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[ €/kWh m²] Kilowattstunden-Gestehungskosten
CO2   Kohlenstoffdioxid
KfW   Kreditanstalt für Wiederaufbau
LBO   Landesbauordnung
LEED   Leadership in Energy and Environmental Design
IWU   Institut Wohnen und Umwelt
a [n]   Jahre
CO2   Kohlenstoffdioxid
[€]    Lebenszykluskosten 
NHK   Normalherstellungkosten
NHKVDr  Normalherstellungkosten auf Basis modifizierter Ausstattungstabelle 
    V. Drusche
AN [m²]  Nutzfläche gemäß EnEV 
oGd   oberste Geschossdecke
Qp [kWh]  Primärenergie
RH   Reihenhaus
RMH   Reihenmittelhaus
RICS   Royal Institution of Chartered Surveyors
rd.    rund
HT´ [W/m²K] Transmissionswärmekoeffizient; spezifischer, auf die wärmeübertragende  
    Umfassungsfläche bezogener Transmissions¬wärmeverlust
Ve [m³]  Volumen; Energiebezugsvolumen
U [W/m²K] Wärmedurchgangskoeffizient
R [m²K/W] Wärmedurchgangswiderstand
u.a.   unter anderem
voFi   vollständiger Finanzplan
U [W/m²K] Wärmedurchgangskoeffizient
Ū [W/m²K] Bauteilart-bezogener Wärmedurchgangskoeffizient
WDVS   Wärmedämmverbundsystem
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1 1
1.
Abstract

In der vorliegenden Studie wurde die Beeinflussung der Herstellungskosten durch die ener-
getische Beschaffenheit der Gebäudehüllbauteile untersucht.

The present study examines the influence of the energetic characteristics of building enve-
lopes on production costs.

Zur Analyse wurden in einem Feldversuch konkrete Hüllbauteile von selbst genutz-
ten Wohngebäuden hinsichtlich ihrer energetischen Beschaffenheit und der zugehörigen 
Bauteilkosten ausgewertet.

For analysis, envelope components of owner-occupied residential buildings were evaluated 
in a field test in terms of the energy performance and the related component costs. 

Durch die vorgenommene Standardisierung der Anlagentechnik konnten die energetischen 
Gebäudehüllwerte, bereinigt von Beeinflussungsfaktoren, die aus der Anlagentechnik resul-
tieren können, kollationierend betrachtet werden.

Due to the standardisation of plant engineering, the energetic envelope values could be 
compared without the interference of influencing factors resulting from plant engineering.

Die Ergebnisse zeigen bei allen Hüllbauteilen einen Zusammenhang zwischen ihrer energeti-
schen Qualität und der Gebäude-Energieeffizienz. Weiterhin konnte auch ein Zusammenhang 
zwischen Bauteilkosten und Energieeffizienz nachgewiesen werden. Somit bestehen konkrete 
monetäre Abhängigkeiten zwischen Gebäude-Energieeffizienz und Hüllbauteilkosten – aller-
dings in unterschiedlich starker Ausprägung.

In all cases, the results show a connection between the energetic quality of the envelope com-
ponents and the energy efficiency of the building. Furthermore a connection between com-
ponent costs and energetic efficiency could be verified. This proofs monetary dependencies 
between energy efficiency and envelope costs, but in varying degrees.

 
Auf Basis statistischer, energetischer und ökonomischer Auswertungen wurden bauteil-
bezogene Standards zur ergänzenden Beschreibung der Normalherstellungskosten-Aus-
stattungs standards entwickelt. Diesen Standards sind Transmissionswärmekoeffizienten 
zugeordnet. So erhalten Sachverständige bei der Verkehrswertermittlung ein wichtiges 
Hilfsmittel zur zielgerichteten und marktkonformen Ermittlung von Gebäudesachwerten auf 
der Basis energetischer Bauteilqualitäten. Dämpfungen wie z. B. 1A Lage, Premiumzuschläge, 
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Liquidationsverhältnisse u.a. müssen weiterhin sachverständig berücksichtigt und angepasst 
werden.

Based on the static, energetic and economic evaluation component-related standards were 
developed in addition to the description of different categories of normal-producing-costs. 
These standards are assigned to heat transmission values. By calculating the market value, 
a surveyor gets an important tool to determine the value of a building, based on energetic 
component quality, Dampings, as for example 1A location, monuments, liquidity items 
amongst others, must be considered and adjusted additionally.

Als zentrale Vergleichsbasis dienen die so genannten Bauteil-Lebenszykluskosten, welche 
sondierend aus den bauteilbezogenen Investitionskosten und den Energiekosten berechnet 
wurden.

The so-called component life cycle costs, which were calculated from component-related 
investment costs and energy costs, served as the central basis for comparison.

Die weiteren Ausführungen münden in Vorschläge für ein Bewertungsmodell zur Beurteilung 
energetischer Gebäudequalitäten in den Normalherstellungskosten der Sachwertrichtlinie.

