwert fir das Mietausfaliwagnis bei gewerblichen Objekten ist 4% des
Jahresrohertrags, fir Wohnobjekte 2% des Jahresrohertrags.1

Das Ausfallwagnis kann real verringert werden, indem besondere Qualitdten des Gebdudes (wie
beispielsweise eine hochwertige Innenraumqualitat) und ihre potenziell vorteilhaften Auswirkungen auf
Mitarbeiterproduktivitat und Wohlbefinden besser vermarktet werden.

Das Ausfallwagnis kann bei schlechter Geb&dudequalitat real auch héher sein als 4%: Die Qualitdt der
Innenraumiuft und die Héhe der Energiekosten sind wichtige Kriterien in der Entscheidungsfindung;
Energiekosten belasten das laufende Budget und das Innenraumklima beeinflusst das Wohlbefinden
der Nutzer und im Fall der Bironutzung in weiterer Folge die Produktivitat der Mitarbeiter.

Abbildung 8-2 veranschaulicht die Zusammenhange zwischen Gebaudequalitat und Energiekosten
sowie Innenraumklima. Dieser Zusammenhang zwischen nachhaltiger Gebdudequalitat und
Mietausfallwagnis wird derzeit in den Standardwerken der Immobilienbewertung nicht hergesteilt.

Die Auswirkungen einer Verringerung oder Erhéhung des Ausfallwagnisses auf den Ertragswert sind
in Tabelle 8-7 dargestelit.

T WEKA 2006a.
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Abbildung 8-2: Zusammenhang zwischen Gebiudequalitit und Mietausfallwagnis bezogen auf
die Faktoren ,,gesundes Raumklima* und ,,niedrige Energiekosten*

keine kalten Innenflachen z.B erreichbar
durch korrekt
ausgefihrte
frische Luft Passivhaus-
bauweise
(kritische
keine Zugerscheinungen Faktoren:
Luftdichtheit
" gesundes -] keine Schadstoffe im :rr:lda;:;tungs
.__Raumklima__. Innenraum
ausgewogene
Luftfeuchtigkeit Art der
eingesetzten
) Baumaterialien
kein Elektrosmog
geringeres
Mietaus- - -
keine elektrostatischen

fallwagnis

Aufladungen

niedrige Energiekosten
fur Heizung und Kihlung

korrekt
‘ niedrige Energiekosten ausgefiuhrte
: Energiekosten .. flr Strom Passivhaus-
bauweise Art der
niedrige Energiekosten [€ Armaturen;
fur Warmwasser & thermische
Solaranlage

Quelle: eigene Darstellung

Kapitalisierungszinssatz

Der Kapitalisierungszinssatz fir den Gebaudeertrag (auch als Liegenschaftszinssatz bezeichnet)
richtet sich gemalR ONORM B1802 nach der Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. Bei seiner
Ermittlung sind anerkannte Methoden anzuwenden und es kann auf anerkannte Veréffentlichunaen
von Richtwerten Bezug genommen werden, beispielsweise auf jene des Hauptverbandes der
allgemeinen beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs. Ein Kriterium fiir
die Wah! des Kapitalisierungszinssatzes ist das Risiko, welchem der Ertrag aus dem Immobilienbesitz
unterworfen ist. Wie im Bankgeschéft ist eine kleine Verzinsung mit geringem Risiko und eine hohe
Verzinsung mit groRem Risiko verbunden.

! Kranewitter 2002
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Dem Prinzip der Verzinsung und Diskontierung liegen folgende Uberlegungen zugrunde:1 Die
6konomische Theorie beruht unter anderem auf der Annahme der Konsumentensouverénitat, wonach
sich voll informierte Konsumenten fiir jene Produkte entscheiden, die potenziell den gréten Nutzen
stiften. Die Tatsache, dass Konsumenten in der Realitét nicht vollstandig informiert sind, ist einer der
Grinde fur das Auftreten von Marktversagen.

Marktversagen wird durch unterschiedliche Mechanismen, wie z.B. durch gesetzliche Regelungen und
Forderungen, korrigiert. Beim Prinzip der Verzinsung geht man davon aus, dass Konsumenten einen
bestimmten Nutzen so friih wie mdglich konsumieren wollen. Konsumenten unterschatzen den in der
Zukunft liegenden Nutzen, was auch daran liegt, dass Zukunft mit Unsicherheit verbunden ist: eine in
der Zukunft liegende Investition kann nicht mit Sicherheit getdtigt werden. Der potenzielle Nutzen
einer in der Zukunft liegenden Investition wird somit geringer eingeschéatzt verglichen mit dem
potenziellen Nutzen derselben Investition, wenn sie zum gegenwaértigen Zeitpunkt getétigt wird. Dieser
Wertverlust wird durch die Diskontierung ausgedrickt. Das Aufschieben des Konsums — in weiterer
Folge der Nutzenstiftung — erfordert einen Anreiz, der in der Gewahrung der Verzinsung besteht.

Hinsichtlich Verzinsung und Diskontierung gibt es folgende Standpunkte:

1. Nach Sen (1987) muss ein Unterschied zwischen dem Menschen als Konsument und dem
Menschen als Burger gemacht werden. Der Mensch als Konsument méchte Nutzen méglichst
frihzeitig konsumieren, der Mensch als Birger hat jedoch Verantwortung gegeniiber seinen
Mitmenschen und zukiinftigen Generationen. Diese Tatsache sollte in unterschiedlichen
Diskontierungszinssatzen Beriicksichtigung finden.

2. Der Nutzen einer in der Zukunft liegenden Investition ist grundséatzlich geringer, verglichen mit dem
Nutzen derselben Investition, wenn sie zum gegenwartigen Zeitpunkt getéatigt wird. Der Wertverlust
wird durch die Diskontierung ausgedriickt. Begrindet wird diese Haltung mit der Tatsache, dass die
Existenz zukinftiger Generationen ungewiss ist.2

3. Die einzige ethisch vertretbare Vorgangsweise besteht darin, einen Diskontsatz von Null
anzusetzen, da der Konsum und in weiterer Folge der Nutzen fir zukiinftige Generationen gleich zu
bewerten sind wie fiir derzeit lebende Generationen. Positive Diskontsatze gestehen zukiinftigen
Generationen weniger Nutzen zu®

Standpunkt zwei ist mittlerweile zumindest in Europa liberholt, da diese Haltung im Widerspruch zur
Strategie der ,Nachhaltigen Entwicklung” steht, die sowohl auf nationaler Ebene als auch auf
europdischer Ebene verankert ist. Die ¢sterreichische wie auch die européische
Nachhaltigkeitsstrategie beruhen auf dem Brundtland-Report, der den zukiinftigen Generationen
gleiche Chancen einrdumt wie den gegenwartig lebenden Generationen.

Ein Diskontsatz von Null kann jedoch ebenso kontraproduktiv sein, da unter diesen Bedingungen
derzeit lebende Generationen dazu tendieren werden, zu Gunsten zukinftig lebender Generationen
weniger zu konsumieren und zu sparen, was nun wiederum zu einem Ungleichgewicht zu Lasten
derzeit lebender Generationen fiihrt.?

In einer Welt ohne Marktversagen wiirde der marktibliche Zinssatz dem Diskontierungssatz wie auch
der Rendite fiir investiertes Kapital (,marginal rate of return to investment®) entsprechen. Der
marktubliche Zinssatz entspricht der Entschadigung fir das Aufschieben von zukinftigem Konsum
und in weiterer Folge dem damit verbundenem Nutzen. In der Realitét wird jedoch die Rendite fir
investiertes Kapital betrachtlich héher als der marktibliche Zinssatz angesetzt.*

! Perman et al. 2003, 68-69

2 perman et al. 2003, 69

3 Perman et al. 2003, 73

4 Perman 2003, 72 und 370- 371
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In der Liegenschaftsbewertung hat sich der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes geman
Liegenschaftsbewertungsgesetz nach der bei Sachen dieser Art tiblichen Kapitalverzinsung zu richten
(LGB 1992). Ausgehend von der Sekundarmarktrendite wird der Kapitalisierungszinssatz unter
Beriicksichtigung eines Geldwertanpassungsabschiags und eines Risikozuschlags fir das allgemeine
Risiko und fiir das Risiko der geringen Mobilitat der Investition gebildet.! Methoden zur Ermittlung des
Kapitalisierungszinssatzes sind in der ONORM B1802 angefiihrt. Wichtig ist, dass laut ONORM auch
auf anerkannte Veréffentlichungen von Richtwerten Bezug genommen werden kann.

Als solche gelten insbesondere die in Tabelle 8-4 dargestellten Richtwerte des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs.?

Tabelle 8-4: Empfehlung zum Kapitalisierungszinssatz des Hauptverbandes der aligemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs

Liegenschaftsart Lage

Hochwertig Sehr gut Gut MaRig
Wohnliegenschaft 20-40 25-4,5 3,0-5,0 35-5,5
Buroliegenschaft 356-55 40-6,0 45-6,5 50-7,0
Geschaftsliegenschaft 40-6,0 45-6,5 50-7,0 55-7,5
Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75 5,0-8,0 55-85 6,0-9,0
Gewerblich genutzte Liegenschaft 55-8,5 6,0-9,0 6,5-9,5 7,0-10,0
Industrieliegenschaft 55-95 6,0-10,0 6,5- 10,5 70-110
Landwirtschaftliche Liegenschaft 25-35
Forstwirtschaftliche Liegenschaft 25-3,5

Quelle: Kranewitter 2002, 100

Die oben dargestellte Tabelle beruht auf umfangreichen Erhebungen des Hauptverbandes, welche
Kapitalverzinsung bei Investitionen in Ertragsobjekte tblicherweise erzielbar ist. Sie zeigt, dass
Risiken fur den zukinftigen Ertrag in Abh&ngigkeit von der Nutzungsart und in Abhéngigkeit von der
Lage differenziert werden. Hier wird deutlich, warum dem Kriterium der Lage bei Immobilen so viel
Bedeutung beigemessen wird: der Kapitalisierungszinssatz der Lagekategorien ,Hochwertig” und
,MaRig* differiert um mehr als 100%, und die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes beeinflusst das

Crgebinis des Wertgutachitens am meisten.’ Nachdem hier auch innerhalb einer Lagerategoric
Bandbreiten von durchwegs mindestens zwei Prozentpunkten bestehen, kénnte man die
Gebaudequalitat einflieRen lassen, indem nachhaltige Gebaude am unteren Ende der Bandbreite
eingeordnet werden. Nachhaltige Gebaude reduzieren zukiinftige Risiken, sie sind daher mit einem
geringeren Kapitalisierungszinssatz zu versehen, wodurch sich der Ertragswert des Gebaudes erhéht.
Dieser Zusammenhang zwischen Gebaudequalitét und Kapitalisierungszinssatz wird derzeit in den

Siandardwerken der Liegenschaftsbeweriung nichi hergesieiit.

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands

Als verlorener Bauaufwand wird nach ONORM B1802 jener Teil der Baukosten bezeichnet, der bei
einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das Geb&dude den zeitgemalien Vorstellungen
nicht entspricht; er ist als wirtschaftliche Wertminderung nach Erfahrungswerten zu bestimmen.

Unter verlorenen Bauaufwand féllt auch die technisch fortschrittliche Ausstattung eines Gebaudes,
wenn die Mehrzahl der Marktteilnehmer nicht bereit ist, fiir diese Merkmale zu bezahlen.

' Kranewitter 2002
2 Stabentheiner 2005, 31
3 Streich 1995, siehe auch Tabelle 8-5 und Tabelle 8-6
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Im Hinblick auf nachhaltige Gebaude ist dies fiir den Passivhausstandard relevant. Passivhauser
zeichnen sich durch extrem niedrige Energiebedarfswerte aus: Die Gebaudehlille weist sehr niedrige
Transmissionswarmeverluste auf, und die Frischluftzufuhr erfolgt mechanisch mittels
Warmeriickgewinnung, um die Luftungswarmevertuste zu reduzieren. Diese Gebdude kommen ohne
herkémmliches Warmeverteilsystem aus und verursachen einen dementsprechend geringen
Energieverbrauch, geringe CO,-Emissionen und geringe Energiekosten fiir die
Raumwarmebereitstellung.

Obwohl die Markteinflihrung der Passivhauser vor dem Hintergrund erfolgte, mit herkdmmlichen
Bauweisen konkurrenzfahig zu bleiben, betragen die Mehrkosten fir die Errichtung von
Passivhausern derzeit noch ca. 15%.' Von Nutzerseite bestehen Vorbehalte gegen Passivhauser was
die mechanische Liftung und die fehlenden Heizkoérper anbelangt. Man kdnnte daher die Investitionen
in die Passivhaustechnologie (mechanische Liiftung und passivhaustaugliche Warmeddmmung) und
die Tatsache des fehlenden Raumwarmeversorgungssystems als wertmindernde Faktoren geltend
machen. Die besonderen Qualitaten von Passivhdusern im Hinblick auf geringe
Energieverbrauchskosten und Frischluftversorgung im Vergleich zu marktiiblichen Gebauden kdnnten
jedoch auch in Form von Aufwertungen zum Ausdruck kommen, bzw. miissten herkémmliche
Gebaude im Verhéltnis zu den auftretenden Energiekosten und schlechteren Raumklimabedingungen
abgewertet werden.

Es gibt jedoch noch keine Erfahrungswerte mit dem Verkauf von Passivhdusern, um eine Aussage
dariiber zu machen, wie sich der Markt hinsichtlich der Bewertung des Passivhausstandards verhalt.
Es konnte theoretisch der Fall eintreten, dass am Markt angebotene Passivhauser keine Kaufer
finden, was die Anwendung von wertmindernden Abschldgen rechtfertigen wiirde.

Damit werden die Beschrankungen der Methode der Verkehrswertermittiung fiir die Verbreitung
nachhaltiger Gebaude besonders deutlich: nachdem letztendlich der Markt fiir den Verkehrswert
ausschlaggebend ist, muss eine entsprechende aus gesellschaftspolitischen Griinden erwiinschte
Nachfrage nach Passivhausern entweder durch MarketingmaBnahmen generiert oder durch geeignete
MaBnahmen zur Regulierung des Marktes erreicht werden.

8.2.2 Analysen zur Ertragswertberechnung

In diesem Kapitel werden anhand einer beispielhaften Ertragswertberechnung Sensitivitatsanalysen
durchgefihrt. Damit soll ermittelt werden, welche Parameter geéndert werden miissen, um deutliche
Anderungen des Gesamtergebnisses zu bewirken.

Die Berechnung erfolgte mit der Bewertungssoftware ,WEKA MEDIA Immobilienbewertungs-
software*.? Dieses Tool verfigt iiber verschiedene Berechnungsmodule fiir unterschiedliche
Gebaudetypen und enthalt vorgefertigte Textmodule fur das Bewertungsgutachten, die als Checkliste
fur den Aufbau des Gutachtens verwendet werden kénnen. Die Textbausteine erméglichen
zeitsparendes Arbeiten, da sie nur mehr fallspezifisch ausgestaitet werden missen. An die
Ertragswertermittlung gekoppelt ist die automatische Durchfiihrung von Sensitivitatsanalysen fiir die

Parameter Bodenwert und Restnutzungsdauer.

Abbildung 8-3 zeigt eine exemplarische Ertragswertermittlung. Dazu wurden die Daten eines
Birogebdudes aus Barwald et al. (2004) verwendet: Birogebdude Wiener StralRe 15, 63067
Offenbach.

Abbildung 8-4 und Abbildung 8-5 zeigen Veranderungen der Restnutzungsdauer und des
Bodenwertes um je 20%. Die Ergebnisse verdeutlichen, dass die Anderungen der Restnutzungsdauer
leichte Anderungen des Gesamtergebnisses von +1,12% und -2,26% bewirken, wahrend die
Veranderungen des Bodenwerts mit Auswirkungen von +0,17% und -0,17% auf das Gesamtergebnis
sehr gering sind.

! Treberspurg 2007
? Gablenz 2006
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Abbildung 8-3: Berechnung des Ertragswerts eines Biirogebdaudes

Bodenwertermittiung
Grundsticksflache in m?
Bodenwert je m2 (erschlieBungsbeitragsfrei)

13101,00 m?

1350,00 EUR/m?

Bodenwert
jdhrliche Bodenwertverzinsung
jahrlicher Ertrag

Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger
Ertragswert der baulichen Aniagen
Bodenwert
Berticksichtigung besonderer wertbeeinflussender Umsténde
Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Ertragswert des Grundstiicks

Bodenwert
Ertragswertberechnung
Ermittlung Rohertrag:
Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete
Vermietung Biiro 25630,00 m? 13,00 EUR/m?
Vermietung Lager 2500,00 m? 6,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
Stellplatze und Garagen
Anzahl der Stellplitze 340 Miete je Steliplatz / Monat 60,00 EUR
Anzahl der Garagen 0 Miete je Garage / Monat 0,00 EUR
Sonstige Ertrage
0
0
jdhrlicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrags) 3,00 %
Betriebskosten (in tatsdchlicher Héhe, in EUR) 20400,00 EUR
Instandhaltung (in % des Rohertrags) 6,36 %
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrags) 4,00 %
jahrliche Bewirtschaftungskosten
jdhrlicher Reinertrag
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz /8,00 %

17686350,00 EUR

6,00%

nn

on Vmbe o
UU,UU vanie

16,161

+/.
+"/_!

c Gablenz 2004

17.686.350,00 EUR

Jahresmiete

3.998.280,00 EUR

180.000,00 EUR
0,00 EUR
0,00 EUR
0,00 EUR
0,00 EUR
0,00 EUR
0,00 EUR
0,00 EUR

244.800,00 EUR
0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

4.423.080,00 EUR

132.692,40 EUR

20.400,00 EUR
281.300,00 EUR
176.923,20 EUR

611.315,60 EUR

3.811.764,40 EUR

1.061.181,00 EUR
2.750.583,40 EUR

44.453.354,77 EUR
17.686.350,00 EUR

0,00 EUR

62.139.704,77 EUR

Quelle: eigene Darstellung nach Gablenz 2006
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Abbildung 8-4: Sensitivitdtsanalyse Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer %-Verdnderung Ertragswert
Varianz 1 48 Jahre -2,26 % 60.733.053,41 EUR
Ursprung 60 Jahre 0,00 % 62.139.704,77 EUR
Varianz 2 72 Jahre 1,12 % 62.838.767,40 EUR

Varianzdarstellung Restnutzungsdauer / Ertragswert

70000000

Ertragswert

60000000
50000000
40000000
30000000
20000000
10000000
0 T T

Restnutzungsdauer von .. bis ..

Quelle: eigene Darstellung nach Gablenz 2006

Abbildung 8-5: Sensitivitaitsanalyse Bodenwert

Bodenwert je m? Flache %-Verénderung Ertragswert
Varianz 1 1080,00 EUR/m? 13101,00 m? 0,17 % 62.032.474,77 EUR
Ursprung 1350,00 EUR/m? 13101,00 m* 0,00 % 62.139.704,77 EUR
Varianz 2 1620,00 EUR/m? 13101,00 m? 0,17 % 62.246.934,76 EUR

Selbst wenn der Bodenwert nicht beriicksichtigt wird, variiert der Ertragswert nur um 0,86 %.
Varianzdarstellung Bodenwert/Ertragswert
70000000
60000000
50000000
£ 40000000
% 30000000
&5 20000000
10000000
0 T v
10000000 1080,00 EUR/m? 1350,00 EUR/m? 1620,00 EUR/m?
Bodenwert je m?

Quelle: eigene Darstellung nach Gablenz 2006
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In den folgenden Tabellen sind die Ergebnisse weiterer Sensitivitdtsanalysen dargestellt. Es zeigt
sich, dass Veranderungen der Miete und des Liegenschaftszinssatzes den groften Einfluss auf das
Ergebnis der Ertragswertermittiung haben. Veranderungen des Mietausfallwagnisses und der
Bewirtschaftungskosten beeinflussen das Bewertungsergebnis in der gleichen Grofenordnung wie
Veranderungen der Restnutzungsdauer.

Tabelle 8-5: Sensitivitatsanalyse Miete

Miete € / m2 Verénd;,rung in i:t:g;‘:::: Abweichung € Abw;er:;t\ung
12,00 -7,69 57.517.038,67 4.622.666,10 -7,44
13,00 0,00 62.139.704,77 0,00 0,00
14,00 +7,69 66.762.370,86 4.622.666,09 +7,44
Quelle: eigene Darstellung
Tabelle 8-6: Sensitivititsanalyse Liegenschaftszinssatz
L|egzei::::12afts- Verand;orung in ﬁ;t::t:\;\ir:: Abweichung € Abwier:zz/:\ung
5,00% -16,67 73.100.839,94 10.961.135,17 +17,64
6,00% 0,00 62.139.704,77 0,00 0,00
7,00% +16,67 53.819.269,91 8.320.434,86 -13,39
Quelle: eigene Darstellung
Tabelle 8-7: Sensitivitatsanalyse Mietausfallswagnis
g | 1| Erragemert | abwoichunge | Aaenung
5,00% 25,00 61.424.871,89 714.832,88 -1,15
4,00% 0,00 62.139.704,77 0,00 0,00
3,00% 25,00 62.854.537,64 714.832,87 +1,15
2,00% 50,00 63.569.370,52 1.429.665,75 +2,30
Quelle: eigene Darstellung
Tabelle 8-8: Sensitivititsanalyse Instandhaltungskosten
!nstand!?.a!tung& Verdanderung in Ertragswert . Abweichung
kosten in % des % Immobilie € Abweichung € in %
Rohertrags
7,63 20,00 61.231.739,53 907.965,24 -1,4612
6,36 0,00 62.139.704,77 0,00 0,00
5,09 20,00 63.047.415,04 907.710,27 +1,4608

Quelle: eigene Darstellung
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Auch Tabelle 8-9 verdeutlicht, dass dem nachhaltig erzielbaren Mietertrag besonders viel Bedeutung
zukommt. Anhand einer Sensitivitdatsanalyse fir die Parameter Miete, Bewirtschaftungskosten,
Bodenwert, Liegenschaftszins und Restnutzungsdauer zeigt Streich (1995), dass eine jeweils 10%ige
Anderung einer Variablen zu sehr unterschiedlichen Veranderungen des Ergebnisses fiihrt. Streich
(1995, 169) meint dazu: ,Man kann sich nur wundern, dass in zahlreichen Gutachten der Mietertrag
einfach in den Raum gestellt wird: nachhaltiger Ertrag = X DM, es fehlt jegliche Begriindung und
jeglicher Hinweis darauf, warum der Mietwert z.B. 12,50 DM/m? WAl. und nicht 11,50 DM/m? Wl oder
13,50 DM/m? WAl. sein soll.“

Tabelle 8-9: Sensitivitdtsanalyse Ertragswertberechnung

Miete BWK BW LZ RND EW Ergebnis-
DM Bewirtschaft- | DM/m2 Liegen- Restnutzungs- | 1000 dnderung
ungskosten | Bodenwert | schaftszins | dauer DM gerundet
477000 | 15 5000 4.5 61 8487 -
524000 | 15 5000 4.5 61 9326 10%
477000 | 13,5 5000 4.5 61 8634 2%
477000 | 15 5500 4,5 61 8495 0%
477000 | 15 5000 4,05 61 9241 9%
477000 | 15 5000 4,5 67 8608 1%

Quelle: Streich 1995

8.2.2.1

Die Ertragswertberechnung erlaubt die Beriicksichtigung externer Kosten fir den
Gebaudeenergieverbrauch im Rahmen der Bewirtschaftungskosten. Sollten in Zukunft CO,-Abgaben
auf Basis des Energieverbrauchs eingefiihrt werden, wiirden diese den Bewirtschaftungskosten
zugerechnet werden.

Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten in Form von externen Kosten

Tabelle 8-10 zeigt die Ergebnisse der Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung externer Kosten
fur gebdudespezifische CO,-Emissionen, wobei mit unterschiedlichen Kosten pro Tonne CO,
gerechnet wurde. Die Tabelle macht deutlich, dass die auf einer realistischen Basis von 95 €/t CO,
berechneten externen Kosten den Gebdudewert selbst bei einem sehr energieeffzienten Birogebdude
um 7% verringern. Fir ein Birogeb&dude mit hohen Energieverbrauchswerten sinkt der Gebdudewert
um 18% (vergl. Tabelle 8-12 und Abbildung 8-7).

Die zugrunde liegenden Annahmen fir Tabelle 8-10 sind in Tabelle 8-11 dargestellt, zur
Ertragswertberechnung siehe Abbildung 8-6.

Tabelle 8-10: Sensitivititsanalyse zu den externen Kosten eines energieeffizienten
Biirogebaudes

Externe Kosten Externe Kosten (jahrliche Ertragswert . Abweichung
Kosten der Strom- und L Abweichung € ‘o
prot CO, .. . Immobilie € in %
Warmeversorgung in €
Keine externen 0,00 62.139.704,77 0,00 0,00
Kosten
11,95 €/t CO; 35.007,63 61.573.931,49 565.773,28 -0,91
95 €/t CO, 278.303,36 57.641.925,14 | 4.497.779,63 -7,24
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In der folgenden Tabelle werden Berechnungen zu den externen Kosten fiir ein fiktives Biirogebdude
mit einem jahrlichen Verbrauch von 30 kWh/m? Raumwarme und 120 kWh/m? Strom angestellt. Damit
wird ein sehr glinstiger Fall angenommen: Im ersten Frankfurter Benchmark Pool wurden 13
bestehende Gebaude energetisch untersucht.

Es ergab sich im Durchschnitt ein Primarenergieverbrauch von 502 kWh/m? und Jahr. Bei Gebzuden
die nach 1990 gebaut wurden, sank der Durchschnittswert auf 412 kWh/m? und Jahr. Zwei
richtungsweisende neue Gebaude in Frankfurt (das ,Neue Domizil* der Helvetia Versicherung und die
,Ostarkade" der KfW) verbrauchen zwischen 125 und 150 kWh pro m? und Jahr.' AuRerdem wurde
unterstellt, dass Erdgas als Energietrager fir die Warmebereitstellung eingesetzt wird.

Die Kosten fiir den Fall ,Externe Kosten I* von 19 €/t stammen aus der Studie ExternE, wo diese
Summe als Vermeidungskosten pro Tonne CO, zur Erreichung des Kyotoziels berechnet wurde.? Die
Kosten von 95 €/t CO, fir den Fall ,Externe Kosten II* stammen aus der gleichen Studie und beziffern
jene Kosten zur Vermeidung von CO,-Emissionen, die anfallen, wenn das Klima auf dem Niveau von
2°C uber vorindustriellem Niveau stabilisiert werden soll. Die Kosten von 11,95 €/t CO, fiir den Fall
.Externe Kosten Il sind jene Preise, zu denen CO, im Oktober 2006 am Spot Markt gehandelt
wurde.? Nachdem sich die EU zu dem Zie! der Temperaturstabilisierung auf 2°C iiber vorindustriellem
Niveau bekennt, muss der Fall ,Externe Kosten II* als realistischer Fall fir die Integration externer
Kosten von CO, angenommen werden.

Die CO,-Emissionsfaktoren wurden mit 0,21 kg CO./kWh Endenergie fir Erdgas (zur
Waérmebereitstellung) angesetzt und mit 0,90 kg CO,/kWh Endenergie fir elektrischen Strom (fiir
Beleuchtung und den Betrieb elektrischer Gerite). Die Emissionsfaktoren wurden GEMIS Osterreich
entnommen.*

Tabelle 8-11: Berechnung externer Kosten fiir die Beriicksichtigung in der beispielhaften
Ertragswertberechnung unter Annahme niedriger Energieverbrauchswerte

Raumwaéarme Stromverbrauch Summe externe
Erdgas kalorisch Kosten €

CO,-Faktor kg/kwWh 0,21 0,90
Fall Externe Kosten | 19 €/t
Fall Externe Kosten Il 95 €/t
Fall Externe Kosten Ill 11,95 €/t
kWh Energie/m® und Jahr 30,00 120,00
Jahrliche Summe kWh firr 25.630 m?
(Flache Beispielgebdude) 768.900,00 3.075.600,00
t CO, Emissionen pro Jahr 161,47 2.768,04
Externe Kosten | €/Jahr 3.067,91 52.592,76 55.660,67
Externe Kosten !l €/Jahr 15.335,50 2625963,8 278.303,36
Externe Kosten Il €/Jahr 1.929,55 33078,078 35.007,63
Externe Kosten Il fiir die im Beispiel angenommene Nutzungsdauer 60
Jahre (nicht diskontiert) 16.698.201,30 €

Quelle: eigene Darstellung

' Therburg 2004

2 ExternE 2005

3 carbon Pool Europe 2006
* GEMIS 2004
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Abbildung 8-6: Berechnung des Ertragswerts eines Biirogebaudes unter Beriicksichtigung

externer Kosten (Annahme: niedrige Energieverbrauchswerte)

jahrticher Rohertrag

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrags)
Betriebskosten (in tatsdchlicher Hohe, in EUR

20.400,00 3.00 %
+ externe -

Ertragswert des Grundstiicks

¢ Gablenz 2004

17.686.350,00 EUR

Jahresmiete
3.998.280,00 EUR
180.000,00 EUR
0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

244.800,00 EUR
0,00 EUR

0,00 EUR

Bodenwertermittiung
Grundstticksfiache in m? 13101,00 m?
Bodenwert je m? (erschlieungsbeitragsfrei) 1350,00 EUR/m?
Bodenwert
Ertragswertberechnung
Ermittlung Rohertrag:
Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete
Vermietung Biiro 25630,00 m? 13,00 EUR/m?
Vermietung Lager 2500,00 m? 6,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? .0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
Stellplatze und Garagen
Anzahl der Stellpldtze 340  Miete je Stellplatz / Monat 60,00 EUR
Anzahl der Garagen __0 Miete je Garage / Monat 0,00 EUR
Sonstige Ertrage
0
0

0,00 EUR

—> 298703,36 EUR

4.423.080,00 EUR

132.692,40 EUR
298.703,36 EUR
281.300,00 EUR
176.923,20 EUR

889.618,96 EUR
3.533.461,04 EUR

1.061.181,00 EUR
2.472.280,04 EUR

39.955.575,14 EUR
17.686.350,00 EUR
0,00 EUR

Instandhaltung (in % des Rohertrags) Ezztr‘;?e 6,36 %
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrags) 278.303,36 4,00 %
jahrliche Bewirtschaftungskosten
jahrlicher Reinertrag
Bodenwertverzinsung -
Liegenschaftszinssatz 6,00 %
Bodenwert 17686350,00 EUR
jéhrliche Bodenwertverzinsung
jahrlicher Ertrag
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 6,00%
Restnutzungsdauer 60,00 Jahre
Vervielféltiger 16,161
Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert +
Berlcksichtigung besonderer wertbeeinflussender Umstande +'/-
Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstinde +/

57.641.925,14 EUR

Quelle: eigene Darstellung nach Gablenz 2006
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Die nachste Tabelle zeigt die Darstellung der externen Kosten unter der Annahme eines hohen
jahrlichen Energieverbrauchs von 240 kWh/m? Raumwarme und 260 kWh/m? Strom. Deutlich wird,
dass die Summe der externen Kosten von 95 €/t CO, fir die gesamte wirtschaftliche Nutzungsdauer
mehr als zwei Drittel des Gebaudewertes ausmachen.

Tabelle 8-12: Berechnung externer Kosten fiir die Beriicksichtigung in der beispielhaften
Ertragswertberechnung unter Annahme hoher Energieverbrauchswerte

Raumwirme Stromverbrauch Summe externe
Erdgas kalorisch Kosten
CO.-Faktor kg/kWh 0,21 0,90
Faktor externe Kosten | 19 €/t
Faktor externe Kosten Il 95 €t
Faktor externe Kosten Ili 11,95 €/t
Energie kWh/m? und Jahr 240,00 260,00
Jahrliche Summe kWh fiir 25.630 m?
(Flache Beispielgebaude) 6.151.200,00 6.663.800,00
t CO, Emissionen pro Jahr 1.291,75 5.997,42
Externe Kosten | €/Jahr 24.543,29 113.950,98 138.494,27
Externe Kosten Il €/Jahr 122.716,44 569754,9 692.471,34
Externe Kosten HI €/Jahr 15.436,44 71669,169 87.105,61

Externe Kosten Il fiir die im Beispiel angenommene Nutzungsdauer 60

Jahre (nicht diskontiert)

41.548.280,40 €

Quelle: eigene Darstellung
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Abbildung 8-7: Berechnung des Ertragswerts eines Blirogebdudes unter Beriicksichtigung

externer Kosten (Annahme: hohe Energieverbrauchswerte)

jahrliche Bewirtschaftungskosten
jahrlicher Reinertrag

Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 6,00 %
Bodenwert 17686350,00 EUR
jéhrliche Bodenwertverzinsung
jahrlicher Ertrag

Ertragswert der baulichen Anlage

Ertragswert des Grundstiicks

¢ Gablenz 2004

17.686.350,00 EUR

Jahresmiete
3.998.280,00 EUR
180.000,00 EUR
0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

244.800,00 EUR
0,00 EUR

0,00 EUR

0,00 EUR

Bodenwertermittiung
Grundsticksflache in m? 13101,00 m?
Bodenwert je m? (erschlieBungsbeitragsfrei) 1350,00 EUR/m?
Bodenwert
Ertragswertberechnung
Ermittlung Rohertrag:
Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete
Vermietung Blro 25630,00 m? 13,00 EUR/m?
Vermietung Lager 2500,00 m? 6,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? 0,00 EUR/m?
Stellplatze und Garagen
Anzahl der Stellplatze 340 Miete je Stellplatz / Monat 60,00 EUR
Anzahl der Garagen _ 0 Miete je Garage / Monat 0,00 EUR
Sonstige Ertrdge
0
0
jéhrlicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrags) 20.400,00 3,00 %
Betriebskosten (in tatsachlicher Hohe, in EUR)] * €Xterme |~ 719571 34 EUR
Instandhaltung (in % des Rohertrags) Kosten 6,36 %
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrags) ggg’fﬁ 34 4,00 %

4.423.080,00 EUR

132.692,40 EUR
712.871,34 EUR
281.300,00 EUR
176.923,20 EUR

1.303.786,94 EUR
3.119.293,06 EUR

1.061.181,00 EUR
2.058.112,06 EUR

33.262.029,27 EUR
17.686.350,00 EUR
0,00 EUR

Liegenschaftszinssatz 6,00%

Restnutzungsdauer 60,00 Jahre

Vervielfaltiger 16,161
Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert +

Beriicksichtigung besonderer wertbeeinflussender Umstande +/-

Berticksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande +/-

50.948.379,27 EUR

Quelle: eigene Darstellung nach Gablenz 2006
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8.2.3 Analysen zur Sachwertberechnung

Das in der folgenden Abbildung dargestellte Ergebnis der exemplarisch durchgefiihrten
Sachwertberechnung fiir das Beispielgebdude aus dem vorangegangenen Kapitel liegt in einer
ahnlichen GréRenordnung wie das Ergebnis der Ertragswertberechnung fir dieses Gebaude. Die
Berechnung wurde ebenfalls mit WEKA MEDIA Immobilienbewertung durchgefihrt.

Abbildung 8-8: Berechnung des Sachwertes eines beispielhaften Biirogebidudes

Herstellungswert incl Baunebenkosten

ohne Beriicksichtigung der besonderen und sonstigen wertbeeinflussenden Umsstinde

Wert der Aussenanlagen
Bezeichnung Anzusetzender Wert

1.100.000,00

0,00 EUR

Bodenwert des bebauten Grundstiicks

Bauteil Geschossfliche  Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten

1281500 m* 2 25630,00 m? 1422,16 EUR/m? 36.450.000,00

000m> 0 0,00 m? 0,00 EUR/m? 0,00

000m* 0 0,00 m? 0,00 EUR/m? 0,00

000m 0 0,00 m? 0,00 EUR/m? 0,00

000m* 0 0,00 m? 0,00 EUR/m? 0,00

Herstellungswert der Baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag 36.450.000,00

Baunebenkosten  15,45% 5.632.500,00

42.082.500,00

Wertminderung wegen Alters (nach Ross) vom Herstellungswert 0,00% 0,00
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 60 Jahre
Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
0,00 EUR
0,00 EUR 0,00°
Wert von besonderen (Betriebs-) Einrichtungen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
0,00 EUR
0,00 EUR 0,00
Gebdudewert 42.082.500,00

1.100.000,00

17.686.350,00

Sachwert des bebauten Grundstiicks 60.868.850,00
ohne Berilcksichtigung der besonderen und sonstigen wertbeeir den \ d
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks 60.868.850,00
chne Beriicksichtigung derbesondsien und sunsiigen weribeeiniiussengen Umsstande
Wertminderung wegen Baumiingel/-schidden und wirtschaftliche Wertminderungen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
0,00 EUR
0,00 EUR 0,00
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstinde
Bezeichnung Anzusetzender Wert
0,00 EUR
0,00 EUR 0,00
Sachwert des bebauten Grundstiicks 60.868.850,00

Quelle: eigene Darstellung nach Gablenz 2006
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Eine Mdglichkeit der Beriicksichtigung nachhaltigkeitsrelevanter Aspekte besteht im Einfiihren der
externen Kosten fur die Gebdudeenergieversorgung als Faktor der wirtschaftlichen Wertminderung.
Eine beispielhafte Berechnung ist in der folgenden Abbildung dargestellt: Es werden die externen
Kosten fiir die Gebaudeenergieversorgung fiir die Nutzungsdauer von 60 Jahren (nicht diskontiert)

berticksichtigt und als Abschiag geltend gemacht.

Abbildung 8-9: Berechnung des Sachwertes eines beispielhaften Biirogebidudes

Bauteil Geschossfliche Geschosse BGF Kosten
12815,00 m2 _2 25630,00 m? 1422,16 EUR/m?
0,00 m? _0 0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? _0 0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? __2 0,00 m? 0,00 EUR/m?
0,00 m? _0 0,00 m? 0,00 EUR/m?

Herstellungswert der Baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag
Herstellungswert incl Baunebenkosten

Wertminderung wegen Alters (nach Ross) vom Herstellungswert 0,00%
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 60 Jahre

Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
Bezeichnung Anzusetzender Wert

0,00 EUR

Baunebenkosten  15,45%

0,00 EUR

Wert von besonderen (Betriebs-) Einrichtungen
Bezeichnung Anzusetzender Wert

0,00 EUR

0,00 EUR

Gebiudewert
ohne Berlcksichtigung der besonderen und sonstigen wertbeeinflussenden Umsstande

Wert der Aussenanlagen
Bezeichnung Anzusetzender Wert

1.100.000,00

0,00 EUR

Bodenwert des bebauten Grundstiicks

Sachwert des bebauten Grundstiicks
ohne Beriicksichtigung der besonderen und sonstigen wertbeeinfl ! de

Marktanpassungsfaktor 1,00

marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks

ohne Beriicksichtigung der b und sonstigen wertbeeinfl den L

Wertminderung wegen Bauméangel/-schiaden und wirtschaftliche Wertminderungen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
Externe Kosten der 0,00 EUR

Gebdudeenergieversorgung (60 Jahre) 16.698.201,30

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstinde

Bezeichnung Anzusetzender Wert

0,00 EUR

0,00 EUR

Sachwert des bebauten Grundstiicks

Gesamtkosten

36.450.000,00
0,00
0,00
0,00
0,00

36.450.000,00
5.632.500,00
42.082.500,00

0,00

0,00

0,00

42.082.500,00

1.100.000,00
17.686.350,00

60.868.850,00

60.868.850,00

-16.698.201,30

0,00

44.170.648,70

Quelle: eigene Darsteliung nach Gablenz 2006
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Schlechte Energieeffizienz und Abhéngigkeit eines Gebaudes von fossilen Energietragern aus
politisch instabilen Landern kénnte in Zukunft als wirtschaftliche Wertminderung beurteilt werden. Der
Markt honoriert Energieeffizienz und Energieversorgungssicherheit derzeit zwar offenbar noch nicht,
da die Zielgruppe fiir diese Parameter in den einschldgigen Standardwerken der Immobilienwirtschaft
im besten Fall als Nische eingeschéatzt wird (WEKA 2006b). Es ist jedoch zu erwarten, dass mit der
Verbreitung des Gebdudeenergieausweises nach EU-Richtline 2002/91/EG entsprechendes
Bewusstsein bei den Gebaudenutzern entsteht und Nachfrage nach energieeffizienten Gebduden mit
moglichst unabhéngiger Energieversorgung generiert wird. Fir diesen Fall ist zu {berlegen, wie die
Gebaudeenergieperformance in die Wertermittlung einflieBen kann. Eine Mdglichkeit besteht auch
hier, eine Wertminderung in Form der externen Kosten der Gebaudeenergieversorgung anzusetzen.
Nachdem der Energieverbrauch und die CO,-Emissionen wahrend der Nutzungsdauer des Gebaudes
ursachlich mit dem Gebaudekonzept und der Energietragerwahl zusammenhéngen, kénnen die
externen Kosten als wirtschaftliche Wertminderung angesetzt werden.

8.3 Waeiterentwicklung der Wertermittiungsmethoden zur Abbildung der
Eigenschaften von nachhaltigen Gebauden

Die Abbildung der Qualitdten nachhaltiger Gebaude ist derzeit in der Praxis der
Liegenschaftsbewertung kaum gegeben. Im vorangegangenen Kapitel wurde jedoch dargestellt, dass
insbesondere die Methode der Ertragswertberechnung dazu geeignet waére, die
Nachhaltigkeitsperformance eines Gebaudes in der Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Ein Schlisselfaktor fur die Berlicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten bei der Bewertung von
Immobilien ist die Verwendung gebdudespezifischer Daten fur die Wertermittlung: Abbildung 8-10
veranschaulicht, dass potenzielle Unterschiede zwischen Gebaudequalitdten bei der Verwendung von
Richtwerten nicht zum Ausdruck kommen. Vergleicht man ein nachhaltiges Geb&dude (Immobilie 1) mit
einem herkdmmlichen Geb&dude (Immobilie 2) in vergleichbarer Lage, so ist der Ertragswert beider
Immobilien gleich, wenn die Wertermittlung mit gebaudeunspezifischen Richtwerten vorgenommen
wird. Werden gebdudespezifische Daten verwendet, so ist der Ertragswert fir Immobilie 1 héher und
fur Immobilie 2 niedriger, und zwar wegen Unterschieden in den Bewirtschaftungskosten, die sich auf
den Leerstand auswirken, und damit Unterschiede im Mietausfallswagnis ergeben. Der Ertragswert
von Immobilie 2 ist beispielsweise niedriger wegen hoher nicht umlagefahiger Betriebskosten
(Instandhaltungskosten fiir komplexe Haustechnik), hdherer Leerstandsraten infolge hoher
umlagefahiger Betriebskosten (Energiekosten wegen hoher Transmissionswarmeverluste der
Gebaudehiille), oder z.B. im Falle eines Biirogebédudes wegen eines héheren Mietausfallrisikos infolge
von sommerlicher Uberwarmung.

Abbildung 8-10: Liegenschaftsbewertung mit Richtwerten und Gebdudespezifischen
Ertragswerten

/l\ A

[ S 3 - P_—q  — . -
citragswen 1 | | eriragswen
berechnet ! I | berechnet
mit Gebaude- ! | 1 ———— mit
spezifischen : | I | i Richtwerten
Werten I | i | |

[ | 1 | |

[ | | | |

[ | | | |

| | | | |

! | | | |

e 1! !

Immobilie 1 Immobilie 2 Immobitie 1 Immobilie 2

Quelle: eigene Darstellung
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Am stérksten wirken sich jedoch Verédnderungen in der Miete und im Kapitalisierungszinssatz auf den
Ertragswert aus. Die Gebdudequalitét wird derzeit im Zinssatz nicht berlicksichtigt, wahrend
Unterschiede in der Lage sehr wohl durch unterschiedliche Zinssatze zum Tragen kommen. Nachdem
der Kapitalisierungszinssatz das Risiko zum Ausdruck bringt, das mit einer Investition verbunden ist
und bestimmte Lagekriterien als weniger risikoreich eingestuft werden als andere, misste der
Kapitalisierungszinssatz auch in Abhéngigkeit von der Gebaudequalitat abgestuft werden. Gebdude
mit geringem Energieverbrauch und sicherer Energieversorgung auf der Basis von erneuerbaren
Energietragern sowie gesunder Innenraumqualitét beinhalten weniger Risiken (Leerstande, hohe
Kosten fir Investitionen in Adaptierung) fiir die Zukunft als Gebdude, welche diesen Anforderungen
nicht nachkommen. Auch fir die Mieten gibt es Richtwerte, die derzeit nach Lage und Ausstattung
differenziert werden. Unter das Kriterium ,Ausstattung” fallen jedoch Faktoren wie Anzahl und Art der
sanitdren Einrichtungen und nicht Faktoren wie gesundes Raumklima oder Sicherheit der
Energieversorgung.

Nachdem die Hohe der Nettomiete neben dem Kapitalisierungszinssatz den gréfiten Einfluss auf den
Ertragswert eines Gebaudes hat, kann eine Schlussfolgerung darin bestehen, nachhaltige Gebaude
teurer zu vermieten als marktiibliche Gebaude. Hier muss zwischen Wohngebauden und
Burogebduden differenziert werden. Wahrend bei Blirogebduden teurere Mieten mit der erhéhten
Produktivitdt wegen hochwertiger Innenraumgqualitdt argumentiert werden kénnen, wéaren
Mietpreiserhéhungen bei Wohngeb&uden aus sozialen Griinden nicht akzeptabel. Nach einer von
Statistik Austria 1999/2000 durchgefiihrten Untersuchung betrug das jahrliche
Nettohaushaltseinkommen fiir 75% der 6sterreichischen Haushalte weniger als 30.570 €. In einem
Haushalt leben durchschnittlich 2,34 Personen. ' Die Erhebung der Haushaltsausgaben von Statistik
Austria (2005) ergab, dass die Gruppe "Wohnen, Energie" bereits mit 22,3% den groften Anteil an
den Haushaltsausgaben einnimmt, gefolgt von "Verkehr" mit 16,1% und "Lebensmittel, alkoholfreie
Getranke" mit 13,0%. 12,6% der Ausgaben wenden die Osterreichischen Haushalte fir den
Freizeitbereich auf, darunter rund 4% fur Urlaub. Fir die Ausstattung der Wohnung werden 6,2%, fir
Bekleidung und Schuhe 5,6%, fir die Konsumation in Cafés oder Restaurants 5,4% und fir
Versicherungen 4,6% ausgegeben. Am wenigsten machen die Ausgaben fiir "Gesundheit" mit 3,1%,
"Alkoholische Getranke, Tabakwaren” mit 2,8%, "Kommunikation" mit 2,6% sowie die Aus- und
Weiterbildung mit 0,8% aus. Angesichts der dargestellten Einkommenshéhen und Ausgabenverteilung
der Haushalte wird sich nur ein beschrénkter Anteil der 6sterreichischen Haushalte fur ein
nachhaltiges Gebaude entscheiden kénnen. Daher geht es hier nicht in erster Linie um
Mietpreiserh6hungen fir nachhaltige Gebdude, sondern um die Stabilitat der Mietersituation in
nachhaltigen Geb&duden, die sich ginstig auf den Ertragswert auswirkt. Denn die Mieten in
nachhaltigen Gebéduden sind weniger anfallig fur eine marktbedingte Senkung der Nettomieten: eine
Ubersiedlung, um mit einem neuen Mietvertrag von niedrigeren Mieten zu profitieren, wird bei
Unzufriedenheit mit der Immobilie stattfinden bzw. erst dann, wenn ein relevanter monetéarer
Unterschied besteht, da die Ubersiedlung selbst mit Kosten und Produktivititsverlusten verbunden ist.
Dieser Umstand kommt in stabilen Mieteinnahmen, geringeren Leerstandsraten und einem geringeren
Mietausfallwagnis zum Ausdruck.

