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Kurzfassung 

Titel Welche Auswirkungen hat der Energieausweis auf die 
Immobilienbewertung 

Inhalt Auswertung der Umfrageergebnisse über den Energieausweis 
und Darstellung der Auswirkungen auf die drei 
Wertermittlungsverfahren (Sachwert, Ertragswert und 
Vergleichswert). 

Hintergrund Mit dem Energieausweis-Vorlage-Gesetz vom 03. August 
2006 wird vorgeschrieben, dass beim Verkauf, der 
Vermietung oder der Verpachtung von Gebäuden und 
Wohnungen ab 1. Jänner 2008 ein Energieausweis 
auszustellen ist. Seit 1. Jänner 2009 gilt diese Regelung auch 
für bestehende Bauten, deren Baubewilligung vor dem 1. 
Jänner 2006 erteilt wurde. 

Hypothese Die mit dem Energieausweis verbundenen Betriebskosten der 
Gebäudetechnik haben für die Immobilienbewertung 
Relevanz. Potentielle Mieter/Eigentümer werden zukünftig 
diese Thematik bei der Auswahl der Immobilie beachten. 

Methode u. Belege Literaturrecherche für Grundlagenaufbereitung, Durchführung 
einer Online-Befragung mit Marktteilnehmern, Darstellung 
der Auswirkungen auf die Immobilienbewertung. 

These Der Energieausweis soll auf einen Blick und rechtlich 
verbindlich alle energietechnisch relevanten Merkmale eines 
Gebäudes offenlegen. Für den Endverbraucher ergibt sich 
dadurch der Vorteil, dass er zu erwartende laufende 
Betriebskosten - ob beim Hauskauf oder Mieten - in die 
Kostenkalkulation und Angebotsentscheidung mit einbeziehen 
kann. Eine wesentliche Zielsetzung des Energieausweises liegt 
im umweltschonenden Bauen (z.B. Solarenergie, Passivhaus, 
Niedrigenergiehaus) und im Gebäudebetrieb (z.B. 
Nachtabsenkung der Heizung). Ein Anreiz für das Umdenken 
könnte dadurch erleichtert werden, dass der Energieausweis 
zukünftig zum Marktwert des Gebäudes beiträgt. Ein 
umweltschonender Gebäudebetrieb und ein höherer 
energetischer Standard bewirken geringere laufende 
Energiekosten. Dadurch könnte ein höherer Wert für die 
Immobilie am Markt erzielt werden. 

Schlagwortkatalog Energieausweis, Immobilienbewertung, Betriebskosten, 
Energiekosten, Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren, 
Vergleichswertverfahren, Verkehrswert, Marktforschung, 
Online Befragung, Passivhaus, Niedrigenergiehaus, EU-
Gebäuderichtlinie, Liegenschaftsbewertung, Wertermittlung. 



Abstract 

Title How does the Energy Performance Certificate affect 
property evaluations 

Topic Analysis of the survey results on the Energy Performance 
Certificate, and description of the effects on the three 
valuation processes (asset value, earning-capacity value and 
comparison value). 

Background The Energy Performance Certificate Guideline Act from 3 
August 2006 stipulates that an Energy Performance Certificate 
must be issued to sell, rent or lease buildings and housing 
from 1 January 2008. Since 1 January 2009, this ruling has 
also applied to existing buildings whose building permit was 
issued before 1 January 2006. 

Hypothesis The operational costs for construction engineering, associated 
with the Energy Performance Certificate, are relevant to the 
property evaluation. Potential tenants/owners will, in future, 
take these issues into account when selecting properties. 

Method Literature research for establishing the basic principles, 
conducting an online survey with market participants, 
describing the effects on property evaluation. 

Theses The Energy Performance Certificate should clearly state all 
energy-related features of a building in a legally-binding 
manner. This benefits the end user, as the running operational 
costs to be expected – whether it be when buying a house or 
renting – can be incorporated into the costing and bidding 
decision. An important aim of the Energy Performance 
Certificate is environmentally-friendly construction (e.g. solar 
power, passive house, low-energy house) and in building 
services (e.g. night set-back for heating). An incentive to 
encourage re-thinking could be facilitated by the fact that the 
Energy Performance Certificate will, in future, contribute to 
the market value of the building. Environmentally-friendly 
building services and a higher energy standard mean lower 
running power costs, allowing the property to achieve a higher 
value on the market. 

Keywords Energy Performance Certificate, property evaluation, 
operational costs, power costs, asset value process, earning-
capacity process, comparison value process, market value, 
market research, online survey, passive house, low-energy 
house, EU building regulations, property evaluation, 
valuation. 



Vorwort 

Im Zuge meiner früheren Tätigkeit als Facility Manager eines Wiener Büroturms bin 

ich bereits vor mehr als drei Jahren mit der Thematik des Energieausweises in 

Berührung gekommen. Seitens der Europäischen Union wurde im Jahr 2002 die „EU-

Gebäuderichtlinie“ herausgegeben, deren Umsetzung den einzelnen Mitgliedsstaaten 

übertragen wurde. In Österreich war lange Zeit nicht klar, wie die Umsetzung auf 

österreichisches Recht erfolgt, bis im Jahr 2006 das „Energieausweis-Vorlage-Gesetz“ 

beschlossen wurde. Ab diesem Zeitpunkt gab es eine gewisse Unruhe am 

Immobiliensektor, da niemand wusste, wie sich der Energieausweis auf den Wert der 

Immobilien auswirken werde. Diese Unsicherheit ist bis heute geblieben, da es noch 

immer keine Erfahrungswerte in Bezug auf die Marktgängigkeit energieeffizienter 

Gebäude gibt. Genau hier beginnt mein Ansatz, nämlich mit den Auswirkungen des 

Energieausweises auf die Immobilienbewertung. Als erstes stellte sich die Frage „wie 

denkt der Markt über den Energieausweis“, als zweites war natürlich interessant, wie 

die möglichen Auswirkungen bei den einzelnen Wertermittlungsverfahren eingebunden 

und transparent dargestellt werden können. Die Befragung der Marktteilnehmer erfolgte 

mittels einer Online Befragung, die Ergebnisse bildeten u.a. die Basis für Überlegungen 

in Bezug auf die Auswirkungen des Energieausweises auf die Immobilienbewertung. 