Further analyses lead to proposals for an assessment model in order to evaluate the 
energetic quality of buildings in the normal-producing-costs referring to the German 
Sachwertrichtline. 
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2 2
2.
Einführung

2.1 Begriffsbestimmungen

•	 Wertbegriffe allgemein1

Es existiert eine Vielzahl von Wertbegriffen. Das althochdeutsche Wort Werd wurde im Sinne 
von Kaufsumme verwendet. Die abgeleiteten Bedeutungen finden sich heute in den Begriffen 
Geltung, Wertschätzung, Güte oder Qualität wieder, die das Wertsein einer Sache, Person 
oder Handlung beschreiben. Der Philosoph Hans Reiner (1896-1991) unterschied zwischen 
objektiven - absoluten Werten und subjektiven - relativen Werten. In der Volkswirtschaft ist 
der Wert an das Bedeutungsmaß von Waren oder Dienstleistungen zu Wohlstandszwecken 
geknüpft. Dabei wird zwischen dem Gebrauchswert, dem Wert von Bedürfnisbefriedigungen 
sowie dem Austauschwert, den der Besitzer durch Eigentumsübertragung erhält, unter-
schieden. Der Grundgedanke der Bedürfnisbefriedigung hat im 19. Jahrhundert zur 
Grenznutztheorie geführt, nach der sich der Wert eines Gutes nach der Einschätzung durch 
selbstständig handelnde volkswirtschaftliche Einheiten (z.B. Kaufinteressenten) bemisst. 
Bereits Antoine-Augustin Cournot (1801-1877) identifizierte die Warenpreise als Ergebnis 
einer Funktion der Nachfrage. Die Bedeutung von Werten erfordert die Zuschreibung eines 
Wertcharakters mit allgemeiner Anerkennung.

Diese Arbeit behandelt vornehmlich den Gebäude-Sachwert welcher zum Verkehrswert bzw. 
Marktwert führt, wie er in § 194 BauGB definiert ist. Die Erläuterung anderer Wertbegriffe 
dient der Abgrenzung.

Verkehrswert, Marktwert, gemeiner Wert, fair value, market value
Der Verkehrswertbegriff ist im §194 des Baugesetzbuches definiert. Danach wird der 
Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis zum Zeitpunkt der Ermittlung bestimmt, der 
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr unter Ausschluss ungewöhnlicher oder persönlicher 
Verhältnisse, nach Maßgabe der rechtlichen Gegebenheiten, tatsächlichen Eigenschaften, 
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstücks zu erzielen wäre. Der Begriff 
gemeiner Wert nach §9 (2) Bewertungsgesetz (BewG), der vorzugsweise international in 
Rechnungslegungsvorschriften verwendete Begriff fair value und der Market Value (Markt-

1 Vgl. Lit. 01, S. 89 ff
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verkaufsschätzwert) ist dem Verkehrswert inhaltlich vergleichbar. Der Immobilien-Marktwert 
wird im §194 Baugesetzbuch sowie im Pfandbriefgesetz § 16 (2) inhaltlich und dem Ergebnis 
nach dem Verkehrswert gleichgesetzt. 

Beleihungswert
Der Beleihungswert wird für Immobilienfinanzierungsprojekte ermittelt. Er ist dem 
Verkehrs wert ähnlich, beinhaltet jedoch einige Risiko begrenzende Bewertungsbausteine zur 
Absicherung im Zwangsverwertungsfall. Der Beleihungswert ist in § 3 der Beleihungswert-
ermittlungsverordnung (BelWertV) wie folgt definiert: „…der Wert der Immobilie, der erfah-
rungsgemäß unabhängig von vorübergehenden, etwa konjunkturell bedingten Wert schwankungen 
am maßgeblichen Grundstücksmarkt unter Ausschaltung von spekulativen Elementen während 
der gesamten Dauer der Beleihung bei einer Veräußerung voraussichtlich erzielt werden kann.“ 2 

Im Pfandbriefgesetz (PfandBG) § 16 (2) wird zum Beleihungswert weiter ausgeführt: „Der 
Beleihungswert darf den Marktwert nicht überschreiten, der sich im Rahmen einer vorsichti-
gen Bewertung der zukünftigen Verkäuflichkeit einer Immobilie unter der Berücksichtigung der 
langfristigen, nachhaltigen Merkmale des Objektes, der normalen regionalen Marktgegebenheiten 
sowie der derzeitigen und möglichen anderweitigen Nutzungen ergibt….“ 3

Einheitswert 
Der Einheitswert wird für die Ermittlung der Grundsteuer verwendet. Er wird gemäß 
Bewertungsgesetz (BewG) durch die Finanzbehörden festgelegt. Auf der Basis von Einheits-
wert, Steuermesszahlen und Hebesätzen wird die Grundsteuer berechnet. Die Berechnung 
entspricht einer stark vereinfachten und verallgemeinerten Verkehrswert ermittlung. Die 
Regelherstellungskosten aus Anlage 23 BewG dienen der Berechnung von Gebäudesachwerten.

Gebäude - Sachwert
Dem Paragrafen 21 (2) der ImmoWertV ist folgende Definition zu entnehmen: „Der 
Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten 
unter Berücksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.“ 4 Der Sachwert setzt sich aus 
dem Bodenwert und aus den Herstellungskosten für bauliche Anlagen unter Berücksichti-
gung des Gebäudealters und baulicher Mängel zusammen.