Die Wertermittlung fiir die Bestimmung des Verkehrswerts beruht sowoh! beim Ertragswertverfahren
wie auch beim Sachwertverfahren auf der Aufnahme eines Befundes. Die Befundaufnahme bezieht
sich auf das Grundstiick und auf das Geb&ude. Fir die Aufnahme des Befundes der Liegenschaft sind
einerseits rechtliche Kenntnisse erforderlich. Die relevanten grundstiicksbezogenen Dokumente sind
vorhanden (z.B. Grundbuchauszug) und fir den Zweck der Gutachtenerstellung verfligbar. Fir die
Beurteilung des Geb&dudes selbst sind technische Kenntnisse notwendig. Der Prozess der
Befundaufnahme sieht die Dokumentation der Gebaudeeigenschaften vor. Die entsprechenden
Checklisten (z.B. bei Kranewitter 2002) zeigen jedoch, dass mit derart ersteliten Befundaufnahmen
den Fortschritten im Gebaudebereich (Niedrigenergiehaus-, Passivhausbauweise) nicht Rechnung
getragen werden kann.

! Statistik Austria 2001
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Es mag zutreffen, dass dieser Umstand derzeit noch unwichtig ist. Mit der Niedrigenergiehausbau-
weise, der Passivhausbauweise und der Beriicksichtigung von Faktoren wie Innenraumgqualitét, CO,-
Emissionen und Lebenszyklusoptimierung fanden Entwicklungen statt, die sich seit etwa 10 Jahren
vor allem bei Neubauten durchsetzen, die erst in einiger Zeit neu vermietet oder verkauft werden.
Spatestens dann jedoch erfordern diese Entwicklungen eine entsprechende Weiterbildung der
Immobiliensachversténdigen und der Experten aus der Immobilienwirtschaft. Eine Erleichterung fir
Immobiliensachversténdige kénnte in der Nutzung der Ergebnisse von umweltorientierten
Gebaudebewertungen bestehen. Umweltorientierte Gebdudebewertungsmodelle beruhen auf dem
Ansatz der Okobilanzierung (Life Cycle Assessment), die wiederum eine detaillierte Aufnahme der
Konstruktionsweise, von Wandaufbauten und eingesetzten Materialien, der Haustechnik und des
berechneten Energieverbrauchs erfordert, um auf dieser Basis die durch das Gebaude verursachten
Umweltbelastungen wie beispielsweise CO,-Emissionen zu berechnen.

Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung der Methoden zur Wertermittlung, um Qualitdten von
nachhaltigen Gebduden adaquat beriicksichtigen zu kénnen, betreffen einerseits die Befundaufnahme
und andererseits die Bewertung an sich. Auf beide Aspekte wird in den nachfolgenden Kapiteln
eingegangen.

8.3.1 Aufnahme des Befundes

Die Befundaufnahme stellt die Basis fiir die darauf folgende Bewertung dar. Eine genaue technische
Befundaufnahme des Gebaudes ermdglicht die Bewertung der Immobilie anhand von
gebadudespezifischen Daten anstelle von Richtwerten. Die folgende Tabelle zeigt jene Unterlagen, die
nach Kranewitter (2002) fiir die Erstellung eines Wertgutachtens erforderlich sind. Die Tabelle
verdeutlicht, dass die Bestandsaufnahme der technischen Parameter des Gebdudes nur einen
kleinen, aber sehr zeitaufwandigen Anteil der Befundaufnahme ausmacht. Gerade diesbeziiglich
merkt Kranewitter (2002, 28) jedoch an: ,Bewertungsgutachten von allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen kénnen die eigene Arbeit erheblich erleichtern, vor allem in
Hinblick auf die Beschreibung der Bauausfiihrung und Ausstattung.” Hier bestehen Synergieeffekte
mit der TQ-Gebaudebewertung (vergl. Kap. 4.7), die in der folgenden Tabelle ausgewiesen sind.

Tabelle 8-13: Mdgliche Synergieeffekte der Liegenschaftsbewertung mit der TQ-
Gebaudebewertung

Bewertungsunterlagen nach Fiir das Gutachten relevante Inhalte Synergie
Kranewitier {2002) mit TQ

Amtlicher Grundbuchauszug Rechtsverhéltnisse an Liegenschaften
Auszug aus dem Aufsummieren von Flachen nach Nutzungsart bei
Grundsticksverzeichnis Liegenschaften mit mehreren Grundstlicken
Mappenkopie (Auszug der Uberpriifung, ob es sich bei dem zu bewertenden
Katastralmappe) Grundstiick auch wirklich um das richtige handelt
Bauplatzbewilligung Muss in manchen Bundesldndern angesucht werden

und ist die Voraussetzung fur die Baubewilligung
Baubewilligung Madgliche Auflagen und sich daraus ergebende

eventuelle Mehrkosten (z.B. Umweltschutzauflagen)
Genehmigter Bauplan Zur Errechnung von Bruttorauminhalt und Nutzflache TQ
Benltzungsbewilligung Information zur Ausfiihrung des Bauvorhabens

entsprechend der erteilten Bewilligungen und Auflagen

Bauabrechnungen Anhaltspunkt fir die anzusetzenden Richtpreise
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Fortsetzung Tabelle

Kaufvertrage Bekannter Kaufpreis als Richtlinie fiir die Bewertung

Kostenvoranschlage Bei unfertigen Bauten Anhaltspunkt fur Richtpreise

Mietvertrage / -abrechnungen Ermittlung der Mieth6hen und Vertragsdauern

Einheitswertbescheid Steuerliche GroRe; fur landwirtschaftliche Liegen-
schaften (Bodenklimazahl als MaB fir die Bodengite)

Leibrentenvertrage Rentenzahlungen und das Alter der Berechtigten

Teilungsplan . Zeigt Teilung der Grundstiicksflache, wenn die Teilung

noch nicht grundbiicherlich durchgefiihrt wurde

Vorhandene Gutachten Erleichtern die Arbeit vor allem im Hinblick auf die TQ
Beschreibung der Bauausfuhrung und Ausstattung

Quelle: eigene Darstellung nach Kranewitter 2002

Fir TQ-zertifizierte Gebaude liegt die detaillierte Flachenaufstellung sowie Beschreibung der
Bauausfiihrung, Gebaudeenergieversorgung und Innenausstattung in Form des TQ-Zertifikats vor.

Die folgende Abbildung stellt jene Qualitaten dar, welche nach den Ausfihrungen in Kap. 4.4, Kap. 4.5
und Kap. 4.6 in die Beurteilung einer Immobilie einflielen soliten. Es sind dies die Kernkriterien
~.Gesamtenergie®, ,Raumklima“ und ,Lebenszykluskosten” im Sinne der ,Whole Life Cost”, die jeweils
wieder aus zwei bzw. drei Subkriterien bestehen. Lebenszykluskosten bauen auf den Ergebnissen der
Okobilanzierung auf und sind damit auch ein Indikator fiir Ressourcenstréme. Zur Messung der
Gebaudeperformance hinsichtlich dieser Kriterien liegen indikatoren bereits vor (z.B. Energieeffizienz)
oder befinden sich in Ausarbeitung (z.B. Lebenszykluskosten). Fir die Beriicksichtigung dieser
Kriterien in der Wertermittlung ist es notwendig, im Zuge der Befundaufnahme auch jene technischen
Parameter des Gebaudes zu erheben, die dann zu den gebdudespezifischen Kennzahlen fur die
einzelnen Indikatoren verarbeitet werden. Diese Tatigkeit der Erhebung der technischen Parameter
und ihre Weiterverarbeitung zu Kennzahlen muss der Immabiliengutachter nicht selbst ausfiihren,
sondern kann dafiir auf spezifische Gutachten zuriickgreifen, wie im Energiebereich auf den
Gesamtenergieausweis fiir Gebdude gemafl EU-Richtlinie 2002/91/EG.

Fir die Bereiche Raumklima und Lebenszykluskosten sind aufgrund laufender Aktivitaten auf EU-
Ebene ahnlich wie im Energiebereich rechtliche Vorgaben zu erwarten und damit Regelungen, auf die
sich die Erstellung von Gutachten beziehen wird (vergl. Abbildung 8-11). Grundsétzlich ist die
Beurteilung der Gebaudequalitat hinsichtlich Raumklima und Lebenszykluskosten bereits jetzt
moglich, weil das freiwillige Instrument der TQ-Gebdudebewertung mit dem Ziel entwickelt wurde,
entsprechende rechtliche Entwicklungen auf EU-Ebene vorwegzunehmen.
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Abbildung 8-11: Wesentliche Aspekte der Gebdudequalitat und Gutachten fiir ihre Beurteilung

(rote Linie: rechtlich vorgegeben; gepunktete Linie: rechtliche Vorgabe zu erwarten; schwarze Linie:
Tools zur freiwilligen Anwendung vorhanden)

Gesamtenergie Raumklima Lebenszykluskosten (Whole Life Cost)
Energie- Eneuerbare o Behaglich- Herstellungs- | Bewirtschaft- Externe
. . Luftqualitat .
effizienz Energie keit kosten ungskosten Kosten
Teilgutachten Teilgutachten Teilgutachten
Gesamtenergieausweis .
nach EU Richtlinie Innenraumaqualitat Lebenszykluskosten

Gebaudeausweis nach EU Strategie Stadtische Umwelt

TQ-Geb&udeausweis

Quelle: eigene Darstellung

8.3.2 Wertermittlung mittels Sachwert- und Ertragswertverfahren

Die technische Entwicklung von Geb&uden hinsichtlich der eingesetzten Materialien, Wandaufbauten
und gebaudetechnischen Einrichtungen erfordert die Priifung der zur Anwendung empfohlenen
Richtwerte fur den Herstellungswert der Geb&udeteile und fir die technische Lebensdauer. Die
Richtwerte fir die technische Lebensdauer betreffen insbesondere Komponenten im Bereich der
erneuerbaren Energietechnologien und der Passivhausbauweise (mechanische Liftungsanlagen). Die
Einrichtung einer Datenbank zur Sammlung entsprechender Daten wére erforderlich. Mangelnde
Erfahrungswerte kénnten vorerst durch Experteneinschatzungen kompensiert wérden.

.Jene Elemente der Sachwertermittlung, die einer Weiterentwicklung bzw. einer Priifung bedurfen, sind
in Tabelle 8-14 dargestellt. Wesentlich fir die Verbreitung nachhaltiger Gebaude ist, dass der mit der
Passivhausbauweise verbundene Mehraufwand an Investitionskosten nicht als verlorener
Bauaufwand gewertet wird, weil die Mehrheit der Markteilnehmer diese technische Ausstattung nicht
honoriert. Nachdem das Ergebnis der Sachwertermittlung sehr stark durch das Marktgeschehen
beeinflusst wird, kann dieser gesellschaftlich nicht erwiinschte Umstand theoretisch eintreten.

Das Demonsirationsprogramm ,Haus der Zukunii®' des Bundesminisieriums fir Verkenr, innovation
und Technologie sowie die ,klima:aktiv Kampagne? des Lebensministeriums verfolgen das Ziel, die
Akzeptanz des Passivhausstandards in der Bevolkerung zu erhéhen. Wenn das gelingt, missten sich
die Auswirkungen in einer entsprechenden Nachfrage am Markt zeigen. Derzeit ist keine Beurteilung
maéglich, da noch kein Wiederverkaufermarkt existiert. Um jedoch in Zukunft die Entwicklung verfolgen
zu kdnnen, missten bei Immobilientransaktionen nicht nur Lage und Ausstattung dokumentiert
werden, sondern auch zusatzliche Faktoren wie beispielsweise die Energieperformance. Mit der
Verpflichtung, in Zukunft einen Gebdudeenergieausweis bei Verkauf oder Vermietung vorzulegen,
sind hier wichtige Voraussetzungen geschaffen.

! www.hausderzukunft.at [24.10.2006]
2 www.klimaaktiv.at [24.10.2006)
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Tabelle 8-14: Ansatzpunkte zur Beriicksichtigung nachhaltigkeitsrelevanter Aspekte bei der
Verkehrswertermittlung auf Basis des Sachwertverfahrens

Verkehrswertermittiung
auf Basis Sachwert

Anmerkungen zur Methode

Anmerkungen zur
Weiterentwicklung

Grundstiickswert

Hoher Anteil am Liegen-
schaftswert, bis zu 100%

Gebiudewert

Herstellungswert
Gebaudeteile

auf der Basis von Richtpreisen

Uberarbeitung der Richtwerte geman
der technischen Entwicklung

Technische Lebensdauer

auf der Basis von Richtwerten

Uberarbeitung der Richtwerte geman
der technischen Entwicklung

Technische
Restliebensdauer

Wertminderung durch
Baumangel, Bauschdden %

Progressive Altersminderung

Auf der Basis von Formeln

Abwertungen von
Objektkosten in % wegen
besonderer wertbeein-
flussender Umstande:
Verlorener Bauaufwand,
unginstige Lage,
Immissionen, unorganischer
Aufbau

Verlorener Bauaufwand: das
Gebéude entspricht nicht den
bautechnischen und
geschmacklichen Vorstellungen
des Kéufers (Kranewitter 2002)

Geringfligig erhéhte Errichtungs-
kosten fiir Passivhauser werden nicht
als verlorener Bauaufwand gewertet;
neue wertbeeinflussende Umstande
werden eingefiihrt: Abwertung wegen
Gesundheitsgefahrdungspotenzial

Aufwertungen %

Aufwertungsfaktor fir nachhaltige
Gebaude

Baunebenkosten %
(Architektenhonorare,
Bauplanung, Bauleitung,
Verwaltungsabgaben,
Gebihren und Spesen)

Gehen im Aligemeinen mit 10-
15% der Herstellungskosten in
die Wertermittlung ein
(Kranewitter 2002)

Realistische Werte heranziehen: 15-
18% (Treberspurg 2007)

Fertigstellungsgrad %

Abschlége Beriicksichtigung
Marktlage

Abschlage bis zu 20% Ublich

Nachfrage nach nachhaltigen
Gebduden muss am Markt abgebildet
sein! Marketing ist erforderlich

Quelle: eigene Darstellung

In der nachsten Tabelle werden die Schritte der Ertragswertermittlung dargestellt und jene Elemente
herausgegriffen, die einer Weiterentwicklung bzw. einer Priifung bedirfen.
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Tabelle 8-15: Ansatzpunkte zur Beriicksichtigung nachhaltigkeitsrelevanter Aspekte bei der
Verkehrswertermittiung auf Basis des Ertragswertverfahrens

Verkehrswertermittlung auf Basis

Anmerkungen zur

Anmerkungen zur

Ertragswert Methode Weiterentwicklung
Grundstiickswert }/erfahren ist “
bodenwertneutral
Gebidudewert
1. Jahresrohertrag Ermittlung auf Basis

marktiblicher Mieten

Ermittlung als % vom

Objektspezifisch geman

Bauméngeln und -schéden

2 Bewirtschaftungskosten Rohertrag Subkriterien
21 Abschreibung bauliche Anlagen
22 Verwaltungskosten Berlicksichtigung .der externen
Kosten der Energieversorgung
23 Betriebskosten
234 Gebaudemanagement Technik Risiko steigender Kosten bei
2.3.1.1 | Betriebsflihrung Technik komplexen
2.3.1.2 | Energiemanagement Nur Betriebskosten, die Haustechniksystemen
2313 Versorgung (Wasser, Warme, Kélte, | aus dem Rohertrag Bericksichtigung von
7 | Strom, Beliiftung) gedeckt werden; nicht Warmmieten
2.3.1.4 | Entsorgung beriicksichtigt solche, die
2.3.2 Gebaudemanagement Infrastruktur | vom Mieter getragen
2.3.2.1 | Reinigungsdienste ~_|werden Materialien beriicksichtigen
2.3.2.2 | Sicherheitsdienste
2.32.3 | Dienste in AuRenanlagen
2.3.2.4 | Servicedienstleistungen
Instandhaltungskosten (Bauwerk, Risiko steigender Kosten bei
24 technische Anlagen, Aufienanlagen, komplexen
Einbauten und Ausstattung) Haustechniksystemen
Berechnet mittels % des Mangelndgr K.o‘mfort,
. Gesundheitsrisiken, hohe
. . S Rohertrags: Wohnobjekte . N :
Mietausfallwagnis (uneinbringliche |, . Energiekosten fiir den Mieter
. . . 2%, Biros und Praxen )
25 Ruckstadnde, Leerstand zwischen . zur Bestimmung des
) . 2,5%, gewerblich genutzte "
Mietvertragen) . Prozentsatzes fir das
Objekte 2,5-4% ebaudespezifische
(Kranewitter 2002, 94) | 9% peziiis
Mietausfallwagnis
Richtwerte liegen vor; bei
geringem Risiko kleine Nachhaltigkeitsdefizite werden
3 Kapitalisierunaszinssatz Verzinsung > héherer als Risiko mittels héherem
' P g Gebaudewert; bei hohem | Kapitalisierungszinssatz
Risiko hohe Verzinsung > |ausgewiesen
niedrigerer Gebdudewert
Einfluss: veraltete
Grundrissgestaltung, stark
4 Restnutzungsdauer individuelle, zeitbedingte
Baugestaltung, ...
5 Wertminderung wegen

Abschldge Beriicksichtigung Marktlage

Nachfrage muss am Markt
abgebildet sein

Marketing ist erforderlich

Quelle: eigene Darstellung
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Bei der Ertragswertermittlung ist die Fragestellung zentral, in welchem Ausmaf in der Zukunft
liegende Auswirkungen und die damit verbundenen Risiken beriicksichtigt werden sollen. Die
Beriicksichtigung erfolgt mittels Verzinsung bzw. Diskontierung, wobei der angesetzte Zinssatz
entscheidend fiir die Wirtschaftlichkeit einer Investition ist.! In Kapitel 8.2.1 wurde dargestellt, dass der
Kapitalisierungszinssatz nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen nach Nutzungsart und Lage differiert. Nachdem die
Unterschiede in einer Kategorie mindestens zwei Prozentpunkte betragen (verg. Tabelle 8-4) und in
Tabelle 8-6 gezeigt wurde, dass die Verénderung des Kapitalisierungszinssatzes um einen
Prozentpunkt eine Verdnderung des Wertes von ca. 15 % ergibt, erscheint die Differenzierung
innerhalb der Lage- und Nutzungskategorien nach Geb&audequalitét realistisch.

Mit der Klassifizierung von Gebauden nach Energieausweis und in Zukunft nach Gebdudeausweis
wird es méglich, Gebaude nach Qualitaten einzuteilen und in die Liegenschaftsbewertung eingehen
zu lassen. In Abbildung 8-12 ist ein Ansatz dargestellt, der sich an den Ergebnissen des
Energieausweises orientiert. Mittels Energieausweis werden die Gebaude nach den Klassen A bis G
eingeteilt, wobei A fir die beste Bewertung steht. Dem unten prasentierten Ansatz liegt die
Uberlegung zugrunde, dass die beste Gebaudequalitét als Ausgangspunkt definiert wird, und dass
schlechtere Gebaudequalitaten mit einem Aufschlag auf den aufgrund von Lage und Nutzungsart
ermittelten Kapitalisierungszinssatz bewertet werden.

Abbildung 8-12: Differenzierung des Kapitalisierungszinssatzes nach Gebidudequalitat

Qualitdtsklassen Gesamtenergie Zuschlag zum Kapitalisierungszinssatz
PEger<=| x |kWh/m%a [—>| A 0,00 %
PEger<=| x [kWh/m"a | 5| B 0,25 %
PEger<=| x [kWh/m"a > C 0,50 %
PEser<=| x [kWh/ma > D 0,75 %
PEger<=| x [kWh/m%a > E 1,00 %
PEger<=| x |kWh/m%a | 5[ F 1,25 %
PEggr <= X kWh/m‘a > G 1,50 %

Qualitatsklassen Raumklima Zuschlag zum Kapitalisierungszinssatz
Raumklima X Punkte > A 0,00 %
Raumklima P Punkte > B 0,25 %
Raumklima X Punkte > C 0,50 %
Raumklima X Punkte > D 0,75 %
Raumklima X Punkte > E 1,00 %
Raumklima X Punkte > F 1,25 %
Raumklima X Punkte > G 1,50 %

Qualitdtsklassen Lebenszykluskosten Zuschlag zum Kapitalisierungszinssatz
EUROgsr<=| x [€/m‘a > A 0,00 %
EUROger<=| x [€/ma >| B 0,25 %
EUROgge<=| x [€/m‘a NI 0,50 %
EUROggr<=| x [€/ma >| D 0,75 %
EUROggr<=| x [€/ma —>| E 1,00 %
EUROger<=| x [€/mfa > F 1,25 %
EUROger<=| x [€/ma |—>| G 1,50 %

Quelle: eigene Darstellung

! stiglitz 1997
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Ein Gebaude, das beispielsweise in der Kategorie Gesamtenergie mit C bewertet ist (+0,5), in der
Kategorie Raumklima mit E bewertet ist (+1,0) und in der Kategorie Lebenszykluskosten mit B
bewertet ist (+0,25), wiirde mit einem Kapitalisierungszinssatz bewertet werden, der um 1,75
Prozentpunkte héher angesetzt ist als jener eines Geb&audes mit gleicher Lage und Nutzungsart und
A-Bewertungen in allen drei Kategorien. Auf diese Weise wiirde ein Unterschied in der
Gebéaudequalitat im Liegenschaftswert sehr klar zum Ausdruck kommen. Die Definition der
Qualitatsklassen, die Skalenwerte fiir die Bewertung und die Abstufung der Zinssétze mussen jedoch
erst entwickelt werden. Dazu sind Arbeiten notwendig, die Gber den Umfang dieser Arbeit
hinausgehen. Aus diesem Grund wird in der Abbildung ,x* als Platzhalter angefihrt.
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9 Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten bei der
Preisbildung von Immobilien mittels Nutzwertanalyse

Eine kurzfristig realisierbare Moéglichkeit, die Qualitdten nachhaitiger Gebaude in der Immobilienbe-
‘wertung zum Ausdruck zu bringen, besteht in der Kombination der Verkehrswertermittlung mit einer
gebaudebezogenen Nutzwertanalyse. Als Bewertungskategorien kénnen die in Abbildung 8-11
dargesteliten Bewertungskategorien ,Gesamtenergie®, ,Raumklima“ und ,Lebenszykluskosten® mit
den entsprechenden Subkriterien herangezogen werden.

Die Nutzwertanalyse dient der Bewertung von Nutzen, die nicht monetar ausgedriickt werden kénnen.
Es wird fir jedes Bewertungskriterium ein Zielwert definiert, und die Bewertung zielt darauf ab zu
beurteilen, zu welchem Anteil das Ziel erreicht wurde. Dieser Faktor wird als Zielerreichungsgrad
bezeichnet.