Die möglichen Ansätze zur Einbindung des Energieausweises in die einzelnen 

Wertermittlungsverfahren werden in dieser Arbeit anhand von Beispielen dargestellt 

und im Detail erklärt. 

Diese Arbeit soll als Nachschlagewerk für Personen dienen, welche sich ebenfalls mit 

der Thematik des Energieausweises und der Immobilienbewertung auseinandersetzen 

und kann von jenen auch für weitere Überlegungen herangezogen werden. 

In dieser Arbeit verwendete personenbezogene Begriffe gelten für Frauen und Männer 

gleichermaßen, damit ist keine diskriminierende Bedeutung verbunden. 
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1. Einleitung 

Im Rahmen dieser Arbeit soll dargestellt werden, welchen Einfluss der Energieausweis 

auf die Immobilienbranche – im Speziellen auf die Immobilienbewertung – ausübt und 

wie sich der Energieausweis in die einzelnen Wertermittlungsverfahren betragsmäßig 

und transparent integrieren lässt. Die wesentliche Frage in dieser Arbeit ist, ob auch die 

mit dem Energieausweis verbundenen Betriebskosten der Gebäudetechnik für die 

Immobilienbewertung Relevanz haben, und ob potentielle Mieter/Eigentümer zukünftig 

diese Thematik bei der Auswahl der Immobilie beachten werden. 

Dabei werden anhand umfassender Literaturrecherchen die vorhandenen Erkenntnisse 

aufgezeigt und analysiert. Anhand dieser Erkenntnisse erfolgt die weitere Bearbeitung 

mit der Befragung der Marktteilnehmer (Eigentümer in Eigennutzung, Vermieter und 

Mieter). Da es in Bezug auf den Energieausweis noch keine Erfahrungswerte gibt, 

wurde die Befragung mittels der quantitativen Forschungsmethode durchgeführt. 

Ziel dieser Arbeit ist es, den Zugang der Marktteilnehmer zum Energieausweis zu 

erforschen und aufzuzeigen, wie anhand dieser Ansichten die Integration des 

Energieausweises in den einzelnen Wertermittlungsverfahren umgesetzt werden kann. 

Aufgrund fehlender Marktdaten von realen Immobiliendaten werden fiktive Beispiele 

für das Sachwert-, das Ertragswert- und das Vergleichswertverfahren dargestellt. Die in 

den Beispielen dargestellten möglichen Ansätze und Integrationsmöglichkeiten können 

für jede reale Immobilienbewertung als Grundlage bzw. Nachschlagewerk 

herangezogen werden. Nicht Gegenstand dieser Arbeit ist, die tatsächliche Auswirkung 

des Energieausweises darzustellen, da die dafür notwendigen Marktdaten – aufgrund 

der relativ kurzen Einführungsphase – noch nicht vorhanden sind. In den nächsten 

Jahren wird sich aber zeigen, welchen tatsächlichen Einfluss der Energieausweis auf die 

Immobilienbewertung ausüben wird. 

Mit der Einführung des Energieausweises am österreichischen Immobilienmarkt wird 

eine gewisse Transparenz in Bezug auf energieeffiziente bzw. energieineffiziente 

Gebäude geschaffen. Da noch keine Erfahrungswerte mit dem Energieausweis 

vorhanden sind, ist am Markt eine gewisse Unsicherheit eingetreten. Niemand kann 

sagen, wie sich der Energieausweis auf den Immobilienmarkt auswirken wird, bzw. wie 

dies zahlenmäßig dargestellt werden kann. Da dies vor allem in der Bewertung von 

Immobilien eine wesentliche Rolle spielen kann, da z.B. energieineffiziente Gebäude 
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aufgrund der höheren Energiekosten weniger nachgefragt werden könnten, ist die 

Notwendigkeit zur wissenschaftlichen Bearbeitung mit Lösungsansätzen gegeben. 

Diese Arbeit soll vor allem Gutachtern in der Immobilienbewertung als 

Nachschlagewerk dienen. 

Die vorliegende Arbeit gliedert sich in drei Abschnitte. Der erste Abschnitt (Kapitel 2) 

umfasst die Grundlagen zu den Bewertungsverfahren (Sachwert-, Ertragswert- und 

Vergleichswertverfahren), die Betriebs- und Energiekosten (u.a. Betriebs- und 

Energiekosten im MRG, Heizkostenabrechnungsgesetz, Gasverbrauch der Haushalte) 

und den Energieausweis (u.a. Energieausweis-Vorlage-Gesetz, ÖNORMEN, Gebäude- 

und Wohnungsbestand in Österreich). Der zweite Abschnitt (Kapitel 3) beinhaltet das 

Thema Marktforschung. Hier wird die Methodik zur internetgestützten Befragung 

erläutert, sowie eine Analyse und die Ergebnisse der Befragung wiedergegeben. Im 

dritten Abschnitt (Kapitel 4) wird anhand von Beispielen zu den einzelnen 

Wertermittlungsverfahren die mögliche Auswirkung auf die Immobilienbewertung 

transparent dargestellt. 


