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EDITORIAL

Liebe Leserinnen und Leser,

die Tätigkeit von Sachverständigen steht seit jeher für 
herausragende Fachkompetenz, unabhängige Ein-
schätzung und ein hohes Maß an Vertrauen. Doch 
auch der Sachverständigenmarkt befindet sich in ei-
nem ständigen Wandel: Technologische Innovationen, 
neue gesetzliche Vorgaben und sich verändernde Rah-
menbedingungen tragen dazu bei, dass sich das Be-
rufsbild der Sachverständigen stetig weiterentwickelt 
und anpasst.

In dieser Ausgabe von ProXPERTS widmen wir uns 
eingehend diesen aktuellen Entwicklungen. Ein zentra-
les Schwerpunktthema ist die wachsende Relevanz 
von Energieeffizienz sowie die neuen Sanierungspflich-
ten im Gebäudebereich. Insbesondere Baugutachter 
stehen vor neuen Herausforderungen, denn verschärf-
te gesetzliche Regelungen und die steigenden Erwar-
tungen an nachhaltiges Bauen wirken sich zunehmend 
auf die Immobilienbewertung und die Bewertung von 
Bauleistungen aus.

Darüber hinaus prägt die fortschreitende Digitalisie-
rung die Arbeit von Sachverständigen in vielerlei Hin-
sicht. Digitale Werkzeuge, innovative Plattformen und 
zunehmend auch der Einsatz von künstlicher Intelli-
genz eröffnen neue Möglichkeiten im Berufsalltag. Sie 
werfen aber auch wichtige Fragen auf: Welche Rolle 
wird Technologie künftig bei der Erstellung von Gut-
achten spielen? Wie kann dabei die hohe fachliche 
Qualität und Unabhängigkeit der Sachverständigen 
weiterhin gewährleistet werden?

Neben diesen Zukunftsthemen nehmen wir in dieser 
Ausgabe auch zahlreiche praxisrelevante Aspekte aus 
dem Alltag von Sachverständigen in den Blick. Dazu 
zählen unter anderem die Entwicklung des Marktes, 
neue Anforderungen an Gutachten, Fragen zu Honorar-
kalkulationen sowie Themen wie Datensicherheit und 
professionelle Dokumentation.

Als DGuSV ist es unser Anliegen, Sachverständige 
nicht nur miteinander zu vernetzen, sondern sie auch 
aktiv bei aktuellen Entwicklungen zu begleiten und pra-
xisnahe Informationen bereitzustellen. Mit ProXPERTS
möchten wir kontinuierlich Impulse geben, neue Per-
spektiven eröffnen und den fachlichen Austausch in-
nerhalb der Branche fördern.

Wir wünschen Ihnen eine interessante Lektüre und 
viele nützliche Anregungen für Ihre tägliche Arbeit als 
Sachverständiger.

Ihre Redaktion

ProXPERTS – Das Magazin für Sachverständige
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SANIERUNGSPFLICHTEN UND ENERGIEEFFIZIENZ: 
NEUE AUFGABEN FÜR BAUGUTACHTER

SACHVERSTÄNDIGEN- UND GUTACHTENPRAXIS

Der Gebäudebestand im Wandel

Der Gebäudesektor in Deutschland und Europa befin-
det sich im Umbruch. Um den Klimaschutzzielen ge-
recht zu werden und steigenden Energiepreisen so-
wie neuen gesetzlichen Vorgaben zu begegnen, müs-
sen Gebäude künftig deutlich energieeffizienter be-
trieben werden. Während Neubauten bereits seit Jah-
ren strengen energetischen Anforderungen unterlie-
gen, rücken nun verstärkt ältere Bestandsgebäude in 
den Fokus.

Ein erheblicher Teil der Immobilien in Deutschland 
wurde zu einer Zeit errichtet, in der Energieeffizienz 
kaum eine Rolle spielte. Viele dieser Gebäude sind 
heute energetisch veraltet und entsprechen nicht 

mehr den aktuellen Anforderungen an nachhaltiges 
Bauen. Die energetische Sanierung von Bestandsge-
bäuden gilt deshalb als zentraler Bestandteil der 
Energiewende.