Die Methode des TQ-Gebaudebewertungsystems beruht ebenfalls auf dem Prinzip der
Nutzwertanalyse. Fir jedes Kriterium ist ein Zielwert definiert, und der Zielerreichungsgrad wird in
Punkten ausgedriickt, wobei die beste Bewertung funf Punkte erhait. Die TQ-Bewertung eines
Gebaudes konnte dazu verwendet werden, alle Teile der oben beschriebenen Nutzwertanalyse
abzudecken. Eine Immobilie mit einem hohen Verkehrswert und null Punkten bei der TQ-Gebéaude-
bewertung sollte zu Nachfragen Anlass geben, da in Zukunft sinkende Mietertrdge wegen
Investitionen aufgrund von Adaptierungserfordernissen oder erhéhten Bewirtschaftungskosten wegen
neuer Abgaben auftreten kénnten. Die TQ-Bewertung ist jedoch ein sehr genaues Verfahren, das
dementsprechend auf einer detaillierten Datenbasis aufbaut. Es ist damit in der Erstellung
zeitaufwandig und erfordert technisches Fachwissen, das nicht zur Kernkomptenz der Experten aus
dem Bereich der Immabilienwirtschaft gehért. Wenn es jedoch bei der Errichtung eines Gebaudes
begleitend erstellt wurde und dem Immobiliengutachter zur Verfiigung gestelit wird, leistet es bei der
Wertermittlung wertvolle Dienste.

Wurde keine TQ-Bewertung bei der Gebaudeerrichtung erstellt, so kann die Nutzwertanalyse auf
Basis der in Abbildung 8-11 dargestellten Teilgutachten zu den Bewertungskategorien
.Gesamtenergie®, ,Raumkiima® und ,Lebenszykluskosten (Whole Life Cost)* vorgenommen werden.

Fir Anwendung einer die Nutzwertanalyse sprechen folgende Faktoren:

Die Integration der Bewertungskategorien ,,Gesamtenergie”, ,,Raumklima“ und
»Lebenszykluskosten” in die Verkehrswertermittiung ist nicht kurzfristig machbar: In Kap. 8.3
werden die Mdglichkeiten der Integration dieser Bewertungskategorien in die Wertermittlung
dargestellt; allerdings geht auch hervor, dass noch Grundlagenarbeit notwendig ist, um neue
Richtwerte, beispielsweise fiir die gebaudebezogene Staffelung des Kapitalisierungszinssatzes, zu
definieren.

Nutzwertanalysen sind mittelfristig realisierbar durch die Verwendung von Teilgutachten:
Gebaude werden zunehmend komplexer, hinsichtlich Materialien, Flexibilitat und
Energiedienstleistungen. Zur Beurteilung der Nachhaltigkeit eines Gebaudes ist energietechnisches,
6kologisches, bautechnisches und architektonisches Know-how erforderlich. ,Nachhaltigkeit” ist immer
im lokalen Kontext zu definieren, in Abhéngigkeit von den verfligbaren Ressourcen, der Aufnahme-
kapazitat der Umweltmedien und von den Standorteigenschaften. Aus diesem Grund kénnen nicht
einfach Checklisten veréffentlicht werden, die alle MalRnahmen enthalten, die ein nachhaltiges
Gebaude aufweisen muss. Genauso wie fiir das Ausstellen eines Energieausweises nach EU-
Richtlinie der Nachweis einer entsprechenden Qualifizierung erforderlich ist, bedarf die Bewertung der
Innenraumqualitat und der Lebenszykluskosten einer entsprechenden Expertise, die in Form von
Teilgutachten zugekauft wird. Es ist also durchaus méglich, dass ein Liegenschaftsbewertungs-
gutachten in Zukunft auf mehreren Teilgutachten beruht. Die Notwendigkeit des Zukaufs von
Teilgutachten kann jedoch ein Hindernis fiir die praktische Umsetzung dieser Form der
Nutzwertanalyse darstellen.
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Die Nutzwertanalyse kann durch Immobiliensachversténdige in einer vereinfachten Form
durchgefiihrt werden: Dazu werden ausgewahlte Kriterien der Bewertungskategorien
.Gesamtenergie”, ,Raumklima“ und ,Lebenszykluskosten" herangezogen. Im Hinblick auf die
Aktivitdten zur Einfuhrung von umfassenden Geb&udeausweisen auf EU-Ebene, verfiigbare Daten zu
externen Kosten und Mdéglichkeiten einer qualitativen Beurteilung des Raumklimas anhand von
Ausstattungsmerkmalen, wie beispielsweise das Vorhandensein einer mechanische Liftung, sind die
folgenden Kriterien und Subkriterien kurzfristig fur die Nutzwertanalyse einsetzbar:

» Geringer Energieverbrauch fir Raumwarme, Kihlung, Warmwasser, elektrische Geréte und
Anlagen, Beleuchtung

* Hohe Innenraumqualitat mit den Subkriterien ,Luftqualitat® und ,Behaglichkeit”
* Vermeidung der externen Kosten von CO, aus der Gebaudenutzung

Ziel der Nutzwertanalyse ist es, Investitionsentscheidungen zu erleichtern. Wenn zwei Immobilien mit
dem gleichen Verkehrswert bewertet wurden, kénnen Unterschiede in der Nachhaltigkeitsperformance
der Gebaude bestehen. Die zusétzliche Darstellung der Energiesituation, der Innenraumqualitat und
der externen Kosten geben Hinweise, ob bei der Ermittlung des Verkehrswerts wichtige Parameter
nicht berlicksichtigt wurden (vielleicht weil keine gebaudespezifischen Werte, sondern empfohlene
Richtwerte verwendet wurden). In den folgenden Abbildungen sind unterschiedliche Falle dargestelit.
In Abbildung 9-1 werden zwei Immobilien mit unterschiedlichem Verkehrswert, aber gleichen
Ergebnissen hinsichtlich Nutzwertanalyse der Gebdude dargestelit. Hier ist klar, dass die
Entscheidung zugunsten der Immobilie mit dem héheren Verkehrswert falit. Abbildung 9-2 zeigt
ebenfalls unterschiedliche Verkehrswerte, aber auch unterschiedliche Ergebnisse der Nutzwert-
analyse: die Immobilie mit dem héheren Verkehrswert weist auch héhere Zielerreichungsgrade
hinsichtlich der Vermeidung externer Kosten, der Sicherheit der Energieversorgung und einer hohen
Innenraumqualitat auf. Auch hier ist die Entscheidung des Investors klar. In Abbildung 9-3 zeigt die
Immobilie mit dem héheren Verkehrswert in zwei Nutzenkategorien schlechtere Ergebnisse als die
Immobilie mit dem niedrigeren Verkehrswert. Abbildung 9-4 zeigt eine Immobilie mit héherem
Verkehrswert, die in der Nutzwertanalyse in allen Kategorien schlechter abschneidet als die Immobilie
mit niedrigerem Verkehrswert. Wahrend bei dem in Abbildung 9-3 gezeigten Fall diskutiert werden
kann, fur welche Immobilie die Entscheidung fallen soll, ist bei dem in Abbildung 9-4 gezeigten Fall
eine negative zukinftige Entwicklung des Verkehrswertes zu erwarten.
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Abbildung 9-1: Schematischer Vergleich von Verkehrswert und Ergebnissen der
Nutzwertanalyse

Unterschiedliche Verkehrswerte, gleiche Zielerreichungsgrade hinsichtlich Vermeidung externer
Kosten, Gesamtenergieverbrauch, hohe Innenraumgqualitat

EURO ZIELERREICHUNGSGRAD
A Vermeidung Geringer Hohe Innen A
Verkehrswert in € externer Kosten Gesamtenergie- cgn:
.. raumqualitat
fiir CO, verbrauch
- Immobilie 1 immobilie 2 Gebaude1 Gebéaude2 Gebdude1l Gebéude2 Gebédude1 Gebzude2

Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 9-2: Schematischer Vergleich von Verkehrswert und Ergebnissen der
Nutzwertanalyse

Unterschiedliche Verkehrswerte, unterschiedliche Zielerreichungsgrade hinsichtlich Vermeidung
externer Kosten, Gesamtenergieverbrauch, hohe Innenraumqualitét; die Immobilfie mit dem héheren
Verkehrswert weist auch die héheren Zielerreichungsgrade auf

EURO ZIELERREICHUNGSGRAD
A Vermeidung Geringer Hohe Innen A
Verkehrswert in € externer Kosten Gesamtenergie- cos
. raumqualitdt
fir CO, verbrauch
" Immobilie 1 Immobilie 2 Gebdude1 Gebaude2 Gebdude1 Gebdude2 Gebdudet Gebaude2

Quelle: eigene Darstellung
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Abbildung 9-3: Schematischer Vergleich von Verkehrswert und Ergebnissen der
Nutzwertanalyse

Unterschiedliche Verkehrswerte, unterschiedliche Zielerreichungsgrade hinsichtlich Vermeidung
externer Kosten, Gesamtenergieverbrauch, hohe Innenraumqualitat; die Immobilie mit dem hdéheren
Verkehrswert weist nur den héheren Zielerreichungsgrad fiir die Innenraumqualitat auf

EURO ZIELERREICHUNGSGRAD
A Vermeidung Geringer Hohe Innen- A
Verkehrswert in € externer Kosten Gesamtenergie- cons
" raumgqualitat
fur CO, verbrauch

e
Gebéaude1

- Immobilie 1 Immobilie 2 Gel;éudé1 gGebaudéZK Gebéudeé éebaude1h »Gebaude27

Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 9-4: Schematischer Vergleich von Verkehrswert und Ergebnissen der
Nutzwertanalyse

Unterschiedliche Verkehrswerte, unterschiedliche Zielerreichungsgrade hinsichtlich Vermeidung
externer Kosten, Sicherheit der Energieversorgung, hohe Innenraumgqualitét; die Immobilie mit dem
héheren Verkehrswert weist bei allen Nutzwertkriterien die niedrigeren Zielerreichungsgrade auf

EURO ZIELERREICHUNGSGRAD
A Vermeidung Geringer Hohe Innen- mn
Verkehrswert in € externer Kosten Gesamtenergie- caumGuaitit
fir CO, verbrauch raumquantd

" Jmmobilie 1 Immobilie 2 Gebaudel Gebaude2 Gebaude!  Gebaude2 Gebaudel Gebaude?2

Quelle: eigene Darstellung
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Zur Bewertung der Teilbereiche der Nutzwertanalyse dienen die folgenden Kriterien und
Bewertungsskalen:

Bewertungsskala ,,Geringer Gesamtenergieverbrauch*

Kriterium: Endenergiebedarf (eingekaufte Energie fir Raumwarme, Warmwasser, Elektrizitét)
Endenergiebedarf < 50 kWh/m?,a - 5 Punkte

Endenergiebedarf < 100 kWh/m?,a - 4 Punkte

Endenergiebedarf < 150 kWh/m?,a - 3 Punkte

Endenergiebedarf < 200 kWh/m?,a - 2 Punkte

Endenergiebedarf < 250 kWh/m?,a - 1 Punkte

Endenergiebedarf > 250 kWh/m3,a - 0 Punkte

Der Zielwert wurde in Anlehnung an den Zielwert des Passivhausinstituts definiert, wonach Gebaude
einen Endenergiebedarf (Heizen, Warmwasser, Elektrizitat) von weniger als < 42 kWh/m?
Nettogrundflache und Jahr aufweisen sollen. Es wurde der Endenergiebedarf als Bezugsgroile
gewahlt, da Energierechnungen bei der Wertermittlung leichter zu erheben sind, wahrend die
Durchfiihrung von Energiebedarfsberechnungen eher Probleme bereitet. Der Passivhausstandard
bezieht sich zwar auf die beheizte Nettogrundflache; in der vorliegenden Dokumentation wird aber -
Osterreichischen Gepflogenheiten entsprechend - die beheizte Bruttogeschossflédche als
Energiebezugsflache herangezogen.

Bewertungsskala ,Hohe Innenraumqualitat*

Eine hohe Innenraumqualitdt wird durch folgende Qualitatskriterien gewahrleistet: CO,-gesteuerte
Frischluftversorgung, Tageslichtversorgung, Wintersonne, keine sommerliche Uberwérmung, hohe
Oberflachentemperaturen der Innenwande fiir Behaglichkeit im Winter; Schallschutz bei Haustechnik,
Trennwénden und Geschofldecken, Vermeidung schadlicher Materialien (kein PCV, Vermeidung von
PUR und PIR in Schdumen, Dichtungen und Ddmmungen; Iésungsmittelarme bzw. -freie
Voranstriche, Anstriche, Lacke und Klebstoffe; Vermeidung von chemischem Holzschutz). Die
Bewertung dieser Faktoren erfolgt bei der TQ-Bewertung in der Kategorie ,Nutzerinnenkomfort* auf
der Basis von Berechnungen (Tageslichtversorgung, Wintersonne, Behaglichkeit im Sommer und
Winter), Messungen (Schallschutz), Baustofflisten (Vermeidung keine schéadlichen Materialien),
Dokumentation der Ausstattung (Frischluftversorgung).

Im Rahmen der hier vorgeschlagenen Nutzwertanalyse erfolgt eine Experteneinschétzung der
.Innenraumqualitat* anhand der genannten Qualtéatskriterien auf einer Skala von null bis funf Punkten,
wobei fiinf Punkte wieder fiir die beste Performance vergeben werden. Zentral firr die Wertentwicklung
im Hinblick auf zukiinftige Rahmenbedingungen sind die Faktoren ,Liftung” und ,sommerliche
Uberwarmung®.

Bewertungsskala ,,Vermeidung externer Kosten fiir CO,"

Die CO,-Emissionen werden auf Basis der eingekauften Energiemenge und anhand der spezifischen
Emissionsfaktoren fir die Arten der eingesetzten Energietrager berechnet. Feste Biomasse und
Biogas werden im Zuge einer Vereinfachung als CO,-neutral gewertet. Betrachtet man die
Primarenergiefaktoren, so sind auch biogene Energietréger mit fossiler Energie belastet, die im Zuge
des Transports und der Aufbereitung eingesetzt wird. Im Vergleich mit der CO,-Belastung, die durch
fossile Energietrager verursacht wird, sind diese Mengen jedoch zweitrangig.

Die Menge an jahrlich emittiertem CO, wird berechnet aus der Menge kWh Energieverbrauch pro Jahr
multipliziert mit dem Emissionsfaktor fir den jeweiligen Energietrager.
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Anhand der jahrlich emittierten Menge an CO, wird dann mit dem Kostenfaktor von 95 €/t CO, die
janrliche finanzielle Belastung durch mégliche CO,-Abgaben berechnet.

Die unterschiedlichen Kosten fiir mogliche CO,-Abgaben kénnen mittels Discounted Cash-Flow
Methode zu unterschiedlichen Zeiten in der Zukunft angesetzt werden (z.B. CO,-Abgabe ab 2015, ab
2020 oder ab 2025): bei der Discounted Cash-Flow Analyse wird die Summe der zukiinftigen Ein- und
Auszahlungen geschétzt, wobei in der Zukunft liegende Veranderungen in der Summe beriicksichtigt
werden. Die Berechnung unterschiedlicher ,Zukinfte* hinsichtlich des Auftretens von Kosten fiir CO,
in Form von Szenarien spannt einen ,Md&glichkeitsraum” auf, der die Bandbreite von Risiken abbildet.
Die Bewertung der ,Vermeidung externer Kosten fiir CO," erfolgt durch eine Experteneinschatzung
auf Basis der Szenariorechnungen auf einer Skala von null bis funf Punkten, wobei finf Punkte wieder
fur die beste Performance vergeben werden.

134



10 Politische Steuerung und marktwirtschaftliche Instrumente fir
die Verbreitung nachhaltiger Gebidude

In unterschiedlichen politischen Wilienserkldrungen wird einer nachhaltigen Entwicklung im
allgemeinen und im Gebaudesektor im speziellen hohe Bedeutung beigemessen. Um diese
Willenserklarungen in die Realitdt umzusetzen, sind politische Steuerungsinstrumente erforderlich.
Hier unterscheidet man drei zentrale Instrumente: politische Uberzeugungs- und
Informationsstrategien, staatliche Regulierung durch Ordnungspolitik (Gesetze, Verordnungen,
Gebote und Verbote) und staatliche Finanzierung (finanzielle Férderung, Steueranreize etc.).”

Ausgehend von dieser Situation lautet eine dieser Arbeit zugrunde liegende Frage: Welche Aspekte
muss der Staat regeln und was kann der Markt beitragen, um die Verbreitung nachhaltiger Gebédude
zu unterstiitzen?

Aus den Wirtschaftswissenschaften ist bekannt, dass die zwei gegensatzlichen Wirtschaftsmodelle
Markiwirtschaft und Zentralverwaltungswirtschaft zwei extreme Modelle darstellen: in der
Markiwirtschaft geht man davon aus, dass Produktion und Konsum iber das Zusammentreffen von
Angebot und Nachfrage auf Markten koordiniert wird, wobei den Entscheidungen des Einzelnen die
Maximierung des personlichen Nutzens zugrunde liegt, wahrend in der Zentralverwaltungswirtschaft
die wesentlichen Allokationsentscheidungen von einer Verwaltungsinstanz zentral getroffen werden.
Diese beiden Extreme der Marktwirtschaft und der Zentralverwaltungswirtschaft existieren jedoch nur
in der Theorie, denn auch eine funktionierende Marktwirtschaft braucht den staatlichen Eingriff, und de
facto dreht sich ,die wirtschaftswissenschaftliche Grundsatzdiskussion um die wahre Mechanik des
kapitalistischen Marktes und das richtige Verhaltnis von Staat und Markt im Wirtschaftsprozess: Das
Problem Markt versus Staat prézisierend geht es vornehmlich um die Frage, ob die staatlichen
Einflussnahmen auf den kapitalistischen Marktprozess der gesellschaftlichen Wohistandsmehrung
dienlich oder abtraglich seien.

In einer theoriegeschichtlichen Darstellung der Entwicklung von marktwirtschaftlichen
Wirtschaftsmodellen wird der ,Pendelschlag” zwischen Markt und Staat deutlich.

In der folgenden Abbildung ist die jeweilige Orientierung der Wirtschaftsmodelle vom Merkantilismus
bis zur Angebotsékonomie der 80er Jahre dargestellt. Der Darstellung liegt die Ausrichtung der
Konjunktur- und Beschaftigungstheorie zugrunde, die theoriegeschichtlich der Brennpunkt der
Auseinandersetzung zwischen Markt und Staat ist.

Seit Beginn der 80er Jahre pragt die Angebotsékonomie die Wirtschaftspolitik der westlichen
Industrielénder (Supply-Side-Economics). Zugrunde liegt die Theorie, dass das Angebot die
Nachfrage erzeugt. Nach der Logik der Angebotsékonomie kann es kein Uberangebot an Giitern,
sondern nur ein Uberangebot an schiechten Waren geben, die nicht nachgefragt werden. Im Zentrum
der Angebotsdkonomie steht der "dynamische Unternehmer”, der mit innovativen Produkten der
Konkurrenz voraus ist und die Nachfrage generiert. Dieser Prozess wird angebotsseitig am Laufen
gehalten — durch eine Wirtschaftspolitik, die sich auf die Férderung der unternehmerischen Kreativitat
und Innovationsfahigkeit konzentriert.

' Schubert und Klein 2006
2 Nahamowitz 2000, 253
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Abbildung 10-1: Wirtschaftsmodelle vom Merkantilismus bis zur Angebotsékonomie der 80er

Jahre und ihre Markt- bzw. Staatsorientierung

STAAT

Merkantilismus
P. W. von Homigk (1685)
J. H. G. von Justi (1755)

Physiokraten
F. Quesnay (1758)

Th. Malthus (1798)

Deutsche Finanzklassik
L. von Stein (1860/78)
A. Wagner (1894)

A. Schiffle (1867)

Marxistischer Reformismus
R. Hilferding (1927)
F. Naphtali (1928)

E. Lederer (1922)

J. M. Keynes (1936)

Al

N P .
INECUE AEYTIESIGIIST

(1969)Makroskonomik

E. Malinvaud (1977)
H. Gerfin (1983)

~T
rHe

MARKT

Klass. Pol. Okononiie
A. Smith (1776)

1. B. Say (1803)

D. Ricardo (1817)

7. St. Mill (1848)

Neokl. Mikrodkonomie
W. S. Jevons (1871)
L. Walras (1874-77)
V. Pareto (1906)

Deutsche Keynesianer vor Keyvnes

Freiburger Schule
W. Eucken (1952)
W. Ropke (1958)

Soziale Marktwirtschaft
A. Miiller-Armack (1956)

Monetarismus
M. Friedinan
K. Brunner (1970)

Angebotsdkonomie
G. Gilder (1981)
Sachverstandigenrat

S

{1977/78)

Quelle: Nahamowitz 2000, 274
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Auch liberale Okonomen erkennen jedoch an, dass Marktversagen in weiten Bereichen existiert,
namlich dann, wenn es in einer Marktsituation nicht zur effizienten Zuteilung von Ressourcen kommt.
Liegt Marktversagen vor, so ist es die Aufgabe des Staates, regulierend einzugreifen. ,Vor allem das
gegenwartig erreichte Ausmaf der Umweltzerstérung und -gefdhrdung macht ein entschlossenes und
praventives Staatshandeln, welches sich aller geeigneter, also auch regulativer, Instrumente bedient,
notwendig. Die Zeit, auf die sich von selbst einstellende dkologische Einsichtsfahigkeit der

Wirtschaftssubjekte zu setzen, dirfte kaum mehr vorhanden sein.

ul

Der Staat kann und soll also unter bestimmten Bedingungen mit informationspolitischen,
ordnungspolitischen und 6konomischen Instrumenten eingreifen:

Ordnungsrecht in Form von Geboten und Verboten ist sinnvoll und vor allem notwendig, wo
der Schutz der Lebensgrundlagen gewahrleistet werden muss, was hinsichtlich der globalen
Erwarmung definitiv der Fall ist: Die Zunahme extremer Wetterverhaltnisse und der Anstieg
der Katastrophenhaufigkeit ziehen lebensbedrohliche Auswirkungen nach sich und sind auf
die anthropogen verursachte Veranderung des Klimas zuriickzufihren. Ordnungsrecht ist
jedoch nur dann erfolgreich im Sinne des Erreichens der Zielsetzungen, wenn es mit einem
entsprechenden Rahmen versehen und von einer durchsetzungsfahigen Behdrde vollzogen
wird. Der Erfolg von Gesetzen, die beispielsweise Vorgaben ohne Strafbestimmungen
enthalten und eine Klage bei Nichteinhaltung erforderlich machen, wird begrenzt sein. Ein
weiterer Nachteil ordnungspolitischer Instrumente ist die Tatsache, dass kein Anreiz besteht,
besser zu wirtschaften, als es die Vorschriften regeln, und dass die Regelwerke dem
technischen Fortschritt stets nachfolgen. Spangenberg (1996) fasst zusammen, dass die
Durchsetzung einer effizienten Ressourcenschonung mittels Ordnungsrecht allein kaum
moglich scheint, dass es aber gerade im Bereich der Gefahrenabwehr unverzichtbar ist.

