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2. Measuring energetic quality

3. Energetic quality as part of refurbishment indices
and green building criterias

4. Empirical evidence



Valuation

The New German Valuation
Ordiance

86

Bei bebauten Grundstticken sind
[wertbeeinflussende Merkmale]
Insbesondere die Gebaudeart, die
Bauweise und Baugestaltung, die
Grol3e, Ausstattung und Qualitat, der
bauliche Zustand, die energetischen
Eigenschaften, das Baujahr und die
Restnutzungsdauer.
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Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

mmoWertV

Ausfertigungsdaturm: 19.05.2010

Vollzitat:

"Immobilienwertermittiungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | 5. 633)"
FuEnote

{+++ Textnachweis ab: 1.7.2018 +++)

Eingangsformel

Auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs, der zuletzt durch Artikel 4 Nummer 4 Buchstabe a des Geset-
2es vorm 24. Dezernber 2008 (BGBI. | 5. 3018) gedndert worden ist, verordnet die Bundesregierung:
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Valuation: Income related approaches |WU

Annual Potential Gross Income
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Market Value

Source: Bienert et al. 2010
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» Higher Rent

Energetic
quality

» Lower risks €—

» Longer lifetime €—
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Valuation: Value comparison approaches |WU Wohnen und

Umwelt

Need for substantial quantity of empirical data
(compilation of transaction prices, German rental table)

Choice of a proper methodology, i.e. hedonic price modeling
Empirical results show a correlation between energetic quality, the year
of construction and other modernisation activities
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Valuation: Cost related approaches (value) |WU Wohnen und
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Replacement costs of the building
Area x Average costs per local size unit

<€— Higher Costs €—

Adjustments
To reflect different components of high costs without direct relation to size

[-]

Depreciation
To reflect the property‘s economic age

<€— Longer lifetime

[=]

Value of the Building

Energetic
Value of the Land quality

[=]

Value of the Property

%

Adjustment based on the Market Evidence
(e.g. buildings are sold for 75% of the value based on costs)

€— Lower risks €—

[=1

Market Value based on Costs

Source: Bienert et al. 2010



Valuation: Cost related approaches (rent) |W Wohnen und

Umwelt

Conventional building Highly energy-efficient
building
T v'

Recoverable operating
Recoverable operating | expenses

expenses [ 1 T A =max. potential rent
premium to owner

Total occupancy costs
(for tenant)

Source: Bienert et al. 2010



ENERGIEAUSWEIS . vasmisuse

gomiis den §5 16 11, Energieeinparverondnung (LnEV)

ENERGIEAUSWEIS . wspmisuse

gemal den §§ 16 I Lnergieeimparwimdnung (EnEV)
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Correlation between calculated |WU .
and measured values

Umwelt

500

alle GebaudegrofRen
Erdgas
450 - n=1178
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Verbrauchskennwert Heizung [kWh/(m2a)]

100 -

Bedarfskennwert Heizung [kWh/(m2a)]

Source: IWU
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The rental table energy point system

Ermittlung der Energiepunktezahl im Mietspiegel Tubingen

| Vereinfachte Bewertung | Detaillierte Bewertung
insbesondere fir Sonderfélle
bei Bauteilen mit nachtraglicher bei Bauteilen ohne nachtragliche
Dammung der gesamten Flache Dammung der gesamten Flache
Mittlerer U-Wert des Bauteils
| Dammstoffdicke... | | Baualterstypischer Standard... | in W/(m?K)
unter 2 cm 0 Punkte bis 1978 0 Punkte groRer 0,8 E> 0 Punkte
2 bis5cm 4 Punkte 1979 bis 1994 4 Punkte von 0,8 bis 0,51 4 Punkte
AuRenwand von 6 bis 12 cm 6 Punkte oder ab 1995 6 Punkte oder 0,5 bis 0,27 6 Punkte
von 13 bis 20 cm 7 Punkte 0,26 bis 0,18 7 Punkte
Uber 20 cm 8 Punkte unter 0,18 |:’) 8 Punkte
|4

