Energetische Beschaffenheit in der Kaufpreissammlung
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Beschreibung

Instrumentensteckbrief aus dem Instrumentenkoffer des SANDY-Projekts
Das Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) forderte das Projekt SANDY (FKZ 01UT1421) im Rahmen der
sozialdkologischen Forschung (SOF) in der FérdermaRnahme Nachhaltiges Wirtschaften (NaWi). Der Schlussbericht ist
online verfiigbar unter: https://doi.org/10.2314/KXP:1667993852

unterstitzen.

Eine automatisierte Kaufpreissammlung (AKS) ist eine Datenbank zur systematischen Erfassung und Analyse von Daten zu
Transaktionen bebauter und unbebauter Grundstiicke. Die Daten stammen u.a. aus Kaufvertragen und Befragungen von
Kéaufern und Verkaufern. Kommunale Gutachterausschusse sind zur Fuhrung einer AKS sowie zur Ableitung und
Verdffentlichung der fiir eine Wertermittlung nach ImmoWertV bendétigten Parameter verpflichtet. Basis hierfur ist eine
statistische Analyse von Kaufpreisen in Abhangigkeit von wertrelevanten Merkmalen. In der aktuellen
Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) von 2010 werden energetische Eigenschaften von Immobilien ausdricklich als
wertbeeinflussende Merkmale benannt. Damit besteht ein Interesse, die Arbeit der Wertermittler u.a. durch die
Berilicksichtigung und Auswertung des Einflusses energetischer Eigenschaften auf den Kaufpreis in der Kaufpreissammlung zu

Charakteristika

Einordnungsskala

Bei erstmaliger Beriicksichtigung der energetischen
Beschaffenheit ist ein Vorlauf von mehreren Jahren fir die
Entwicklung und Abstimmung von Fragebdégen, die
Herausarbeitung von Merkmalen sowie Datensammlung und
-analyse erforderlich.
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Das Instrument liefert die Grundlagen fir eine angemessene
Berlicksichtigung der energetischen Beschaffenheit in der
Wertermittlung unter besonderer Beruicksichtigung lokaler
Marktverhaltnisse und ist zu jeder Zeit einsetzbar.

Ansatzpunkte nach "Verhoog"

BekannthebKenntnis SLEEVley Uberzeugung» Absicht

* Wertermittler

« Investoren / Hausbesitzer
* Makler

* Banken

Ein Erfolg ist ablesbar, wenn sich die energetische Qualitat
bei Neubau- und Modernisierungsvorhaben verbessert, da sie
als wertbeeinflussend wahrgenommen wird

(ACHTUNG: Uberlagerung mit anderen Motiven)

Im glnstigen Fall ergibt sich fir einen analysierten Teilmarkt
ein signifikater Effekt der energetischen Beschaffenheit, der
sich quantifizieren lasst. Diese Information kann von Gutach-
tern / Wertermittlern im Gutachten zum Verkehrswert benutzt
werden, um die energetische Beschaffenheit in der Werter-
mittlung zu beriicksichtigen. Hierliber wird sowohl Kaufern
als auch Verkaufern der "Wert" der energetischen Qualitéat
von Immobilien deutlich. Dies wirkt sich auf ihre Einstellung
zum Thema sowie auf entsprechende Handlungsbereit-
schaften aus. Im ungunstigen Fall sind keine Zusammen-
hange erkennbar - sie werden von anderen Einfliissen
Uberlagert.

Voraussetzung sind die Arbeit eines Gutachterausschusses in
der Kommune oder der Region sowie technische und
finanzielle Mittel zur Erweiterung von Datenbank,
Datenerhebung und Datenanalyse.

* Gutachterausschuss
* kommunale Statistikstellen
* Interessenvertreter von Hausbesitzern
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Organisationshinweise / Arbeitsschritte

Kombinationsmoglichkeiten

Organisationshinweise / Arbeitsschritte fir die Kommune:
Wesentliche Voraussetzung neben dem Vorhandensein von
Gutachterausschuss mit Kaufpreissammlung ist die
Integration von Merkmalen zur energetischen Beschaffenheit
in die Liste, der in der Kaupfreissammlung zu erhebenden
Daten einschlief3lich einer Einbeziehung entsprechender
Informationen in die Liste der mit dem Kaufvertrag zu
Ubermittelnden Daten. Da bei jeder Transaktion ein
Energieausweis vorliegen muss kdnnte dieser z.B. verbindlich
angefordert und ausgewertet werden.

* Mietspiegel

« Heizkostenspiegel
* Bauherrenberatung
* Energieausweis

Zu beachten

Der Einfluss energetischer Eigenschaften auf den
Immobilienwert sollte nicht von Anfang an ausgeschlossen
werden oder auf Basis zu geringer Fallzahlen analysiert
werden.




Energetische Beschaffenheit im Mietspiegel
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( Arbeitsschritte \

1. Auseinandersetzung mit Gesamtthematik im Gutachterausschuss

2. Verstandigung Uber relevante Merkmale zur energetischen Beschaffenheit
3. Uberarbeitung / Erweiterung vorhandener Fragebdgen

4. Uberarbeitung / Erweiterung genutzter Datenbanken

5. Datenerhebung

6. Veroffentlichung von Hinweisen zur Beriicksichtigung der energetischen

kBeschaﬁenheit bei der Wertermittlung )

Die energetische Beschaffenheit kann Die Art der Erfassung der energetischen
erfasst werden Uber Beschaffenheit kann zwischen Gutachter-
ausschuss und Mietspiegelstelle abgestimmt

- Energiebedarf/-verbrauch werden.
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Bildquelle: GAG Niedersachsen, https://www.gag.niedersachsen.de/assets/image/736/85288

Weiterfiihrende Informationen und Links

" Daten fir die Wertermittlung (2015):
https://www.schorndorf.de/ceasy/serve/usage/main.php?view=publish&item=form&id=1014

ImmoWertV: gesetze-im-internet.de/immowertv/ImmoWertV.pdf

Immo.marktbericht (2015):
= http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info/immobilienmarktbericht_deutschland/download
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