Okonomische Instrumente beeinflussen die Preise als wichtigsten Steuerungsfaktor der
Marktwirtschaft: 6ffentliche Giter wie ,Luft* haben keinen Preis, weshalb es zum
Auseinanderdriften von betriebswirtschaftlichen und volkswirtschaftlichen Kosten kommt. Es
fallen die sogenannten externen Kosten an, die vom Einzelnen verursacht werden, deren
Auswirkungen aber von der Allgemeinheit getragen werden: Das aktuelle Beispiel dafiir sind
die externen Kosten von CO;fiir die globale Erwarmung. Als 6konomische Instrumente gelten
beispielsweise der Abbau von &kologisch kontraproduktiven Subventionen und die
okologische Umgestaltung von Subventionen, die dkologische Gestaltung von Gebiihren und
Beitragen, die Umgestaltung von Steuern und Abgaben, die Einfiihrung neuer Steuern und
Abgaben, die Vergabe von Lizenzen und handelbaren Zertifikaten.?

Informationspolitische MaRnahmen in Form von Werbung und Appellen sind vor allem dort
zielfiihrend, wo emotionale Botschaften platziert werden kénnen und persénliche Betroffenheit
besteht. Ein Beispiel dafir sind die Fernsehspots zum Thema ,Verkehrssicherheit durch
Befestigen der Gurte im Auto® des Osterreichischen Bundesministeriums fiir Verkehr,
Innovation und Technologie, die im Jahr 2005 im Rahmen einer Kampagne zur
Verkehrssicherheit gesendet wurden. Im Gebaudebereich kann das ,klima:aktiv* Programm?®
in diese Kategorie der staatlichen Lenkung eingereiht werden, das jedoch weniger einen
emotionalen als informativen Zugang verfolgt. Staatliche Qualitatszertifikate und
Produktauszeichnungen (beispielsweise das Osterreichische Umweltzelchen) kénnen
ebenfalls dieser Kategorie zugeordnet werden.

! , Nahamowitz 2000, 277
Spangenberg und Verheyen 1996
3 http://www.klimaaktiv.at [04.01 .2007)
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Das Modell der 6kosozialen Marktwirtschaft ist eine Antwort auf die Berlicksichtigung von
Marktversagen im Sozial- und Umweltbereich. Sie wurde in Osterreich Mitte der 80er Jahre vom
damaligen 6sterreichischen OVP-Politiker DI Josef Riegler geprégt. Die 6kosoziale Marktwirtschaft ist
durch ein stark marktwirtschaftliches Fundament gekennzeichnet; der soziale Ausgleich und der
Schutz der Umwelt werden durch politische SteuerungsmafRnahmen erreicht, wobei den
dkonomischen Instrumenten klar der Vorrang eingerdumt wird. Die 6kosoziale Marktwirtschaft kritisiert
beispielsweise die Tatsache, dass natirliche Ressourcen als freie Giter behandelt werden, daher
keinen Preis haben und verschwendet werden. Gefordert wird die Internalisierung externer Kosten,
die zu einer Verdnderung der Wertigkeiten und damit des Preis-Kosten-Gefiiges fiihren wiirde. Die
okologische Umverteilung der Steuerbelastung und klare, auch fir den Laien leicht verstandliche
Produktbeschreibungen, die umweltfreundliches Verhalten fordern, sind weitere zentrale Elemente der
6kosozialen Marktwirtschaft.'

Die Evaluierung der Anwendung von umweltpolitischen Steuerungsinstrumenten in den
skandinavischen Landern, die in diesem Bereich traditionell eine Vorreiterrolle einnehmen, zeigte den
Erfolg dieser LenkungsmaBnahmen: die danische Kohlendioxidsteuer senkte die Emissionen
innerhalb von sieben Jahren um etwa ein Viertel, und die finnische Abfallsteuer reduzierte das
Abfallvolumen um 15 Prozent. Den Erkenntnissen der Studienautoren zufolge ist ein wichtiger Faktor
fur den Erfolg der Mafinahmen die Tatsache, dass durch die Besteuerung eine héhere
Aufmerksamkeit fiir das betreffende Problem hervorgerufen wird.? Beispiele fir Eingriffe in das
Baurecht sind in Spanien® und Portugal® zu finden, wo der Einsatz von Solarenergie bei Neubauten
und Renovierungen per Verordnung erlassen wurde.

Gesetze, die strengere Rahmenbedingungen hinsichtlich Ressourcenschonung vorgeben, fihren bei
weitem nicht zu den oft befiirchteten Kostenerhéhungen. Sie 16sen vielmehr Innovationsschiibe aus
und fihren zu neuen wirtschaftlichen Erfolgen, wie dies in Osterreich am Beispiel des Exportschlagers
Umwelttechnik gezeigt werden konnte.” Laut einer Studie des Beratungsunternehmens Ernst & Young
wird der europaische Markt fir Umweltguter und -dienstleistungen mit einem Volumen von 227
Milliarden € und einer Anzahl von 3,4 Millionen Arbeitsplatzen eingeschéatzt. Den Bereichen
,LOkologisches Bauen” und ,erneuerbare Energietechnologien“ wird starkes Wachstum konstatiert,
wobei jedoch als wichtigste Driving Force eine entsprechende zukiinftige Gesetzgebung bezeichnet
wird. Im Gebéaudebereich wird die Integration von umweltorientierten Performance-Standards in die
Bauordnungen als eine wichtige Rahmenbedingung fiir die Entwicklung der Markte fiir 6kologisches
Bauen identifiziert. Zusétzlich wird die Verbesserung des Zugangs zu finanziellen Unterstiitzungen als
wichtig eingeschatzt.®

10.1 Immobilienhewertung und Politikinstruimente zur Verbreitung von
nachhaltigen Gebauden

Die Verfahren der Immobilienwertermittlung orientieren sich am Markt und somit daran, was der
potenzielle Nutzer honoriert oder nicht honoriert. Der ,Markt” ist jedoch keine Grofke, die
ausschlieBlich durch das Wechselspiel von Angebot und Nachfrage zustande kommt, sondern durch
Regelungen mitgestaltet wird. Aufgrund der Tatsache. dass es den voll informierten Konsumenten im
vollkommenen Markt der ékonomischen Theorie nicht gibt, sind Mechanismen zur Uberwindung von
Marktversagen erforderlich.” Diese Mechanismen kénnen beispielsweise in gesetzlichen Regelungen
oder Forderungen bestehen. Durch die Liegenschaftsbewertung werden nachhaltige Gebaude per
definitionem dann geférdert werden, wenn eine Nachfrage am Markt bereits besteht.

! hitp://www.oesfo.at/osf?cid=498 [04.01.2007]

2 Speck et al. 2006

3 http://www.solarinfo.lu/?http://www.solarinfo.lu/struct/01_aktuelles/news.htm [04.01.2007]
4 Maldonado 2005

5 bm:vit 2006

® Ernst&Young 2006

7 Perman et al. 2003, 116-124

138



Wenn sich durch Marktbeobachtung herausstellt, dass nachhaltigen Gebduden gegentiber
konventionellen Gebduden der Vorzug gegeben wird, wiirde diese Tatsache in der Bestimmung des
Verkehrswerts zum Ausdruck kommen. Offensichtlich besteht im Bereich nachhaltiger Geb&ude
Marktversagen, denn es gibt keinen rationalen Grund, warum Nutzer gesunde Innenraumqualitdt oder
niedrige Energiekosten nicht nachfragen sollten. Es besteht Grund zu der Annahme, dass hier ein
Informationsdefizit existiert und weder auf der Anbieterseite noch auf der Nachfrageseite ein
entsprechendes Bewusstsein besteht.

Letztendlich ist der Preis das ausschlaggebende Kriterium fiir die Miete oder den Erwerb eines
Gebdudes oder einer Wohnung. Im Grunde geht es daher bei der Beriicksichtigung von
Nachhaltigkeitsaspekten bei Gebauden darum, jene hinsichtlich des Preises vergleichbaren Objekte
zu differenzieren. Wenn vergleichbare Objekte gleich viel kosten, jedoch Unterschiede hinsichtlich
Energieverbrauch und Innenraumqualitat aufweisen, wird die Entscheidung zugunsten jenes Objekts
fallen, welches das bessere Preis-Leistungsverhéltnis bietet. Derzeit kommen diese Qualitdten im
Immobilienmarketing in Osterreich jedoch kaum zum Ausdruck. Im ,Aktuellen Immobilienhandbuch*
wird im Zusammenhang mit den hier behandelten Faktoren lediglich das Thema ,erneuerbare
Energie” angesprochen und auch dieses nur sehr kurz auf einer Seite und nur als Nischenmarkt fir
eine speziell interessierte Bevolkerungsgruppe beschrieben.' Dementsprechend sind in den
Immobilienzeitschriften wie beispielsweise ,Immobilienwoche aktuell”, sowie auf den entsprechenden
Online-Portalen kaum Angebote zu finden, die auf den Energieverbrauch oder die Innenraumqualitét
des Objekts Bezug nehmen.

Abbildung 10-2 zeigt die Darstellung von zwei Immobilien mit unterschiedlicher Nachhaltigkeits-
bewertung der Gebédude, die dennoch mit dem gleichen Verkehrswert bewertet werden.

Abbildung 10-2: Gleicher Verkehrswert fiir eine Immobilie mit guter Nachhaltigkeitsbewertung
und eine Immobilie mit schlechter Nachhaltigkeitsbewertung

A A
Nachhaltige Der Verkehrswert wird auf Basis der Verkehrs-
Gebaude- Nachfrage des Marktes ermittelt. Aus wert
performance diesem Grund werden bestimmte, [€]
[Qualitats- geselischatftlich und volkswirtschaftlich
einheiten] relevante Gebdudequalitdten im
Verkehrswert nicht abgebildet.

Immobilie 1 Immobilie 1 Immobilie 2 Immobilie 2

Quelle: eigene Darstellung

Dieses Beispiel macht deutlich, dass politische Steuerungsinstrumente notwendig sind, um den
Immobilienmarkt den politischen Zielsetzungen entsprechend zu gestalten.

' WEKA 2006b
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Die anfangs beschriebene Frage ,Welche Aspekte muss der Staat regeln und was kann der Markt
bewirken, um die Verbreitung nachhaltiger Gebdude zu unterstiitzen?" kann auch anders gestellt
werden: ,Welche Aspekte nachhaltiger Gebdude dienen der Befriedigung eines persdnlichen Nutzens,
und welche Faktoren dienen dem Nutzen der Allgemeinheit?"

Im Programm ,Haus der Zukunft“ wurden Untersuchungen zur Analyse des Kundennutzens im
Wohngebaudebereich durchgefiihrt. Es gibt demnach nachhaltige Gebaudequalitéten, die der
Nachfrager honorieren wiirde und deren Vorhandensein oder Fehlen bei einer entsprechenden
Nachfrage am Markt im Verkehrswert zum Ausdruck kommen wirde. Diese Qualitdten kommen aber
derzeit in der Ertragswertermittiung aufgrund der haufigen Verwendung von Richtwerten anstelle von
gebadudespezifischen Werten vielfach gar nicht zum Ausdruck (siehe Abbildung 10-3).

Abbildung 10-3: Zusammenhang zwischen Qualititsaspekten nachhaltiger Gebdude und dem
Ergebnis der Wertermittlung

A A
Nachhaltige vorhandene bzw. fehlende vom Markt Gebdude-
Gebdude- nicht honorierte gesellschaftlich wichtige wert
performance [Eigenschaften [€]
[Qualitits- \

einheiten] von den Nutzern
potenziell honorierte

Eigenschaften

Gebdude 1 Gebaude 1

Geb&ude 2 Geb&aude 2

Quelle: eigene Darstellung

Neben den nutzerrelevanten Gebdudeeigenschaften gibt es Qualititen nachhaltiger Cebéaude, wie
beispielsweise geringe CO,-Emissionen, die aufgrund ihrer fehlenden betriebswirtschaftlichen
Relevanz lediglich fiir einen kleinen Teil der Marktteilnehmer wichtig sind. Sobald nachhaltige
Eigenschaften mit erhéhten Ausgaben verbunden sind und der persénliche Nutzen nicht gegeben ist,
werden die entsprechenden Investitionsentscheidungen jedoch auch bei der Mehrheit dieser Gruppe
zuriickgestellt.? Das spricht fiir stirkere Férderungen firr nachhaltige Gebaude oder die Integration
strengerer Standards in die Bauordnungen, um damit gleiche Bedingungen iur Gebaude mit hoher
und niedriger Nachhaltigkeitsperformance zu schaffen.

Die n&chste Abbildung zeigt beispielhaft zwei Immobilien mit gleichem Verkehrswert, aber
unterschiedlicher Nachhaltigkeitsperformance. Im Fall des niedrigen gesetzlichen Mindeststandards
fur die Gebdudeperformance kénnte das nachhaltige Gebdude bei entsprechendem
Immobilienmarketing einen Wettbhewerbsvorteil haben; allerdings kann auch bei einer entsprechenden
Positionierung des Gebaudes und den begleitenden MarketingmaRnahmen die Entscheidung gegen
dieses Gebaude fallen. Werden die Standards jedoch verscharft, misste das Gebdude mit der
niedrigen Gebaudeperformance auf den héheren Standard adaptiert werden, um Giberhaupt am Markt
prasent sein zu dirfen.

! Tappeiner et al. 2001
2 Keul 2002, 25-26
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Nachdem aber die Entscheidung fiir eine Immobilie nicht nur von der Objektqualitét, sondern auch
bzw. vor allem vom Standort abhéngt, kann die Entscheidung fiir einen Standort mit einem qualitativ
schlechteren Gebaude fallen statt gegen das qualitativ schlechtere Gebaude an einem guten
Standort. Dieses Beispiel zeigt die Grenzen der Wertermittiungsmethoden fiir die Verbreitung von
nachhaltigen Gebduden und spricht fur die Notwendigkeit einer Verédnderung des Baustandards
insgesamt, wenn die Verbreitung nachhaltige Gebaude wirkungsvoll beschleunigt werden soll (siehe
Abbildung 10-4).

Abbildung 10-4: Veranderung der gesetzlich geregelten Mindestperformance

A Gesetzlich geregelte Mindest- A
Nachhaltige performance fur Gebaude: Verscharfung von Standards Verkehrs-
Gebaude- wert
performance [€]
[Qualitéts-
einheiten]

Gesetzlich geregelte Mindest-
performance real

Immobilie 1 Immobilie 1 Immobilie 2 Immobilie 2

Quelle: eigene Darstellung

In der folgenden Tabelle werden die Qualitatskriterien flr ein nachhaltiges Gebaudes geman der
Definition nach TQ aufgelistet. Die einzelnen Kriterien werden dahingehend kategorisiert, ob sie durch
die Immobilienbewertung in Form eines gestaffelten Kapitalisierungszinssatzes oder in Form einer
Nutzwertanalyse beriicksichtigt werden kénnen, oder ob eine Veranderung der politischen
Rahmenbedingungen erforderlich ist, um die Verbreitung von bestimmten Eigenschaften nachhalitiger
Gebé&ude zu forcieren.

Tabelle 10-1 zeigt, dass ein groB3er Teil der nachhaltigen Gebdudeeigenschaften mit einem
persénlichen Nutzen verbunden ist, der kurz- oder mittelfristig generiert wird. Diese Kriterien sind jene,
die der Nutzer honorieren wurde und die in die Wertermittiung einflieBen wirden, wenn eine
Nachfrage am Markt bestiinde. Hinsichtlich dieser Eigenschaften sind daher informationspolitische
MafBnahmen erforderlich, um den Markt entsprechend zu entwickeln. Andere Eigenschaften
nachhaltiger Gebdude, welche den Ressourcenverbrauch und Emissionen betreffen, sind von
volkswirtschaftlichem Interesse. Diese Bereiche sind daher durch Eingriffe in das Baurecht und bzw.
oder verbrauchsabhéngige Steuern auf Ressourcen und Emissionen zu gestalten. Derzeit sind die
relevanten TQ-Kriterien, die in der Immobilienbewertung zu finden sind, lediglich die
Herstellungskosten und die Bewirtschaftungskosten in der Kategorie ,Kosten®. Alle Gibrigen
Bewertungskriterien wirken sich jedoch auf den Verkehrswert aus, sobald gebédudespezifische Daten
bei der Berechnung der Bewirtschaftungskosten fir die Ertragswertermittlung zur Anwendung
kommen und nutzerrelevante Kriterien durch Nachfrage am Markt im Verkehrswert berticksichtigt
werden.
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Tabelle 10-1: Kategorisierung von MaBnahmen zur Steuerung der Verbreitung nachhaltiger Gebaude (Quelle: eigene Darstellung)

Eigenschaften nachhaltiger Geb&dude
laut TQ Kriterienkatalog (grau
unterlegt: Ziel ist die Minimierung; gelb
unterlegt: Ziel ist die Maximierung;
weil unterlegt: Ziele sind qualitativ

Kategorisierung von Nutzen, die aus den TQ
Kriterien generiert werden

Marktwirtsch.
Instrument

Politikinstrumente

Personlicher
Nutzen

Persénlicher
Nutzen, aber
weit in der
Zukunft

Nutzen
far die
Allgemeinheit

Immobilien-
bewertung

Informations-
strategien
{(Werbung,

Ordnungs-
politik
. (Gebote,

Okonomische
instrumente
(Steueranreize,

definiert) Appelle, ...) Verbote) )

1. RESSOURCENSCHONUNG _*
Energie X

Boden X
Baustoffe
Wasser

> | X (X

D
v
)

2. WENIGER B

Atmosphdrische Emissionen
Abfall

Abwasser

Motorisierter Individualverkehr
Belastungen durch Baustoffe
Radon

Elektrobiolog. Hausinstallation

Vermeiduni von Schimmel

Liftung

Behaglichkeit
Tageslicht

Winterliche Besonnung
Schallschutz

X [X | X |x
X [ X X | X

><><><><><I><><><><

Informationskampagne fur
Nachfrager: ,Gesunde Geb&dude*

Ressourcenverbrauchsbeschrankungen
fur die Errichtung in der Bauordnung

Mengenbesteuerung fir den
Verbrauch in der Nutzungsphase
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Bauaufsicht

7. QUALITATSSICHERUNG ERRICHT

Gebaudeautomation X X

Orientierung und Wegeflihrun X X
DA RHA

Flexibilitat X X

Instandhaltun X X

Einbruchschutz X X

Brandschutz X X

Barrieretreiheit X X X

Umgebungsrisiken X X X

6. PLANUNGSQUALITAT

Varianten zur Auswabhl

Folgekosten X

Endabnahme

8. INFRASTRUKTUR UND AUSSTATT
Lage und Infrastruktur X

Ausstattung / Dienste X X

Herstellungskosten X X

Bewirtschaftungskosten X X e

Externe Kosten jd X o X
P ) <

Informationskampagne fur Nachfrager:
»Sicheres und langfristig kostenglnstig
nutzbares Gebaude*

Férderungen fur Bauherren fur
nachgewiesene Qualitatskontrolle
bei der Errichtung

Abgabensystem zur Berlicksichtigung
externer Kosten aus Errichtung und
Betrieb
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10.2 Gestaltung von Markten mittels Rahmenbedingungen
Mérkte missen mittels Rahmenbedingungen gestaltet werden, um sich zu entwickeln.

Abbildung 10-5 zeigt einen Mix aus marktwirtschaftlichen und regulativen MaBnahmen zur Starkung
der Nachfrage nach nachhaltigen Geb&uden.

Abbildung 10-5: Faktoren zur Steigerung der Nachfrage nach nachhaltigen Gebduden

Ordungspolitische und 6konomische Instrumente

A4 A4

\ 4

CO,-Handel
Férderung von 2

Baurechtliche
Vorschriften;

B fur den « .
P CO, Steuer 9

stadtische Umwelt"

Informations- Informations-
politische politische
Instrumente: Instrumente:
Sicherheit und Betriebskosten,
langfristig . Komfort, Umwelt-
kostenginstige Nachfrage nach wertbestindigen nachhaltigen Gebauden freundlichkeit,
Nutzbarkeit als Gesundheit als
Unterscheidungs- Unterscheidungs-
merkmale bei merkmale bei
Immobilien Immobilien

Realistische Abbildung des Geb4ude-

des Prozentsatzes fur das
Mietausfaliwagnis anhand definierter
Kriterien (Komfort, Gesundheit,

Gestaltung von

wertes in der Wertermittlung: Ertragswert: FS?:;::;gnign ds-
z.B. Immobilienspezifische Festsetzung s
produkten;

Standards fUr die
Aufnahme von

Betriebskosten); z.B. Ableitung der Immoblilgn n
N nachhaltige
Restnutzungsdauer aus dem Gebaude- Immobilienfonds-
energieausweis nach EU-Richtlinie S
produkte

[

|

Marktwirtschaftliche Instrumente

Quelle: eigene Darstellung

Die Gestaltung der Rahmenbedingungen erfolgt geman der Zielsetzungen, die erreicht werden sollen.
Auf EU-Ebene besteht Konsens darliber, dass die (ibergeordnete Zielsetzung fiir die Zukunft der
Européischen Union in der ékologischen, 6konomischen und sozialen Nachhaltigkeit der Entwicklung
besteht. Die entsprechende Strategie dazu wurde im Juni 2006 erneuert und bestitigt.' Wesentlicher
Teilaspekt zum Erreichen der Zielsetzungen der europaischen Nachhaltigkeitsstrategie ist der Bereich
Klimaschutz und verbunden damit die Herausforderungen Energieversorgung und Mobilitat. Unter
anderem werden die Mitgliedsstaaten konkret dazu ermutigt, die Steuerlast vom Faktor Arbeit auf
Energie- und Ressourcenverbrauch zu verlagern.

! Council of the European Union 2006
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Im November 2006 nahmen Kommissionsprasident Barroso und Energiekommissar Piebalgs in ihren
Er6ffnungsreden bei der Konferenz ,External Energy Policy” in Briissel Bezug auf die Notwendigkeit
der 6kologischen Nachhaltigkeit der globalen Energiepolitik' und die Notwendigkeit der Griindung der
EU-Politik auf erneuerbare Energien, Energieeffizienz und Okotechnologien.?

Diese Reden sind ein Zeichen von vielen, dass die Entwicklung von Politikinstrumenten in den
Bereichen Energieeffizienz, erneuerbare Energie und Klimawande! zumindest auf europaischer Ebene
voranschreitet.

Im Juni 2005 wurde von der Europdischen Kommission das neue Griinbuch ,Europaische Initiative zur
Energieeffizienz* prasentiert. Ziel ist es, eine Stabilisierung des Endenergieverbrauchs der EU auf
den Werten von 2005 bis 2020 zu erreichen. Das wiirde eine Steigerung der Energieeffizienz um 20%
bedeuten. Im Grinbuch wird festgestellt, dass dafiir neben bereits beschlossenen MalRnahmen, wie
der Okodesign-Richtlinie und der Geb&udeeffizienz-Richtlinie, auch steuerliche Manahmen und
MaRnahmen in der éffentlichen Beschaffung notwendig sind.