unter 6 cm 0 Punkte bis 1978 0 Punkte groRer 0,55 0 Punkte
Dach von 6 bis 12 cm 2 Punkte g 1979 bis 1994 2 Punkte g 0,55 bis 0,31 2 Punkte
gze";-cﬁgigscke von 13 cm bis 25 3Punkte | OO ab 1995 3punkte | O°¢" 0,30 bis 0,15 I:> 3 Punkte
tber 25 cm 4 Punkte unter 0,15 4 Punkte
unter 1 cm 0 Punkte bis 1978 0 Punkte gréRer 0,9 0 Punkte
Kellerdecke 1 bis3cm 1 Punkt oder 1979 bis 1983 1 Punkt oder 0,8 bis 0,61 1 Punkt
bzw. KellerfuBboden 4 bis 20 cm 2 Punkte ab 1984 2 Punkte 0,6 bis 0,17 |:> 2 Punkte
{ber 20 cm 3 Punkte unter 0,17 3 Punkte
Einscheibenverglasung 0 Punkte Uber 4,5 0 Punkte
Fenster 2-Scheiben: Isolierverglasung; Verbundfenster, Kastenfenster 2 Punkte oder 4,5 bis 1,9 2 Punkte
2-Scheiben: Warmeschutzverglasung (tblich ab 1995) 5 Punkte 1,8 bis 0,9 |:> 5 Punkte
3-Scheiben: Warmeschutzverglasung (Passivhausfenster) 6 Punkte unter 0,9 6 Punkte
Uberwiegend raumweise Beheizung (z. B. Einzelofen fir Kohle, Gas, Ol oder Strom ) 0 Punkte
. ) ) Baujahr des Warmeerzeugers vor 1987 I:> 0 Punkte
Heizung ggs;‘gsgghd zentrale oder wohnungsweise Baujahr des Warmeerzeugers von 1987 bis 1994 2 Punkte
Baujahr des Warmeerzeugers ab 1995 4 Punkte
Uberwiegend Fernwarmebeheizung 2 Punkte
Uberwiegendes Heizsystem mit Brennwertnutzung (Gas, Ol) 1 Punkt
Zusathunkte. Elektrische Warmepumpe als Uberwiegendes Heizsystem 2 Punkte
(m“eh'rere Kategorien Thermische Solaranlage (Warmwasserbereitung) 1 Punkt
maglich) Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung 2 Punkte

Source: IWU




The rental table energy point system

Dammstoffdicke...

unter 2 cm 0 Punkte

2 bis5cm 4 Punkte

Aulsenwand von 6 bis 12 cm 6 Punkte
von 13 bis 20 cm 7 Punkte

tber 20 cm 8 Punkte

unter 6 cm 0 Punkte

Dach von 6 bis 12 cm 2 Punkte
?Szevz\sl.cﬁgggz'[;ke von 13 cm bis 25 3 Punkte
tber 25 cm 4 Punkte

unter 1 cm O Punkte

Kellerdecke 1 bis 3 cm 1 Punkt
bzw. Kellerful3boden 4 bis 20 cm 2 Punkte
tber 20 cm 3 Punkte

IWU
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Source: IWU



m Basis for various green building

Environment certification systems

l Sustainable

.......

.....

« Reduced CO2 emission of
properties

* Reducingthe LCC-total energy
demand
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DGNDB’

Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen e.V.
German Sustainable Building Council

DG Hauptkriteriengruppen
22,5% Okonomische Qualitat 22 5% Okologische Qualitét
22,5% Soziokulturelle und —. /
funktionelle Qualitat + Standoﬂqua'itﬁt

A

10,0% Prozessqualitat —

22 5% Technische Qualitit ———— b _
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Modernisation indices in rental tables |WU Wehnen und