2 Lit. 65
3 Lit. 66
4 Lit. 72
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§ 14 der Immobilien-Wertermittlungsverordnung beschreibt die Anwendung von Sachwert-
faktoren, die aus dem Verhältnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten 
abgeleitet werden und ggf. der Anpassung der vorläufigen Sachwerte an die allgemeinen 
Wertverhältnisse des Grundstücksmarktes dienen. Durch die Sachwertanpassung wird der 
vorläufige Sachwert zum Marktwert.

•	 Finanz- und Kostenbegriffe

Barwert 
Bei finanzmathematischen Berechnungen wird unter Barwert der Wert verstanden, der 
sich durch eine Abzinsung ergibt. Der Barwert stellt dar, welchen Wert Zinszahlungen zum 
Zeitpunkt der Anfangsbetrachtung haben. 

Kapitalisierungszinssatz 
Der finanzmathematische Kapitalisierungszinssatz entspricht dem Zinssatz, mit dem künftig 
erzielbare Erträge auf den Zeitraum ihrer Zahlung diskontiert werden. 
Der Kapitalisierungszinssatz, wie er in § 12 (3) der Beleihungswertermittlungsverordnung 
definiert ist, muss aus der regional maßgeblichen langfristigen Marktentwicklung abgeleitet 
werden. Je höher das Investitionsrisiko der Immobilie einzustufen ist, umso höher muss auch 
der Kapitalisierungszinssatz gewählt werden.

Liegenschaftszinssatz 
Der Liegenschaftszinssatz ist in § 14 (3) der Immobilienwertermittlungsverordnung defi-
niert: „Liegenschaftszinssätze sind die Zinssätze, mit denen Verkehrswerte von Grundstücken je 
nach Grundstücksart im Durchschnitt marktüblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage 
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für gleichartig bebaute und 
genutzte Grundstücke, unter Berücksichtigung der Restnutzungs dauer der Gebäude, nach den 
Grundsätzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.“ 5 Die ImmoWertV hat den 
Liegenschaftszinssatz dem Kapitalisierungszinssatz gleichgesetzt.

Normalherstellungskosten (NHK)
Gemäß §22 (2) ImmoWertV 2010 sind Normalherstellungskosten „… die Kosten, die 
marktüblich für die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wären. 

5 Lit 72  
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Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind 
durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen, soweit dies dem gewöhn lichen Geschäftsverkehr 
entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehören auch die üblicherweise entstehenden 
Baunebenkosten, insbesondere Kosten für Planung, Baudurch führung, behördliche Prüfungen 
und Genehmigungen. Ausnahmsweise können die Herstellungs kosten der baulichen Anlagen nach 
den gewöhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.“ 6

Gemäß Wertermittlungsrichtlinien (WertR) 2002 3.6.1.1 a gehören die Normalherstellungs-
kosten zu den Grundlagen mit geeigneten Bezugseinheiten, nach denen die Herstellungs-
werte von Gebäuden grundsätzlich ermittelt werden können.
 
In 3.6.1.1.1 wird weiter ausgeführt: „Auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2000 
werden die gewöhnlichen Herstellungskosten entsprechend dem Gebäudetyp, dem Baujahr und 
dem Ausstattungsstandard des Bewertungsobjektes bestimmt.“…. „Es ist zu beachten, dass die in 
der Ausstattungstabelle angegebenen Kostengruppen ungleichgewichtig sind und im Einzelfall das 
zu bewertende Objekt zugeordnet werden muss.“ 7

Die bei steuerlichen Bewertungen zur Anwendung kommenden Regelherstellungskosten 
gemäß §190 Bewertungsgesetz und die bei Beleihungswertermittlungen heranzu-
ziehenden Herstellungskosten aus Erfahrungssätzen sind dem Grunde nach ebenfalls 
Normalherstellungs kosten.

Ausstattungsstandard der NHK
Definitionen des Begriffs Ausstattungsstandard im Sinne der Normalherstellungskosten sind in 
den einschlägigen Immobilienbewertungsrichtlinien unterrepräsentiert. Im Abschlussbericht 
Aktuelle Gebäudesachwerte in der Verkehrswertermittlung 8 des BKI sind kostenrelevante 
Bauelemente des Ausbaus und der Konstruktion genannt, welche aus einer empirisch erho-
bener Datenbank, verschiedenen Ausstattungsstandardrubriken zugeordnet werden. Von 
Zuordnungsrelevanz sind kostenwirksame Beiträge aufgrund der Ausführungsart und der 
damit verbundenen Ausstattungsqualität. Ausführungsbeispiele stehen prototypisch für 
etwas „Einfaches“, „Normales“ oder „Hochwertiges“. Heute nicht zeitgemäße Bauausfüh-
rungen bei einem zu bewertenden Objekt sind nach Auffassung des BKI Abschlussberichts 
in der Regel einem einfachen Standard zuzuordnen. 

6 Lit. 72
7 Lit. 70
8 Lit. 03, S. 17 ff