Ein aktuelles Dokument ist der Aktionsplan Energieeffizienz, der auf mehrere Handlungsfelder und die
entsprechenden Richtlinien Bezug nimmt und zukinftige Entwicklungen beschreibt. Im Aktionsplan
wird auf die Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden (2002/91/EG) als
Schliusselinstrument fir die Ausschdpfung des Einsparpotenzials im Gebaudesektor hingewiesen.
Damit das vorhandene Potenzial erschlossen werden kann, soll der Anwendungsbereich der Richtlinie
unter anderem auf die grofde Anzahl der jetzt noch nicht erfassten Bestandsgebdude mit einer Flache
von weniger als 1000 m? ausgedehnt werden. Mittelfristig ist es geplant, die Niedrigstenergie- bzw.
Passivhausbauweise als Standard bei Neubauten einzufiihren. Im Aktionsplan Energieeffizienz wird
ein klares Bekenntnis abgegeben, dass weiteren Legislativ- und Unterstiitzungsmafnahmen Vorrang
eingeraumt wird, um die Ziele des Aktionsplans zu erreichen. Konkret werden folgende Erweiterungen
der Richtlinie angestrebt (Zielsetzung in Klammer):“

= Vorschlag fiir die Erweiterung der Rolle des 6ffentlichen Sektors bei der Demonstration von
neuen Technologien und Methoden (2009)

* Vorschlag fiir eine deutliche Herabsetzung des Schwellenwerts fiir die Anwendbarkeit von
Mindestauflagen bei umfangreichen Renovierungen (2009)

* Vorlage eines Vorschlags fur Mindestanforderungen (kWh/m2) an neue bzw. renovierte
Gebéude und Geb&udeteile mit dem Ziel einer Anndherung an das Niveau von Passivhausern
bei Neubauten ab 2015 (2009)

= Prifung des Vorschlags fur verbindliche Vorschriften zur Installation von passiven Heiz- und
Kihltechnologien (bis Ende 2008)

= Vorschlag fiir MaBnahmen der Mitgliedstaaten zur Bereitstellung von Mitteln zur Finanzierung
hochgradig kosteneffizienter Investitionen (2009)

= Umsetzung der Bauproduktenrichtlinie (89/106/EG): ggf. Einbeziehung von
Energieeffizienzkriterien bei Normen fiir Bauprodukte (2008)

In diesem Zusammenhang ist auch das Konsultationsverfahren zum Thema Heizen und Kihlen mit
Erneuerbaren zu sehen, das im Oktober 2006 abgeschlossen wurde und dessen Auswertung im
November 2006 vorgelegt wurde. Im Zentrum des Verfahrens stand die Diskussion von

Verbesserungsméglichkeiten fiir die Verbreitung von erneuerbaren Energien zum Heizen und Kihlen.®?

' Piebalgs 2006

2 Barroso 2006

? http://europa.eu.int/comm/energy/efficiency/index_en.htm [04.01.2007]
4 KOM (20086) 545

® Mercier und Peteves 2006
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In Kapitel 8.2.2 wurde gezeigt, dass sich der Wert eines Gebdudes als Ergebnis der
Ertragswertberechnung um 18 % verringert, wenn die Kosten von CO, in die Bewirtschaftungskosten
(beispielsweise als CO,-Abgabe) eingerechnet werden. Fir diese Berechnung wurden Kosten von

95 € pro Tonne CO, angenommen; es sind dies die Kosten, die fir Vermeidungsmaf3nahmen anfallen,
wenn das Reduktionsziel — namlich die Stabilisierung der CO,-Emissionen 2°C (iber dem
vorindustriellen Niveau - erreicht werden soll. Im Mérz 2005 sprach sich der Europaische Rat dafur
aus, diese Zielsetzung anzustreben; aus diesem Grund ist die Beriicksichtigung der Kosten fir die
Vermeidung von CO,-Reduktionen, die sich auf dieses Ziel beziehen, realistisch.’

Der im Oktober 2006 veroffentlichte Stern-Report bestétigt die Richtigkeit der Implementierung von
politischen SteuerungsmaBnahmen. Die Studie, die von einem Team aus Okonomen unter der
Leitung des ehemaligen Chefékonomen der Weltbank Nicholas Stern im Auftrag der Britischen
Regierung erarbeitet wurde, zeigt, dass die schlimmsten Folgen des Klimawandels zum Preis von
einem Prozent des globalen Bruttoinlandprodukts (BIP) bis 2050 vermieden werden kénnen. Steigen
die Treibhausgasemissionen jedoch weiter an, werden dadurch auf Dauer Kosten in der Hohe von
funf bis 20 Prozent des globalen BIP verursacht. Der Stern-Report fordert als wichtigste Malnahmen,
dass Kohlenstoff einen Preis haben muss (durch Emissionshandel, Steuern oder Gesetze), dass Low-
Carbon-Technologien von der Politik auch finanziell unterstiitzt werden miissen und dass die
Barrieren fiir Energieeffizienz beseitigt werden missen. Die positiven und unterstitzenden
Riickmeldungen von maRgeblichen Okonomen, unter anderen aus dem Kreis der Nobelpreistrager fiir
Wirtschaft wie Josef Stiglitz, Amartya Sen, James Mirrlees und Robert M. Solow, zeigen die
Bedeutung dieses Berichts.? In GroRbritannien soll als Reaktion auf den Bericht ein Klimagesetz
verabschiedet werden, um das nationale Emissionsreduktionsziel von 60 Prozent bis 2050 verbindlich
zu machen.?

Der Geb&udesektor ist jedoch nicht nur Gegenstand der Energie- und Klimapolitik, er ist auch von der
Integrierten Produktpolitik der EU betroffen. Grundlagen der Integrierten Produktpolitik* sind das
Griinbuch IPP (2001) und die Mitteilung der Kommission an den Rat und das Europaische Parlament®
vom 18.6.2003. Im Rahmen einer Studie wurde ,Wohnen" neben den Bereichen ,Nahrungsmittel und
Getrénke" und ,Verkehr* als Hauptverursacher jener Umweltbelastungen in der EU identifiziert, die
durch Konsum verursacht werden. Diese Bereiche machen insgesamt 70-80% der Gesamtbelastung
aus. 20-35% entfallen auf Wohnen, wobei hier Belastungen fiir die Errichtung des Gebaudes,
Raumwarme und Warmwasser, Méblierung und Elektrogerdte zusammengefasst wurden.® Als
Konsequenz werden weitere Studien durchgefiihrt, die in PolitikmaRnahmen resultieren sollen.’

Speziell an den Gebaudesektor richtet sich die ,Thematische Strategie fur die stadtische Umwelt", die
im Janner 2006 beschlossen wurde.? Sie spricht vor allem Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern
an und beinhaltet neben den Themen ,nachhaltiger stadtischer Verkehr* und ,nachhaltige
Flachennutzung im éffentlichen Raum* auch das Thema ,nachhaltiges Bauen®.

! Tagung des Europaischen Rates 2005

2 Stern 2007

% Queen’s speech 2006

4 http:/leuropa.eu.int/comm/environment/ipp/home.htm [08.03.2005]
> KOM (2003) 302

® Tukker et al. 2006

7 http://ec.europa.eu/environment/ipp/identifying.htm [03.01.2007]
 KOM (2005) 718
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Der Schwerpunkt ,nachhaltiges Bauen” konzentriert sich auf die Malnahmen zur Vermittiung der
langerfristigen Vorteile nachhaltig gebauter oder renovierter Gebdude, damit Kaufer und Kreditinstitute
zwischen herkdmmlich und nachhaltig gebauten Gebduden unterscheiden kénnen. Die Begriindung
dafur lautet, dass die meisten Geb&aude noch nicht in nachhaltiger Weise gebaut oder renoviert
werden, obwohl bewahrte Techniken verfligbar sind.

Als wichtigstes Hindernis wird das mangelnde Interesse seitens der Bauherren und Kaufer gesehen,
die nachhaltiges Bauen falschlicherweise als teuer empfinden und die langfristige Zuverléssigkeit und
Effizienz der neuen Technologien bezweifeln. Die l&ngerfristigen Vorteile nachhaltigen Bauens, wie
z.B. niedrigere Instandhaltungs- und Betriebskosten, bessere Haltbarkeit und héherer
Wiederverkaufswert, sind beim Kauf oder kurz danach nicht unmittelbar deutlich; die Betriebskosten
eines Gebdudes kodnnen sich iiber die Spanne seiner Nutzungsdauer auf das Zehnfache der
Baukosten belaufen.

In der Thematischen Strategie wird die Richtlinie Uiber die Energieeffizienz von Gebéuden als erster
Schritt in Richtung mehr Transparenz im Gebaudesektor gesehen. Das Konzept des
Gebéudeenergieausweises soll schrittweise auf kleinere Gebaude ausgedehnt und um andere
zentrale Aspekte der Nachhaltigkeit erweitert werden, z.B. Luftqualitédt, Zuganglichkeit, Larmpegel,
Komfort, Umweltqualitat der Werkstoffe und Lebenszykluskosten des Gebdudes. AuRerdem soll die
Widerstandsfahigkeit des Geb&udes gegeniiber den lokal gegebenen Umweltrisiken wie Uberflutung,
Sturm oder Erdbeben beriicksichtigt werden.

In der Thematischen Strategie wird dargestellt, dass eine gemeinsame Methode zur Berechnung der
Lebenszykluskosten von zentraler Bedeutung ist, und noch erarbeitet werden muss. Es wird deutlich
hervorgehoben, dass die Kommission nach der festen Etablierung einer geeigneten Methodik zur
Erganzung der Richtlinie 2002/91 weitere Anforderungen an die Umweltfreundlichkeit vorschlagen
wird, die nicht den Energiesektor betreffen.

Als weitere MalRnahmen zur flichendeckenden Einfliihrung nachhaltiger Techniken werden unter
anderem genannt:’

» Effizienzorientierte Konzepte fur nationale Bauverordnungen, —vorschriften und-—normen

= Beispielgebende offentliche Beschaffung fir Gebdude oder andere Baumafnahmen durch die
kommunalen Behérden

= Prioritdt Weiterbildungsmafinahmen fiir Architekten und Bauingenieure in Bezug auf
nachhaltige Baumethoden und —techniken

= Prioritdt neue Arbeitsweisen der Gewerke, um (iberkommene Hindernisse bei der baulichen
Auslegung, der Zusammenarbeit und der institutionellen Organisation zu Gberwinden

= Foérderung von Demonstrationsprojekten durch die Forschungsprogramme der Gemeinschaft,
Schwerpunkt ,normale” Bau- und Renovierungsvorhaben, géngige Wohnh&user, Schulen,
Krankenh&user und Burogebdude

= Weiterentwicklung der dkologischen Kennzeichnung von Baustoffen im Rahmen der
Umweltzertifizierung von Produkten; harmonisierte Zertifizierung von Umweltprodukten, worin
sich die gemeinsame Methodik fir die Beweiriung der Nachhaitigkeit niederschidgt

= Vergabe von Architekturpreisen fir Nachhaltigkeit

10.3 Auswirkungen von verianderten Rahmenbedingungen auf die
Immobilienbewertung

Gebéude sind langlebige Produkte, und im Laufe der Nutzungszeit einer Immobilie k6nnen sich die
rechtlichen Rahmenbedingungen aufgrund neuer Erkenntnisse dndern. Ein einpragsames Beispiel ist
die Veranderung der Wertigkeit von asbesthaltigen Baumaterialien. Wahrend Asbest in der
Vergangenheit als brandhemmender Baustoff geschéatzt war, muss er nun wegen der anerkannt
negativen Auswirkungen auf die Gesundheit einer teuren Entsorgung unterzogen werden:

' KOM (2005) 718
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1990 wurde mit der ,Verordnung Uber die Beschrénkung und Kennzeichnung asbesthaltiger Stoffe
(BGBI. 324/1990)1990 ein teilweises Verbot von Asbest erlassen, das 2003 mit der ,Verordnung Uiber
weitere Verbote und Beschrankungen bestimmter gefahrlicher Stoffe, Zubereitungen und Fertigwaren®
(Chemikalien-Verbotsverordnung 2003, BGBI. 1| 477/2003) in der Abschaffung samtlicher Ausnahmen
resultierte.

In Kapitel 10.1 wurde dargestellt, dass auf EU-Ebene politische Steuerungsinstrumente, insbesondere
in den Bereichen Steigerung der Energieeffizienz, Férderung der Nutzung von erneuerbaren
Energiequellen, Reduktion der Umweltbelastungen durch Produktion von Gitern, Reduktion von
Treibhausgasemissionen und Verbesserung der Innenraumbedingungen in Gebduden,
vorangetrieben werden. Es ist also zu erwarten, dass es innerhalb der nachsten 15 Jahre zu
einschneidenden MaRnahmen kommen wird, um den durch den Gebaudesektor verursachten
Ressourcenverbrauch drastisch zu reduzieren. Die Implementierung dieser MalRnahmen wird sich auf
den Wert von Immobilien auswirken: In Kapitel 8.2.2 wurde anhand eines Beispiels dargestellt, dass
sich der Immobilienwert durch eine CO,-Abgabe in der Hohe von 95 € pro Tonne um 18% verringern
kann.

In Osterreich werden derzeit vor allem informationspolitische MaRnahmen gesetzt, um den Markt fiir
nachhaltige Gebaude zu entwickeln. In diesem Zusammenhang ist das 2005 gestartete ,klima:aktiv*
Programm zu nennen, das sich unter anderem an den Gebaudesektor wendet. Es konzentriert sich
auf Verbreitungs- und Weiterbildungsmafinahmen fiir den Wohn-, Biro- und Industriebau. Die
informationspolitischen Instrumente sollen unter anderem die Nachfrage nach nachhaltigen Gebauden
entwickeln und ein entsprechendes Bewusstsein bei den Anbietern bewirken, dass geringer
Energieverbrauch, hohe Innenraumqualitat und die Vermeidung des Treibhauseffektes
Unterscheidungsmerkmale sind, die im Immobilienmarketing eingesetzt werden kdnnen. Im Bereich
der 6konomischen Instrumente ist die Wohnbauférderung anzufiihren, die in allen dsterreichischen
Bundesldndern zumindest an energetische Mindeststandards gebunden ist. Um die Wirksamkeit des
LKlima:aktiv* Programms im Gebaudebereich zu beurteilen, ist es noch zu friih. Wenn das Programm
erfolgreich ist, sollte das Bewusstsein fiir Energieverbrauch, Treibhauseffekt und Gesundheit dazu
fuhren, dass Immobilien, deren Gebédude in diesen Eigenschaften schlecht abschneiden, im Wert
sinken.

Tatsache ist jedoch, dass die Entscheidung fiir eine Immobilie aufgrund der Lage und trotz der
schlechten Gebaudequalitat fallen kann. Aus diesem Grund sind ordnungspolitische Regelungen zur
Verbreitung nachhaltiger Gebdude unverzichtbar. Strenge einheitliche Standards fir eine
Ressourcenverbrauchsbeschrankung im Zuge der Uberarbeitung der Bauordnungen sind dringend
notwendig; sie sind in absehbarer Zeit jedoch nicht zu erwarten, da die grundlegende Reformierung
der Bauordnungen der Gsterreichischen Bundeslander bereits wiederholt und leider erfolglos gefordert
wurde.
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11 Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Die Diskussion um eine nachhaltige Wirtschaftsweise fiihrt zu neuen gesellschaftlichen Werten, aber
auch zur Anforderung, diese Werte in der Gesellschaft zu verankern. In dieser Arbeit wurde der Frage
nachgegangen, inwieweit das durch marktwirtschaftliche Instrumente wie die der Immobilien-
bewertung gelingen kann und inwieweit neue Rahmenbedingungen erforderlich sind.

Im Zusammenhang mit der Verbreitung nachhaltiger Gebdude wird mit der Wertbestandigkeit dieser
Gebaude argumentiert. Da Immobilienbewertungen haufig stattfinden, kénnte die Wertermittlung ein
machtiges Instrument zur Verbreitung nachhaltiger Geb&ude darstellen, indem nachhaltige Geb&aude
von Gebauden mit schlechter Nachhaltigkeitsperformance unterscheidbar gemacht und leichter
vermietet bzw. verkauft werden kénnen.

In dieser Arbeit wurde auf die Definition eines nachhaltigen Gebaudes Bezug genommen, die auf den
Arbeiten zum TQ-Gebaudebewertungssystem beruht. TQ bewertet die Nachhaltigkeit eines Gebaudes
anhand von Kriterien und Zielen, wobei die Ubergeordneten Kategorien der Kriterien folgende sind:
Ressourcenverbrauch, Belastungen fiir Mensch und Umwelt, Nutzerkomfort, Dauerhaftigkeit,
Sicherheit, Planungsqualitat, Qualitatssicherung bei der Errichtung, Lage und Infrastruktur, Kosten.

Es wurden umweltorientierte Gebaudebewertungsmethoden und Methoden zur Wertermittiung von
Immobilien und ihre jeweiligen Zielsetzungen dargestellt. Unter den Immobilienbewertungsmethoden
wurden die Methoden der Due Diligence, die Wertermittlung nach Liegenschaftsbewertungsgesetz
und das Immobilienrating der TEGoVA dahingehend analysiert, inwieweit umwelt- und nutzerrelevante
Faktoren mit diesen Methoden zum Ausdruck kommen bzw. zum Ausdruck kommen kdnnen.

Vorschiage zur Weiterentwicklung von Immobilienbewertungsmethoden hinsichtlich der
Berlicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten von Gebduden wurden erarbeitet. Die Grenzen der
Immobilienwertermittiung fiir die Verbreitung nachhaltiger Gebaude wurden dargestellt und die
Notwendigkeit von neuen Rahmenbedingungen gezeigt.

In diesem Kapitel werden die Unterschiede und Synergieeffekte von Methoden der Geb&ude- und
Immobilienbewertung zusammenfassend dargestellt und Empfehlungen zur Weiterentwicklung von
Immobilienbewertungsmethoden und Rahmenbedingungen prasentiert. Zum Abschluss wird auf die
Auswirkungen einer nachhaltigkeitsorientierten Immobilienbewertung auf die Gebdudeplanung sowie
Material- und Bauteilentwicklung eingegangen.

11.1 Gebidude- und Immobilienbewertung: Unterschiede und Synergieeffekte

Zwischen umwelt- und nachhaltigkeitsorientierten Gebaudebewertungsmethoden und den Methoden
der immobilienbewertung bestehen wesentliche Synergieeffekte und Unterschiede, die fur die
Verbreitung von nachhaltigen Gebauden relevant sind:

(1) Gebdudebewertungsmethoden liefern die gebdudebezogenen Daten fiir den Befund in der
Immobilienbewertung: Umweltorientierte Gebdudebewertungsmethoden verlangen eine detaillierte
technische Befundaufnahme des Geb&udes, die eine wertvolle Grundlage fir die
Immobilienbewertung darstellt. Im Bereich der Befundaufnahme von Geb&uden besteht somit ein
Synergieeffekt zwischen Gebdude- und Immobilienbewertungsmethoden.

(2) Gebdudebewertungsmethoden ermitteln objektive Be- und Entlastungen, wéhrend sich
Immobilienbewertungsmethoden am Marktgeschehen orientieren: Gebdudebewertungsmethoden
erheben den Anspruch, die Be- und Entlastungen fir Mensch und Umwelt méglichst objektiv
darzustellen und Grundlagen fiir Entscheidungen zu liefern. Diese Entscheidungen kénnen im
legislativen Bereich getroffen werden (z.B. in Form von Stoffverboten oder Emissionsobergrenzen)
oder im betrieblichen Bereich (z.B. indem beim Ankauf von Geb&duden ein bestimmter Standard
definiert wird). Immobilienbewertungsmethoden hingegen orientieren sich am Marktgeschehen. Wenn
Eigenschaften wie gesundes Raumklima, niedriger Energieverbrauch und sichere Energieversorgung
am Markt nicht nachgefragt werden, wird diesen Eigenschaften kein Wert beigemessen.
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(3) Die Inmobilienbewertung bezieht sich immer auf die Einheit aus Lage und Geb&ude: Die
Gebaudebewertung bezieht zwar Lagekriterien ein, wie zum Beispiel die Verfugbarkeit von
Erholungsmdglichkeiten und Nahversorgungseinrichtungen. Im Gesamtergebnis sind diese Kriterien
jedoch von untergeordneter Bedeutung; der Schwerpunkt liegt auf der Qualitat des Gebéudes selbst.
In der Immobilienbewertung ist die Gewichtung genau umgekehrt: die Lage nimmt einen
entscheidenden Einfluss auf das Bewertungsergebnis. Das fuhrt in der Praxis dazu, dass ein
Gebaude mit schlechter Nachhaltigkeitsperformance wegen ausgezeichneter Lageparameter in Kauf
genommen wird.

Auf diese Punkte wird nun im einzelnen naher eingegangen.

(1) Umwelt- und nachhaltigkeitsorientierte Gebdudebewertungsmethoden liefern die
gebiudebezogenen Daten fiir den Befund in der Inmobilienbewertung: Gebaudebewertungs-
methoden erfassen unterschiedliche ressourcenorientierte Sachverhalte, beispielsweise die
Emissionen an treibhausrelevanten Gasen in Kilogramm pro Kilowattstunde verbrauchter Energie,
Abwasser in Liter pro Jahr, die Quadratmeter versiegelten Boden, u.a. gemaR den vorgegebenen
Bewertungskriterien. In der Bewertung werden diese nicht direkt vergleichbaren Einheiten mittels
Bewertungsskalen in Punkte Ubergefiihrt, die dann zusammengefasst werden kénnen.

Bei den Immobilienbewertungsmethoden nach Liegenschaftsbewertungsgesetz und der Due Diligence
steht die Ermittlung von Ertrdgen bzw. von Discounted Cash-Flows im Zentrum des Interesses, die
sich auf einen Bewertungsstichtag beziehen. Das TEGoVA Immobilienrating schatzt die
Verkaufbarkeit und Vermietbarkeit in der Zukunft ein und bedient sich der Bewertung mittels Punkten.
Bei allen Methoden ist die Aufnahme des technischen Zustandes des Gebaudes ein wichtiger Teil der
Befundaufnahme fiir die Immobilienbewertung. Die Ermittlungen der verbauten Massen, Materialien
und Haustechnik, sowie von Energieverbrauch, Emissionen und Innenraumbedingungen sind jedoch
zeitaufwandig und bilden daher eine Schwachstelle, zumindest bei der Immobilienbewertung nach
Liegenschaftsbewertungsgesetz. Bei der Befundaufnahme des Gebaudes wird daher vielfach mit
Erfahrungswerten und Richtwerten gearbeitet, was in der Vergangenheit aufgrund einfacher
Bauweisen gerechtfertigt war. Die technische Entwicklung fiihrte jedoch zu einer Steigerung der
Komplexitat von Gebauden hinsichtlich der verwendeten Materialien und eingebauten
gebdudetechnischen Systeme. Die Verwendung von Richtwerten und die Tatsache, dass die
Haustechnik bei der Befundaufnahme nicht beriicksichtigt werden muss, sofern dies im Gutachten
offengelegt wird, ist fir die Darstellung nachhaltiger Geb&ude nachteilig und der Realisierung von
Energieeinsparpotenzialen abtréglich. Die bestehende Datenliicke kann in Zukunft im Energiebereich
durch ein Teilgutachten abgedeckt werden, ndmlich durch den Gebaudeenergieausweis nach EU-
Gebdaudeeffizienzrichtlinie. Andere Nachhaltigkeitsaspekte wie die Qualitat der verwendeten
Materialien, Tageslichtversorgung, etc. bleiben jedoch vorerst unberticksichtigt und kénnen daher
auch nicht zur Differenzierung von Gebauden herangezogen werden.

Lediglich bei Due Diligence Bewertungen, die bei hohen Transaktionsvolumina angewendet werden
und dementsprechend mit ausreichenden finanziellen Mitteln ausgestattet sind, werden detaillierte
technische Befundaufnahmen durchgefiihrt.

Genau in diesem Bereich der detaillierten Bestandsaufnahme des Gebdudes kommt es zu einem
wesentlichen Synergieeffekt zwischen Gebdude- und Immobilienbewertungsmethoden: bei der
Gebaudebewertung werden detaillierte Befundaufnahmen durchgefiihrt, die als Basis fir die
Berechnung der Be- und Entlastungen dienen. Um die Ablaufe zu optimieren, wurden Datenbanken
erarbeitet und Computertools entwickelt, die — den Immobilienbewertungstools vergleichbar —
automatisierte Rechenschritte beinhalten.