Umwelt

Baujahr
vor 1918 1919 - 1945 1946 - 1990
3 A B c
Ausstattungsklasse woha -
d . H lage WohnungsgroBe
MO ernlsatlon 24-50m? | 51-75mz | ab76m? | 24-50m? | 51-75m?| ab76m? | 24-50m2 | 51-76m2 | ab76 m?
Al A2 A3 B 1 B2 B3 C1 G2 c3
I I Ieasures einfach 1.92-3.52
mittel 1 2,68
e Bathroom at @
: 0 measures
* Heating
. mittel 2 343
gut (57)
* Windows
° B | y einfach 3.51-4.56
aicon 1/2 measures | mita | s 3,95
ectric - -
» Elect
3.83-522 4.00-5.43 420-542[4.02-482|351-4.72
i n Stal | a.tl O n einfach | 4 461 4,83 4,85 4,40 4,03
3/4 3 (68) (50) (85) (30) (48)
. measures — 427-5.70 4.60-564 4.16-5.56 [3.50-5.19 | 3.46 - 4.74
Y K t h 5 5,06 5,10 4,88 4,42 4,16
I C e n gut (96) 72) (123) 74 (70)
- 489-5914.31-569|422-5.33]|4.65-565|4.57-5.60]4.30-5.70|4.40-5.47 [4.38-5,25 | 4.02-4.87
L4 I n S u | atl O n einfach| & 539 5,03 4,83 5,18 5,14 5,07 5,08 4,80 4,48
y (50) (110) (69) (46) (141) (40) (79) (92) 79)
4.83-6.00 [4.51-5.74 | 4.31-5.50 4.96-574|4.99-591|490-562|4.46-563 [4.37-520
5/6 measures mittel 7 5.42 5,13 4,92 5.35 5,46 525 5,04 4,80
(52) (107) (51) 5-0?5 ‘33-71 (112) (31) (113) (119) (57)
498-6.22[4.81-6.00|5.04-6.02 (éa) 5.13-6.11 [ 5.15-6.39[ 5.20 - 6.08 4.84 - 563
gut 8 5,65 543 5.49 5,66 5,70 5,59 5,25
(40) (94) (52) (45) (29) (43) (98)
5.14-6.18 | 4.81-5.68 5.08 - 5.88
einfach| 9 557 5,23 552
3 (7) (62) (56)
544 -6.70 | 5.10-6.24 | 5.19-6.34 5.03 - 6.36 457-6.20
7/8 measures mittel 10 6,03 5,72 5,59 5,79 5,39
(58) (65) (74) (56) (78)
5.37-6.58 | 5.27 - 7.00 524 -7.33
gut 1 6,00 6,14 6,29
(85) (108) (59)
Bl il W S = R S P T I C AG o 66 = " SRR i I

Source: Rental Table of Dresden 2010



Empirical Evidence

Mietspiegel fiir Darmstadt 2008

Gebaudemerkmale €/m?

Warmetechnische Beschaffenheit

Die warmetechnische Beschaffenheit eines Gebaudes wird iber den Primarenergiekennwert
bewertet. Ein geringer Primdrenergiekennwert entspricht einer guten warmetechnischen
Beschaffenheit und damit in der Regel geringeren Heizkosten. Informationen zur Ermittlung
des Primarenergiekennwerts werden auf den Seiten 23 bis 25 gegeben.

m Mittlere warmetechnische Beschaffenheit
(Primarenergiekennwert unter 250 bis 175 kWh/(m=a))

IW
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U
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0,37

oder

m Verbesserte warmetechnische Beschaffenheit
(Primarenergiekennwert unter 175 kWh/(m=2a))

0,49

Source: Rental Table of Darmstadt 2007



Empirical Evidence
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IWU

Indep.
Typology ) P Dependent variable |[Source N [Location Result
Variable
) Calculated energy use .
Knissel / Alles ] Rental Table Darmstadt, Two steps: + 37 Cent / m?
2007|Housing Rents from energy perfor- 1000 .
(IWU) L Survey Germany and +49 Cent / m?
mance certificates
USA, reference
Eichholtz et ) Rents/ |Certificates (LEED, CoStar group is situated |2-3 %, with vacancy rate
2008 | Offices ] i 8.183 ) ]
al. Prices Energy Star) database near sustainable |reduvtion 6%
buildings
- . Rents: LEED + 8 %, Energy
First / ~ |Rents/ |Certificates (LEED, CoStar
) 2008 | Commercial | _ ) Usa star + 3 %.
McAllister Prices Energy Star) database .
Transactions: LEED + 31 %!!!
Economic
Salvi / Meins ] ] ] . ) Single-familiy houses + 7 %,
2008 |Housing Prices sustainability 9000 |Switzerland .
(CCRS) o _ condominiums +3,5 %
indicator (ESI)
CREIS
Bienert et al. ) . 100 % higher energy costs
2010|Offices Rents energy costs benchmarking | 1578 |Germany

(ImmoVvalue)

database

reduce rent level by 9,5 %
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