Für Eigentümer bedeutet dies meist hohe Investitio-
nen. Gleichzeitig ergeben sich daraus neue Aufgaben 
für Baugutachter und Sachverständige: Die Bewer-
tung von Gebäuden umfasst heute nicht mehr nur 
Bauschäden oder Baumängel, sondern zunehmend 
auch Fragen zur Energieeffizienz, zu Sanierungs-
pflichten und zur Werthaltigkeit einer Immobilie.

Damit wandelt sich auch das Berufsbild des Baugut-
achters: Er wird immer häufiger zum Berater in Fra-
gen der energetischen Modernisierung und nachhalti-
gen Gebäudenutzung.
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SACHVERSTÄNDIGEN- UND GUTACHTENPRAXIS

Neue gesetzliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung wird maßgeblich durch neue gesetz-
liche Vorgaben auf europäischer und nationaler Ebe-
ne beeinflusst. Insbesondere die EU-Gebäuderichtli-
nie (Energy Performance of Buildings Directive – 
EPBD) zielt darauf ab, den Energieverbrauch im Ge-
bäudesektor deutlich zu senken und langfristig klima-
neutrale Gebäude zu schaffen.

Da Gebäude einen erheblichen Anteil am Energiever-
brauch und an den CO₂-Emissionen haben, gelten sie 
als Schlüsselbereich für die Erreichung der Klimazie-
le. Daher werden europaweit Maßnahmen zur energe-
tischen Sanierung forciert.

In Deutschland werden die Vorgaben hauptsächlich 
durch das Gebäudeenergiegesetz (GEG) umgesetzt. 
Es regelt unter anderem:    

■  Anforderungen an die Energieeffizienz von   
  Gebäuden
■  Pflichten zur energetischen Sanierung
■  Anforderungen an Heizungsanlagen
■  Vorgaben zur Dämmung von Gebäudeteilen

Eigentümer älterer Gebäude können verpflichtet sein, 
Maßnahmen wie den Austausch alter Heizungsanla-
gen, die Dämmung von Dachflächen oder die Moder-
nisierung technischer Anlagen umzusetzen.

Für Baugutachter entstehen dadurch neue Fragestel-
lungen: Welche Maßnahmen sind notwendig und wel-
che Auswirkungen haben sie auf Wert und Zustand 
einer Immobilie?

Die energetische Bewertung von Gebäuden

Ein zentrales Aufgabengebiet für Baugutachter ist die 
energetische Bewertung von Immobilien. Dabei geht 
es nicht nur um den aktuellen Energieverbrauch, son-
dern auch um die Analyse möglicher Sanierungsmaß-
nahmen. 

Typische Fragestellungen sind:    

■  Wie hoch ist der energetische Sanierungsbedarf  
  eines Gebäudes?
■  Welche Maßnahmen sind technisch sinnvoll und  
  wirtschaftlich vertretbar?
■  Welche Einsparpotenziale lassen sich durch Mo 
  dernisierungen erreichen?
■  Welche gesetzlichen Anforderungen müssen er 
  füllt werden?

Bei der Bewertung spielen viele Faktoren eine Rolle, 
wie Bauweise, Materialwahl, Dämmqualität und die 
Effizienz der Heiz- und Lüftungssysteme. Baugutach-
ter müssen verschiedene Datenquellen zusammen-
führen und sowohl bauliche als auch technische As-
pekte berücksichtigen. Ziel ist eine ganzheitliche Ein-
schätzung, die technische und wirtschaftliche Ge-
sichtspunkte vereint.

Sanierungspflichten im Gebäudebestand

Eigentümer müssen sich zunehmend mit der Frage 
auseinandersetzen, ob und in welchem Umfang sie 
gesetzlich zur energetischen Modernisierung ver-
pflichtet sind – besonders bei älteren Immobilien. 
Typische Sanierungspflichten betreffen zum Beispiel: 

■  den Austausch alter Heizkessel
■  die Dämmung von obersten Geschossdecken
■  die Modernisierung technischer Anlagen
■  energetische Verbesserungen bei umfassenden  
  Renovierungen

Ob und wann diese Maßnahmen umzusetzen sind, 
hängt von Baujahr, Umfang geplanter Renovierungen 
und Nutzung der Immobilie ab. Baugutachter beurtei-
len, welche Maßnahmen notwendig, sinnvoll oder 
wirtschaftlich tragbar sind. Ihre Gutachten sind oft 
Grundlage für Investitionsentscheidungen, Förderan-
träge oder Finanzierungen.
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