Der Vorteil von nachhaltigkeitsorientierten Gebaudebewertungssystemen wie TQ gegeniiber rein
ressourcen- und umweltorientierten Methoden ist, dass nicht nur die Auswirkungen auf die Umwelt
und die Menschen, die das Gebdude nutzen, erfasst werden; dariber hinaus werden auch
Umfeldbedingungen und Lebenszykluskosten (Whole Life Cost) beriicksichtigt.

Die folgende Abbildung zeigt den Zusammenhang zwischen den einzelnen Methoden:
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Abbildung 11-1: Synergieeffekte zwischen Gebaudebewertungsmethoden und
Immobilienbewertungsmethoden am Beispiel der TQ-Bewertung

Due Diligence

; TQ-Gebdudedokumentation

Befunderstellung mit . . .. .
TQ-Checkliste —>| inklusive Geb&udeenergie-
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v

TQ-Bewertungstool

Immobiliengutachten
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- Gebaudebewertung

(X
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Quelle: eigene Darstellung

Die entsprechenden Kriterien des TQ-Gebdudebewertungssystems wurden anhand der Erfahrungen
von Bautragern und anhand von Studien zu Nutzerpraferenzen formuliert. Die TQ-Datenerhebung
erfolgt anhand einer Checkliste in einer Art und Weise, dass die Performance der formulierten
Kriterien anhand von Kennwerten beurteilt werden kann. Dazu dient ein programmiertes
Datenerfassungstool, welches Checkliste und Bewertungstool in einem darstellt. Das Ergebnis der
Gebaudebewertung liegt in Form von Punkten fiir die einzelnen Bewertungskategorien vor und kann
auch als Gesamtsumme ausgegeben werden. Zusétzlich liegen alle der Bewertung zugrunde
liegenden Daten in Form der TQ-Gebadudedokumentation vor. TQ-Bewertungen werden wahrend der
Planung und Errichtung durchgefiihrt und mit der Ubergabe des Geb&udes abgeschlossen. Findet
eine Wertermittlung statt, so kann der Immobiliengutachter einer vorliegenden TQ-Bewertung und TQ-
Gebdudedokumentation wertvolle Informationen entnehmen. Im internationalen Zusammenhang sind
ahnliche Bewertungsmethoden verfiigbar, deren Unterlagen in gleicher Weise verwendet werden
kénnen.

Damit diese Materialien fur die Immobilienbewertung genutzt werden kénnen, miissen die
entsprechenden Lehrinhalte in die Aus- und Weiterbildungsangebote fiir Immobiliensachverstandige
integriert werden.

(2) Umwelt- und nachhaltigkeitsorientierte Gebdudebewertungsmethoden ermitteln objektive
Be- und Entlastungen, wiahrend sich Immobilienbewertungsmethoden am Marktgeschehen
orientieren: Wahrend Geb&audebewertungsmethoden méglichst objektiv Be- und Entlastungen
darstellen, orientiert sich die Immobilienbewertung am Marktgeschehen: wenn nachhaltige
Gebdaudequalitdten am Markt nicht nachgefragt werden, wird diesen Eigenschaften kein Wert
beigemessen, auch wenn dadurch objektiv ein Schaden verursacht wird. Bei nachhaltigen
Gebdéudequalitdten unterscheidet man nutzerrelevante Eigenschaften, wie gesundes Innenraumklima
und niedrige Bewirtschaftungskosten im Blrosektor sowie niedrige Energiekosten im
Wohngebaudesektor, und Eigenschaften, wie die niedrige Belastung mit CO,-Emissionen, die nicht far
den einzelnen direkt, sondern fir die Aligemeinheit relevant sind. Zum ,Free Rider*- bzw.

, Trittbrettfahrer“-Phanomen liegen umfangreiche Untersuchungen vor, wonach es immer einzelne
Personen gibt, die freie Giiter (in diesem Fall die Atmosphére als Medium fir die Aufnahme von
Emissionen) Gberproportional nutzen bzw. ihren Anteil zu Kostendeckung nicht freiwillig leisten.”

Aus diesem Grund muss die Ausprdgung von Gebéaudeeigenschaften mit volkswirtschaftlicher
Bedeutung durch entsprechende politische Instrumente gesteuert werden.

! The Free Rider Problem 2003
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Bei Eigenschaften wie gesundes Innenraumklima oder geringe Energiekosten liegen jedoch direkte
Nutzen vor, die nachgefragt werden wiirden, wenn diese Gebadudeeigenschaften im
Immobilienmarketing eine Rolle spielten. In der Praxis der Immobilenwirtschaft geschieht das de facto
nicht. Die Durchsicht von Immobilienzeitschriften, Immobilienportaten sowie der Websites von
Bautragern zeigte, dass Raumklima und Energieversorgung in den Inseraten nur im Ausnahmefall
beschrieben werden. Lage, Preis, Anzahl der Quadratmeter und Raumaufteilung sind jene Parameter,
die praktisch immer angefiihrt werden. Dieser Umstand fihrt zu drei Schlussfolgerungen: die
Performance in den oben genannten Bereichen ist schlecht, und daher wird sie verschwiegen; den
Vermarktern ist nicht bekannt, dass Eigenschaften wie gesundes Raumklima und niedrige
Energiekosten ebenfalls relevante Faktoren fir den Verkauf bzw. die Vermietung darstellen und dass
ein Gebadude auch mittels ,Nachhaltigkeit* positioniert werden kann; die Vermarkter wissen nicht, wie
die Eigenschaften gesundes Raumklima und niedrige Energiekosten dem Kunden gegeniiber
darstellbar sind.

Wabhrscheinlich ist eine Mischung aus allen angefiihrten Faktoren zutreffend, da der GroRteil des
dsterreichischen Wohngebaudebestandes vor 1971, also vor dem ersten Olschock und vor der
Einfihrung jeglicher Energieeffizienzstandards errichtet wurde. Nur 26 Prozent des dsterreichischen
Wohngebaudebestandes wurden nach 1980 errichtet." Im Bereich des Immobilienmarketings besteht
generell groRer Nachholbedarf: immobilienmarketing ist in Osterreich erst seit den 90er Jahren ein
Thema, seit Osterreich mit einem immer deutlicher ausgepragten Kaufermarkt konfrontiert ist.2

In der Schweiz wurde demonstriert, wie ein Energieverbrauchsstandard durch gezieltes Marketing
breit in der Offentlichkeit eingefiihrt werden kann: MINERGIE® wurde als Qualitatsiabel und als
geschiitzte Marke entwickelt, wobei die Entwicklung und Markteinfihrung vom Bund, den Kantonen
und der Wirtschaft getragen wurde. Auf http://www.minergie.ch sind nicht nur die Kriterien und die
Vorgangsweise fiir die Zertifizierung veréffentlicht, sondern auch jene MINERGIE®-zertifizierten
Gebaude, die zum Kauf oder zur Vermietung angeboten werden. MINERGIE® ist als Verein organisiert
und ist im Handelsregister eingetragen. Vereinsmitglieder sind Bund, Kantone, Wirtschaft, Schulen
und Einzelmitglieder (im Janner 2007 rund 210 Mitglieder). Die Etablierung des MINERGIE®-
Standards wird unterstiitzt, indem Banken als Kooperationspartner gewonnen werden konnten, die
Hypothekarkredite fir MINERGIE®-Gebsude zu verginstigten Konditionen bereitstellen. So gewahrt
die Zircher Kantonalbank einen um ein Prozent glinstigeren Kredit verglichen mit dem jeweils giltigen
Richtsatz.? Inserate fur MINERGIE®-zertifizierte Gebaude werden in bekannten Tageszeitungen, wie
beispielsweise der Neuen Zircher Zeitung, geschaltet. Im Jdnner 2007 waren 6314 Gebdude nach
dem MINERGIE®-Standard zertifiziert. Im Juni 2006 wurde als Erganzung zum klassischen
MINERGIE®-Standard der Standard MINERGIE®-ECO eingefiihrt.* Wahrend der MINERGIE®-
Standard auf hohe thermische Behaglichkeit im Sommer und Winter, Komfortliftung und
Energieeffizienz abzicl, hat MINERGIE®-ECO das Ziei, die Gebaudeperformance in den Bereichen
Gesundheit und Baudkologie anhand der Kriterien Licht, Ladrm, Raumluft und Rohstoffe auszuweisen.’
Andere wichtige Vertreter der Wirtschaft wie die Swiss Re, die Schweizer Riickversicherung, tragen
ebenfalls dazu bei, den MINERGIE®-Standard zu etablieren, indem die Veranlagung in MINERGIE®-
zertifizierte Gebaude in die Unternehmensstrategie aufgenommen wurde. Bei den Anlagekriterien der
Swiss Re im Immobilienbereich ist zu lesen: ,,Bei Neubauten wird stets die Erreichung des
MINERGIE®-Siandards angestrebt”.* Durch dieses abgestimmte MaRnahmenpaket werden die
MINERGIE®-Kriterien zum Standard und damit am Markt nachgefragt: Damit kommen sie in der
Immobilienwertermittiung per definitionem positiv zum Ausdruck. Die Entwicklung und Einfilhrung der
Marke MINERGIE® auf Initiative und mit Unterstitzung der 6ffentlichen Hand kann somit unter die
informationspolitischen Steuerungsinstrumente zur Entwicklung des Marktes fiir nachhaltige Gebdude
eingereiht werden.

' ECTP 2005

2 WEKA 2006b

* http://www.zkb.ch/bin/entry/frame/pkdb/produkte/147s.html [05.01.2007]

* http://www.minergie.ch/download/MINERGIE_Info_12.2006.pdf [05.01.2007)
% http://www.minergie.ch [05.01.2007]

6 http://www.swissre.com/ [05.01.2007]
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(3) Die Immobilienbewertung bezieht sich immer auf die Einheit aus Lage und Gebaude:
Nachdem die Entscheidung fiir eine Immobilie nicht nur von der Objektqualitdt sondern auch bzw. vor
allem vom Standort abhéngt, kann der Fall eintreten, dass die Entscheidung fiir einen Standort fallt
und vergleichsweise schlechte Gebaudequalitaten akzeptiert werden. Bei der Wertermittlung von
Immobilien werden Standort und Lage als Einheit bewertet, wobei die Lage das Bewertungsergebnis
dominiert: das zeigt die Grenzen der Wertermittiungsmethoden fir die Verbreitung von nachhaltigen
Gebaduden. Wenn die Verbreitung nachhaltiger Gebaude wirkungsvoll vorangetrieben werden soll, ist
eine Veranderung des Baustandards insgesamt erforderlich. Nur indem alle Gebdude einen
definierten Mindeststandard in Bezug auf Rohstoffe, Energieverbrauch, Emissionsbelastung und
Innenraumgqualitét erfiillen missen, kann gewéahrleistet werden, dass ein Beispiel wie das oben
angeflhrte in der Praxis nicht mehr angetroffen wird. Mit einer entsprechenden Adaptierung des
Baurechts wird das aligemeine Niveau angehoben; so wird auch verhindert, dass nachhaltige
Gebaude mit zusatzlichem Aufwand hergestellt werden und damit teurer im Kauf und in der Miete
sind. Dies wére vor allem im Wohnbau aus sozialen Griinden nicht zu vertreten.

11.2 Weiterentwicklung der Immobilienbewertung zur Differenzierung von
nachhaltigen Gebduden

Es wurde dargestellt, dass alle drei naher untersuchten Methoden, nédmlich die Wertermittlung nach
Liegenschaftsbewertungsgesetz, das TEGoVA Immobilienrating und die Due Diligence Real Estate
Bewertung grundsatzlich dazu geeignet sind, nachhaltigkeitsrelevante Eigenschaften von Immobilien
abzubilden. Alle Methoden beruhen auf einer technischen, juristischen und 6konomischen
Befundaufnahme von Grundstiick und Gebédude, auf deren Basis dann der immobilienwert ermittelt
wird. Nachdem der Wert durch die zu erwartenden Ertrage reprasentiert wird, sind unter anderem
sowohl die Bewirtschaftungskosten eine relevante Gréfie wie auch die Mieteinnahmen bzw.
Kaufpreise. Fir die Bewirtschaftungskosten ist ausschlieRlich die Geb&dudequalitit verantwortlich,
wéhrend die erzielbaren Mieteinnahmen bzw. Kaufpreise derzeit von der Lage dominiert werden. Der
Lagebegriff befindet sich jedoch im Wandel und die Bedeutung des Gebédudes in der Wertermittlung
steigt’. Um die Gebdudequalitat dementsprechend darstellen zu kénnen, ist die Weiterentwicklung der
Wertermittlungsmethoden erforderlich. Dafiir ergeben sich aus der vorliegenden Arbeit kurzfristig und
mittel- bis langfristig realisierbare Ansétze, die im Folgenden dargestellt werden. Zur Implementierung
der unten beschriebenen Anséatze ist es notwendig, die entsprechenden Inhalte in die Standardwerke
und Softwaretools der Immobilienwirtschaft sowie in die Aus- und Weiterbildung der
Immobiliensachverstandigen zu integrieren.

11.2.1 Kurzfristig umsetzbare MaRnahmen fiir Inmobilien mit groBvolumigen
Gebéauden

Verwendung von gebadudespezifischen Daten anstelle von aligemeinen Richtwerten fiir die
Ertragswertberechnung und Discounted Cash-Flow Analysis: Die Anwendung allgemeiner
Richtwerte in der Liegenschaftsbewertung fuhrt dazu, dass nachhaltige Gebaude mit niedrigen
Bewirtschaftungskosten (geringe Energie-, Reinigungs- und Wartungskosten) von durchschnittlichen
Gebauden nicht unterschieden werden kénnen. Auch Litzkendorf (2003) spricht sich fur die
Verwendung gebdudespezifischer Werte aus. Zum Teil werden Richtwerte Uberdies systemwidrig
verwendet, beispielsweise werden die Bewirtschaftungskosten in Prozentsatzen des Jahresrohertrags
ermittelt. Ein groRer Teil der Bewirtschaftungskosten ist jedoch lagewertneutral, weshalb es durch die
Wabhi dieses Richtwertes zu einer unerwiinschten Beeinflussung des Wertermittlungsergebnisses
kommen kann.?

! WEKA 2006, Kap 4.2, 2
2 sStreich 1995, 381
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Nutzung der Datengrundlagen aus umwelt- und nachhaltigkeitsorientierten
Gebadudebewertungen: Weltweit liegen bereits zahlreiche Gebdudebewertungen vor. Freiwillige
Verpflichtungen von Unternehmen, Konzernen und Einrichtungen der 6ffentlichen Hand, Investitionen
in Immobilien an bestimmte Umweltstandards zu binden, filhren zu einem stetigen Ansteigen der Zahl
dieser Gebaude.' Obwohl die national angewendeten Gebaudebewertungssysteme unterschiedlich
sind, ist die der Bewertung zugrunde liegende gebaudespezifische Datenbasis vorhanden und fur die
Befundaufnahme im Rahmen der Immobilienbewertung nutzbar.

Anwendung der dynamischen Discounted Cash-Flow Methode anstelle der statischen
Ertragswertmethode: Die Discounted Cash-Flow Methode erlaubt es, die Auswirkungen von in der
Zukunft liegenden Ereignissen zu bericksichtigen. Damit kann beispielsweise die zukinftige
Einfiihrung von CO,-Abgaben beriicksichtigt werden, indem die Bewirtschaftungskosten ab einem
bestimmten Jahr um den Betrag einer moglichen verbrauchsabhangigen CO,-Abgabe erhoht werden.
Im Sinne einer Risikoanalyse kénnen hier unterschiedliche Szenarien definiert werden und der
jeweilige Discounted Cash-Flow kann berechnet werden. Die Ergebnisse der Berechnungen geben
eine Bandbreite wieder, die fiir das Risikomanagement genutzt werden kann.

Vereinfachte Nutzwertanalyse fiir die Risikoabschidtzung und Bestimmung von Zu- und
Abschldgen fiir die Verkehrswertermittlung: Solange nachhaltige Geb&udeeigenschaften im
Verkehrswert nicht zum Ausdruck kommen und keine entsprechenden Rahmenbedingungen gegeben'
sind, kénnen Schlisseleigenschaften wie die Vermeidung externer Kosten fiir CO,, hohe
Innenraumqualitat und geringer Gesamtenergieverbrauch mittels Nutzwertanalyse bericksichtigt
werden. Damit werden neben dem Verkehrswert jene zentralen Gebdudequalitdten bewertet, die in
der Zukunft durch eine Veranderung der Rahmenbedingungen und eine Verdnderung der Nachfrage
am Markt zu einer Veranderung des Verkehrswerts fihren kénnen. Die'Nutzwertanalyse ermdglicht
die Einschatzung dieser Eigenschaften im Sinne einer Risikoanalyse hinsichtlich eines méglichen
zuklnftigen Wertverlustes. Die Durchfithrung einer vereinfachten Nutzwertanalyse anhand der
beschriebenen Parameter ist bei entsprechendem Expertenwissen einfach und in kurzer Zeit méglich.
Ist fur eine Immobilie eine TQ-Dokumentation und eine TQ-Bewertung vorhanden, so kdnnen die
Resultate der TQ-Bewertung als Ergebnis einer detaillierten Nutzwertanalyse fur die
Risikoabschatzung verwendet werden. Die Ergebnisse der Nutzwertanalyse kénnten auch fir die
Bestimmung von Zu- und Abschldgen in der Verkehrswertermittlung eingesetzt werden.

Definition von Kriterien fiir nachhaltige Immobilienfonds: Nachhaltige Fondsprodukte werden
zunehmend nachgefragt (Griine Fonds, Ethikfonds).? Im Immobilienbereich sind noch keine
nachhaltigen Fondsprodukte verfiigbar, obwohl Interesse in die Veranlagung solcher Fonds besteht.’
Die Existenz von nachhaltigen Immobilienfonds wiirde wiederum das Interesse fiir das Thema
nachhaltige Gebaude bei den Immobiliensachverstidndigen erhéhen. Der Nachweis fiir die Aufnahme
in einen nachhaltigen Immobilienfonds kdnnte an das Vorweisen eines Gebaudezertifikats gebunden
sein. Um den international ausgerichteten Investmentstrategien Rechnung zu tragen, kénnte eine
Zusammenstellung jener Gebaudebewertungssysteme erfolgen, die mittels Plattform ,Green Building
Challenge” entwickelt wurden bzw. auf dieser Basis (weiter)entwickelt werden. Aufnahmekriterium
ware dann der Nachweis eines Gebaudezertifikats aus einer definierten Liste.

Zur Implementicrung dieses Ansaizes ist die Zusammenarbeit mit Banken und Fondsmanagern
notwendig. '

! Building Design+Construction 2006
2 Lutzkendorf und Lorenz 2005a
3 Greisberger 2006
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11.2.2 Kurzfristig umsetzbare MaRnahmen fiir Inmobilien mit kleinen Gebauden (Ein-
und Zweifamilienhauser)

Uberarbeitung der Checklisten fiir die Bestandsaufnahme von Gebiuden: Kriterien wie z.B.
Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien, Art der Liftung, das Vorhandensein eines
Gebaudeenergieausweises gemall EU-Richtlinie, Regen- und Grauwassernutzung, Art der
Baumaterialien, etc. sind in den Checklisten zur Aufnahme des technischen Befundes zu ergdnzen.

Vereinfachte Nutzwertanalyse fiir die Risikoabschidtzung und Bestimmung von Zu- und
Abschlédgen fiir die Verkehrswertermittlung: Die vereinfachte Nutzwertanalyse ist wie im Abschnitt
,Immobilien mit groRvolumigen Gebauden” auch bei kleinen Gebduden anwendbar. Die detaillierte
Nutzwertanalyse mittels TQ-Dokumentation und TQ-Bewertung entféllt, weil diese Bewertung fiir Ein-
und Zweifamilienhduser zu aufwandig ist.

11.2.3 Mittel- bis langfristig umsetzbare MaBnahmen

Anpassung von Richtwerten an die technische Weiterentwicklung von Bauweisen, Materialien
und Gebaudetechnik: Nachhaltige Gebadude unterscheiden sich hinsichtlich Bauweise,
Energieverbrauch und der verwendeten Materialien von durchschnittlichen Gebduden. In der
Immobilienbewertung werden haufig auf Erfahrungen beruhende Richtwerte verwendet, welche nicht
dazu geeignet sind, die Leistungen nachhaltiger Gebdude zu beschreiben. Entsprechend der
technischen Weiterentwicklung und Differenzierung im Gebaudebereich miissen auch die Richtwerte
fur die Immobilienbewertung weiterentwickelt und differenziert werden. Dafiir sollten unterschiedliche
Immobilien in einen Pool aufgenommen und hinsichtlich der auftretenden Bewirtschaftungskosten und
Ertrage Uber mehrere Jahre begleitend evaluiert werden.

Abstufung der Kapitalisierungszinssitze nach Gebaudequalitit: Die Wahl des
Kapitalisierungszinssatzes beeinflusst das Ergebnis der Wertermittlung am meisten. Derzeit werden
die Kapitalisierungszinsséatze gemal dem Risiko eines zukiinftigen Wertverlustes kategorisiert: die
beiden Kriterien fir das Risiko sind die Lage und die Nutzungsart des Gebaudes. Es wird
vorgeschiagen, innerhalb dieser Kategorien eine weitere Differenzierung nach verschiedenen
Gebaudequalitaten einzufiihren. Dies ist insofern gerechtfertigt, weil nachhaltige Gebaude das Risiko
eines zukinftigen Wertverlustes aufgrund von gednderten Rahmenbedingungen (z.B. CO,-Abgabe,
damit Erhéhung der Bewirtschaftungskosten und Verringerung der Ertrédge) reduzieren.

Uberarbeitung der Kategorisierung von Wohnungen hinsichtlich Ausstattung: Die
Kategorisierung von Immoabilien aufgrund ihrer Ausstattung soll erweitert werden. Kernkriterien fiir ein
nachhaltiges Gebaude wie ,geringer Gesamtenergieverbrauch®, ,hohe Innenraumqualitat” und
.vermeidung externer Kosten fir CO," sollen ebenso Gegenstand der Kategorisierung werden wie
beispielsweise die Anzahl und Art der Sanitaranlagen. Im Immobilien-Preisspiegel (2006) werden
Wohnungen nach der Ausstattung in folgende Kategorien eingeteilt: Sehr guter Wohnwert, guter
Wohnwert, mittlerer Wohnwert, einfacher Wohnwert. Grundlage fir die Zuordnung von Wohnungen
und Wohnhausern ist die Ausstattung mit Sanitdranlagen, Parkettb6den, Heizung, Balkon, Terrasse,
Lift, Isolierverglasung, moderne Haustechnik. Der Unterschied zwischen gutem Wohnwert und sehr
gutem Wohnwert besteht z.B. darin, dass eine Wohnung mit gutem Wohnwert zwar eine
Isolierverglasung aufweist, aber nicht (iber eine moderne Haustechnik wie die Wohnung mit sehr
gutem Wohnwert verfugt.

Baroflachen werden nach den Kategorien sehr guter Nutzungswert, guter Nutzungswert und einfacher
Nutzungswert eingeteilt. Wesentliche Kriterien fir die Einordnung in eine Kategorie sind die
Verkehrsanbindung, die Ausstattung mit zeitgemaRen Einrichtungen und die Repréasentativitat.

in Zukunft sollte bei der Erhebung des Immobilienpreisspiegels auch eine Abschétzung der
Schlusselkriterien ,geringer Gesamtenergieverbrauch®, ,hohe Innenraumqualitat” und ,Vermeidung
externer Kosten fur CO," erfolgen und in zusétzlichen Diagrammen dargestellt werden.
Immobilienfachleute und die Aligemeinheit wirden wertvolle Informationen dariiber erhalten, inwieweit
hohe und niedrige Wohn- und Nutzungswerte mit der Nachhaltigkeitsperformance Gbereinstimmen.
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Zur Implementierung der oben beschriebenen Ansétze ist es notwendig, interdisziplindre Projekte im
Bereich der angewandten Forschung unter Beteiligung der Immobilienwirtschaft zu initiieren. Die
Ergebnisse der Arbeiten sollen dann in die Standardwerke und Softwaretools der Immobilienwirtschaft
sowie in die Aus- und Weiterbildung der Immobiliensachversténdigen einflieRen.

Uberarbeitung der ONORM B1802 Liegenschaftsbewertung: Es wird vorgeschlagen, im Zuge
einer Uberarbeitung der ONORM B1802 die Ziele und die Vorgangsweise der vereinfachten
Nutzwertanalyse zur Nachhaltigkeitsperformance in die ONORM aufzunehmen. Weiters soll die
Beriicksichtigung der Gebaudequalitat in der Ertragswertermittlung erfolgen: das ist méglich, indem
der Kapitalisierungszinssatz nicht nur nach Lage und Nutzungsart, sondern auch nach
Gebaudequalitat kategorisiert wird.

11.3 Politische Steuerungsinstrumente zur Differenzierung von nachhaltigen
Gebauden in der Immobilienbewertung

Die Differenzierung von Gebaudequalitdten hinsichtlich Nachhaltigkeitsperformance ist mit den
Methoden der immobilienbewertung méglich. Faktum ist jedoch, dass eine Immobilie aus Gebaude
und Grundstiick besteht, und die Lage des Grundstiicks ausschlaggebend fiir die Entscheidung zum
Kauf oder zur Miete sein kann. Bei Biro- und Gewerbeimmobilien kann die Lage in Abhangigkeit vom
Geschéftszweck aus logistischen Griinden und bzw. oder Prestigegriinden das wichtigste Kriterium
Uberhaupt sein. Daher ist die Wirksamkeit marktwirtschaftlicher Instrumente beschrankt, und politische
Steuerungsinstrumente sind notwendig, um die Verbreitung nachhaltiger Gebaude zu unterstitzen.

11.3.1 Informationspolitische MaBnahmen

In Tabelle 10-1 wurde dargestellt, dass ein nachhaltiges Gebdude nutzerrelevante Eigenschaften
aufweist und solche, die den Nutzer nicht unmittelbar betreffen. Bei den nutzerrelevanten
Eigenschaften lassen sich zwei Kategorien unterscheiden: einmal handelt es sich um Kriterien, welche
die Gesundheit der Nutzer beeinflussen, und einmat geht es um Kriterien, welche den langfristigen
und kostengiinstigen Betrieb der Immobilie ermdglichen.

Diese Kategorien sprechen unterschiedliche Bediirfnisse an, und sie richten sich an unterschiedliche
Zielgruppen, denn wer an einem gesunden Gebaude interessiert ist, muss nicht notwendigerweise
auch am langfristigen Betrieb der Immobilie interessiert sein und umgekehrt. Daher miissen diese
Eigenschaften in informationspolitischen Strategien auch unterschiedlich kommuniziert werden. In
Deutschland wurde die Marke SENTINEL-HAUS® unter dem Motto ,wohngesundes Bauen® entwickelt
und im Oktober 2006 vorgestellt. Die Erarbeitung erfolgte im Forschungsprojekt .Wohngesundheit in
Lebensraumen®, das von der Deutschen Bundesstiftung Umwelt gefordert wurde.' Das SENTINEL-
HAUS® richtet sich zwar vor allem an Allergiker, ist jedoch ein Beispiel fiir eine Marke im Bereich
,gesunde Gebaude". Teilaspekte eines nachhaltigen Gebaudes kénnen also dazu genutzt werden, die
Immobilie unterschiedlich zu positionieren und zu vermarkten. Informationskampagnen der
éffentlichen Hand erh6hen die Aufmerksamkeit der Nachfrageseite und unterstiitzen daher Aktivitaten
zur Vermarktung nachhaltiger Gebaude.

Informationspolitische MalRnahmen werden sowohl auf EU-Ebene wie auch auf nationaler Ebene
bereits eingesetzt.

Seitens der EU musste die Gebaudeeffizienzrichtlinie bis Anfang Janner 2006 auf nationaler Ebene
implementiert werden, und die Ausweitung der Richtlinie ist geplant. geman der EU-Strategie fur die
stédtische Umwelt soll in Zukunft die Erstellung eines umfangreichen Gebaudeausweises erforderlich
sein, der auch Auskunft zu den Lebenszykluskosten und zur Innenraumqualitit des Gebaudes gibt.

In Osterreich wurde 2004 die Klimaschutzinitiative ,klima:aktiv‘ vom Lebensministerium initiiert. Ziel
dieser informationspolitischen Mallnahme ist es, bis 2012 in den Bereichen Bauen und Wohnen,
erneuerbare Energietrager, Verkehr und Gemeinden eine mafigebliche Reduktion der Treibhausgase

! http://www.sentinel-haus.de/ [12.01.2007]
2 Richtlinie 2002/91/EG; KOM (2005) 718

158



zu erreichen. Das Programm klima:aktiv haus” ist eines von vielen Teilprogrammen der
Klimaschutzinitiative und richtet sich an den Neubau. Die ,klima:aktiv* Kriterien betreffen
Baumaterialien, Energieverbrauch, CO.-Emissionen, Verkehrsanbindung und Raumluftqualitat. Das
Konzept beruht unter anderem auf der TQ-Gebaudebewertung und stelit eine vereinfachte Fassung
dar. In einer Meldung vom 10.1.2007 wurde auf der ,klima:aktiv‘ Website angekiindigt, dass geman
Regierungsprogramm der neuen Regierung kiinftig 50% aller Neubauten in Osterreich nach
.Klima:aktiv* Standard errichtet werden sollen. Bei Wohngeb&uden sollen ab 2015 nur mehr Gebaude
geférdert werden, die dem Standard ,klima:aktiv* Passivhaus entsprechen.2 Das bedeutet, dass
bereits in naher Zukunft von einem betrachtlichen Anteil der Wohngebaude ,klima:aktiv‘ Bewertungen
vorliegen kdnnten, die fir die Immobiliengutachter wertvolle informationen bei der Erstellung des
Befundes liefern werden.

SENTINEL-HAUS® wird in der Vermarktung zielgruppenspezifisch mittels ,Gesundheit* positioniert,
wahrend “klima:aktiv haus” die Parameter Gesundheit, Ressourcenschonung und Klimaschutz
beinhaltet. Damit werden nutzerrelevante und volkswirtschaftlich wichtige Kriterien in ein Label
zusammengefasst, was die zielgruppenspezifische Kommunikation vor grofRe Herausforderungen
stellt. Es ist dennoch vorstellbar, dass die Aktion bei qualitativ guter Ausgestaltung der Marke
,klima:aktiv haus“ sowie guter Markenfiihrung erfolgreich ist, insbesondere deshalb, weil im
Wohngebaudebereich mit der Anbindung an die Wohnbauférderung zusétzlich zum
informationspolitischen Instrument ein 6konomisches Instrument zur Anwendung kommt, das einen
finanziellen Anreiz setzt.

Im Biro- und Gewerbebereich ist die Differenzierung der Gebaudequalitét fir die
Entscheidungsfindung nachrangig, wenn die Bedeutung des Lagekriteriums dominiert. In diesem
Bereich sind daher 6konomische Instrumente erforderlich, welche die Gebdude mit schlechter
Nachhaltigkeitsperformance durch Anrechnung der externen Kosten realistisch darstellen. In manchen
Féllen wird das dazu fiihren, dass die Wirtschaftlichkeit nicht mehr gegeben ist.

11.3.2 Okonomische Instrumente

Die fehlende Kostenwahrheit fir den Verbrauch freier Giter ist ein wesentlicher Grund fir die
Tatsache, dass nachhaltige Gebaude derzeit mittels Immobilienbewertung schwer differenzierbar sind.
Die aus dem Kyoto-Protokoll resultierenden Verpflichtungen zur CO,-Einsparung fiihrten bereits dazu,
dass mit dem Instrument des Emissionshandels ein Ansatz eingefiihrt wurde, CO, mit einem Preis zu
versehen. Durch die Zuteilung von Verschmutzungsrechten in Form von Emissionszertifikaten wird
eine kinstliche Knappheit geschaffen, die entweder zum Ankauf von weiteren Emissionsrechten oder
zu Investitionen in Einsparmafnahmen fiihrt. Je mehr Unternehmen zuséatzliche Zertifikate kaufen
wollen, desto mehr wird der Preis steigen und die Investitionen in Einsparmalinahmen werden zur
wirtschaftlich interessanten Alternative. Der CO,-Emissionshandel ist derzeit auf energieintensive
Branchen beschrankt, die Ausweitung des Systems ist jedoch geplant, vorerst auf den Bereich
Flugverkehr. Der Gebdudesektor unterscheidet sich insofern wesentlich von anderen Branchen, als
die Eigentliimerstruktur sehr kleinteilig ist und die tatsadchlichen CO,-Emissionen Gberwiegend vom
Nutzerverhalten dominiert werden. Die Zuteilung der Quoten und die Verrechnung der Zertifikate auf
Basis der tatsdchlichen Energierechnungen waren mit groiem administrativem Aufwand verbunden.
Aus diesem Grund scheint die Ausdehnung des Emissionshandelssystems auf den Gebaudesektor
nicht moglich, vielmehr waren hier neue Rahmenbedingungen zu entwickeln, um die angestrebten
Effekte zu erreichen. '

! Energieinstitut Vorarlberg und Osterreichisches Institut fur Baubiologie und —6kologie GmbH 2006
2 http://www.klimaaktiv.at/article/articleview/53033/1/11891/ [12.10.2007]
® Bruhn 2001, 213-225; Homburg und Schafer 2001, 157-173
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Leichter und vor allem schneller umsetzbar ware die Einflihrung einer energieverbrauchsabhangigen
CO,-Abgabe, die auf den externen Kosten von CO; beruht. Es ist das Ziel der EU, die Temperatur auf
2°C Uber vorindustriellem Niveau zu stabilisieren. Dafiir wurden CO,-Vermeidungskosten von 95 € pro
Tonne CO, ermittelt.

Diese Kosten wiirden ebenso wie Versicherungen und Abgaben den Bewirtschaftungskosten
zugerechnet werden und somit den Ertrag des Geb&udes verringern.

11.4 Schlussfolgerungen fiir die Gebaudeplanung, Material- und
Bauteilentwicklung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist einer der Faktoren, die das Ergebnis der Wertermittiung
mafgeblich beeinflussen. Mit der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird die Anzahl von Jahren
festgelegt, welche die Immobilie ab Bewertungsstichtag bewirtschaftet werden kann und Ertrdge
generiert. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Immobilie hangt sehr stark mit den
Anforderungen an das Gebdude zusammen: sie ist dann lang, wenn es mdoglich ist, das Gebédude an
wechselnde Anforderungen anzupassen.

Sich verdndernde Lebensstile und Arbeitswelten flihren auch zu wechselnden Anforderungen an die
Gebéude. Im Wohnbereich werden unterschiedliche WohnungsgréRen und Grundrisse diskutiert, die
sich mit den wechselnden Bedirfnissen verandern: bereits bekannte Lésungen sind Wohneinheiten,
die je nach Bedarf flexibel in die eine oder andere Wohnung integriert werden kénnen. Die Alterung
der Gesellschaft und neue Arbeitsformen erfordern jedoch weitreichende Konzepte, die liber
bestehende Anséatze hinausgehen. Es besteht Bedarf an Wohnungen, welche die Heimpflege alter
Menschen ermdglichen; das bedeutet, dass barrierefreies Bauen zum allgemeinen Standard erhoben
werden muss, um die Beweglichkeit mit Gehhilfen oder im Rollstuhl zu gewahrleisten. Die globale
Mobilitat der Menschen bedingt, dass die Betreuung in vielen Féllen nicht von Familienmitgliedern
ubernommen werden kann. Die Anwesenheit von Betreuern rund um die Uhr erfordert kleine,
selbstandige Einheiten in der Wohnung, die eine Riickzugsmadglichkeit bieten.

Neue Arbeitsformen (Stichwort ,Ich-AG* und ,neue Selbstandige”) und wechselnde
Arbeitsverhéltnisse erfordern die Moglichkeit, in der Wohnung einen Arbeitsplatz einzurichten, der
vom Wohnbereich rdumlich getrennt ist. Dieser Arbeitsplatz und auch die rdumliche Trennung sollen
fir eine bestimmte Zeit, also flexibel eingerichtet werden kénnen.

Unpassende Wohnungsgroften, unflexible Grundrisse und fehlende Eignung fir Menschen mit
besonderen Bediirfnissen beschrénken die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und reduzieren damit
den Wert einer Immobilie. Die oben kurz skizzierten Beispiele verdeutlichen, dass sich die
Gebaudeplanung am Ziel gréRtmdalicher Flexihilitdt avsrichten muss, wenn Gebaude iroiz der sich
verandernden Anforderungen langfristig nutzbar sein sollen. Das ist auch im Sinn einer nachhaltigen
Entwicklung relevant, da flexibel nutzbare Gebédude eine lange Lebensdauer aufweisen: Damit werden
Belastungen eingespart, die mit dem Abriss und der Errichtung eines neuen Gebdudes verbunden
sind.

Was ,grotmogliche” Flexibilitat in der Gebaudeplanung praktisch bedeutet, hangt schiussendlich von
den am Marki verfigbaren Materiaiien und Bauteilen ab. Damit bestehen Anforderungen an deren
Entwicklung, um das Ziel der groBtmoglichen Flexibilitdt zu erreichen. In Bezug auf die Verbindung
von Arbeiten und Wohnen sind beispielsweise schallabsorbierende Eigenschaften von Bauteilen bzw.
Materialien wichtig: stérende Gerausche missen mit moglichst wenig Nutzflachenverlust,
beispielsweise durch eine spezielle Beschichtung, eliminiert werden kénnen. Generell gilt, dass
Bauteile multifunktional und flexibel einsetzbar sein sollen. Wird beispielsweise ein Raum vergréfert,
so sollen die Trennwande entweder wieder als solche in einem anderen Bereich zur Anwendung
kommen kénnen oder in die Einzelteile zerlegbar sein, die dann in unterschiedlichen Funktionen im
gleichen Gebaude oder in einem anderen Verwendung finden, beispielsweise als Boden,
Wandverbau, begehbarer Schrank, Arbeitsplatte, etc. Die flexible Nutzung wird derzeit nicht nur durch
Grundrisse, sondern vor allem durch die leitungsgebundene und somit eingeschrankte Verfugbarkeit
von elektrischer Energie begrenzt. In der Kommunikationstechnologie ist im Bereich Internet und
Telefon die Losldsung von der Einschrankung durch die Leitungsgebundenheit bereits vollzogen.
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Die Entkoppelung von Dienstleistungen, die mittels Elektrizitat bereitgestellt werden, von den
entsprechenden Leitungen wére ein weiterer, in der Zukunft liegender Schritt in Richtung flexible
Nutzung von Gebauden.

Neue Entwicklungen wie die Polymerelektronik1 im Bereich Photovoltaik, die es ermdglichen wird,
Elektronik auf flexiblen Substraten sehr preiswert herzustellen, weisen darauf hin, dass im Bereich der
Materialentwicklung interessante Moglichkeiten fur die technische Weiterentwicklung im
Gebaudebereich bestehen. Aufgrund der Inhalte der ,Strategischen Forschungsagenda 2030 der EU-
Technologieplattform Bau*® ist ganz konkret zu erwarten, dass mit den geplanten
Forschungsaktivitdten substanzielle Verbesserungen im Bereich der Flexibilitdt der Gebaude erreicht
werden kénnen. Kurzfristig angestrebt werden (1) industrielle Produktion statt Herstellung durch
traditionelle Gewerke; (2) leichte, hochfeste und leistungsstarke Komponenten; (3) innovative
Montage- und Verbindungsmethoden, ausgefiihrt mit einer neuen Generation von automatisierten,
intelligenten Tools. Langfristig richten sich die Forschungsaktivitdten auf die Entwicklung von
programmierbaren Nanomaterialien und programmierbaren Self-assembling Produktionsweisen sowie
auf die Entwicklung von bionischen Materialien und Strukturen. Es ist dabei eine ausgewiesene
Zielsetzung, die Flexibilitat der Gebaude zu erhéhen, die auch in den Indikatoren zur Messung der
Zielerreichung 2030 zum Ausdruck kommt: die funktionale Lebensdauer eines neuen Gebaudes wird
mit 200 Jahren angegeben, wobei die Lebenszykluskosten um 75 Prozent reduziert sein sollen. Die
Errichtungsdauer soll um 80 Prozent reduziert sein, und das Gebaude soll Zugang fiir alle erlauben,
also auch fir Menschen mit besonderen Bediirfnissen.?

! http://www.polyic.de/de/polymerelektronik.php [05.01.2007]
2 ETCP 2005
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14 Abkiirzungsverzeichnis und Glossar

BREEAM BRE Environmental Assessment Method; entwickelt von BRE
(Building Research Establishment, Grofibritannien)

CEN European Committee for Standardization; Comité Européen de
Normalisation

CML Institute of Environmental Sciences Leiden an der Universitéat
Leiden / Niederlande; beschéftigt sich mit Life Cycle Assessment

D-A-CH Deutschland — Schweiz — Osterreich

DCF Discounted Cash-Flow, Methode fiir die Wirtschaftlichkeitsanalyse

EF Ecological Footprint, Maf} fir den Flachenverbrauch

Energie

Primérenergie | Formen von Energie, die in der Natur vorkommen und die noch
nicht umgewandelt wurden
Endenergie | Handelbare Formen von Energie
Nutzenergie | Nutzenergie ist jene Energie, die der Nutzer bendtigt: Warme, Kélte,
mechanische Energie.
Die Umwandlung von Primarenergie in Endenergie und dann in
Nutzenergie ist oft mit groRen Verlusten verbunden.
Gesamtenergie | Summe aus Energie fir Raumwéarme, Warmwasser, Kihlung und

Beleuchtung; hier aus Griinden der Praktikabilitdt auf Basis der
Endenergie, wenn méglich auf Primarenergiebasis

GAU Groflter anzunehmender Unfall bei Kernkraftwerken

GBC Green Building Challenge, internationale Arbeitsgruppe zur
Weiterentwicklung der Gebdudebewertungsmethodik

GBTool Green Building Tool; Gebaudebewertungstool der GBC

GWP Global Warming Potential, Treibhausgaspotenzial

GWP/m® BGF.a

Global Warming Potential pro Quadratmeter BruttogeschoRflache
und Jahr

HISBE International Initiative for a Sustainable Built Environment;
internationaler Verein, organisiert die Zusammenarbeit der GBC
Arbeitsgruppe, koordiniert ISBE Arbeitsgruppen und ist
Mitorganisator der World Sustainable Building Konferenzen

iISO International Standardisation Organisation

KEA Kumulierter Energieaufwand; MaR fir die Energieintensitat

kWh Kilowattstunde

LCA Life Cycle Assessment nach ISO 14040 ff, auch Okobilanzierung

LCC Life Cycle Cost

LCCA Life Cycle Cost Assessment; nutzt die Daten aus dem Life Cycle

Assessment
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MIPS

Materialintensitat pro Serviceeinheit; MaR fiir den

Ressourcenverbrauch
OPNV Offentlicher Personennahverkehr
OI13 index Okoindex; setzt sich zusammen aus Treibhausgaspotenzial,

Versauerungspotenzial und Primérenergieinhalt

Schadstoffe (externe Kosten)

As | Arsen
Cd | Cadmium
CH, | Methan
CO | Kohlenmonoxid
CO; | Kohlendioxid
Cr | Chrom
N | Stickstoff
N,O | Lachgas
Ni | Nickel
NO, | Stickoxide
O3 | Ozon
Pb | Blei
PM,o | Particulate Matter, Staub mit einem Durchmesser von weniger als
10 Mikrometer (Feinstaub)
S | Schwefel
SO, | Schwefeldioxid
VOC | Volatile Organic Compounds, fliichtige Kohlenwasserstoffe

SETAC Society of Environmental Toxicology and Chemistry; befasst sich
unter anderem mit der Weiterentwicklung der Methoden des Life
Cycle Assessment

TEGoVA The European Group of Valuers Associations; Européischer
Sachverstandigenverband

TQ Total Quality; Total Quality Gebdudebewertungssystem

WLC Whole Life Cost
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2004-2006 Projektleiterin bei arsenal research / Geschaftsfeld Nachhaltige
Energiesysteme

1998-1999 Mitglied des geschéftsfihrenden Vorstands am Okologie-
Institut

1995-12/2003 Fachbereichsleitung am Osterreichischen Okologie-Institut

1994-12/2003 Mitarbeit am Osterreichischen Okologie-Institut, Wien.
Schwerpunkte: nachwachsende Rohstoffe, erneuerbare
Energietrager, effiziente Ressourcennutzung, integrierte
Bewertungssysteme; Konzeption, Leitung und Bearbeitung
zahlreicher nationaler und internationaler Projekte

1994-1995 Freiberufliche Bearbeitung eines Forschungsprojekts zum
Thema ,Stoffbilanzierung in landwirtschaftlichen Betrieben als
Grundlage fir die Forderungsvergabe® im Auftrag des
Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft
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1992-1994

1991-1993

Lehrtatigkeit
Seit 2002

Mitarbeit am Institut fiir 6kologische Wirtschaftsforschung und
Wirtschaftstreuhandgesellschaft m.b.H Oko-Account, Wien.
Schwerpunkte: Entwicklung einer Methodik zur
Implementierung von vorsorgendem Umweltschutz in
Betrieben (Projekt PREPARE); Erstellung von Okobilanzen
und Produkilinienanalysen; Mitarbeit an Studien zu ECO-

. Design und Oko-Audit

Wissenschaftliche Mitarbeit bei der Arbeitsgemeinschaft
Erneuerbare Energie Gleisdorf. Schwerpunkt: Erneuerbare
Energie aus Biomasse

Lektorin am Department fir Bauen und Umwelt der Donau-
Universitat Krems (,Facility Management", ,Real Estate
Management, Building Science")

9/2001-8/2004 Lehrtatigkeit im TGM WexstralRe Wien, Kolleg fur Erneuerbare

1996

Energie, Fach: Okologie und Energiewirtschaft

Lehrbeauftragte am Institut fir Interdisziplindre Forschung und
Fortbildung der Universitdten Innsbruck, Klagenfurt und Wien
(IFF) und freie Mitarbeiterin des IFF

Evaluationstatigkeit

2003

2003

2002

2002

international

Seit 2001

Kontakt

Evaluatorin im Auftrag der EU-Kommission fir
Ausschreibungen im 6. Rahmenprogramm, Call ,,Ecobuilding*
der DG TREN

Mitglied der Jury des UNIUN Griinderwettbewerbs,
verantwortlich fir die Beurteilung der ,Sustainability der
eingereichten Griinderkonzepte

Evaluatorin im Auftrag der EU-Kommission fir
Ausschreibungen im Programm SAVE / ALTENER der DG
TREN

Mitglied der Jury des Wettbewerbs ,Intelligente Anwendungen
nachwachsender Rohstoffe* im Rahmen des Programms
Fabrik der Zukunft des BMVIT

Grindungsmitglied und Mitarbeit bei ,Vivida for better life",
NGO in Uvwie / Delta State, Nigeria

susanne.geissler@sustainabhility. ws

Wien, Februar 2007
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