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Nutzungsdauerkatalog:

Einfluss auf die Immobilienbewertung

1. Einleitung

Einleitend mochte ich den zentralen Wertbegriff ,,wirt-
schaftliche Nutzungsdauer” aus ,Der Nutzungsdauer-
katalog baulicher Anlagen und Anlagenteile®' wie folgt
zitieren:

»,Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer wird jener Zeit-
raum verstanden, in dem es unter den gegebenen Bedin-
gungen 6konomisch sinnvoll ist, die bauliche Anlage oder
den Anlagenteil zu nutzen, und diese den sich im Lauf der
Zeit &ndernden Nutzerlnnenanspriichen noch gentigt.”

Da sich die wirtschaftliche Nutzungsdauer auf bauliche An-
lagen und Anlagenteile bezieht, werden fur die folgenden
Betrachtungen nur jene Bewertungsverfahren herangezo-
gen, die bei bebauten Liegenschaften anzuwenden sind:
das sind das Ertragswertverfahren und das Sachwertver-
fahren. Das Vergleichswertverfahren wird somit fir bebau-
te Liegenschaften im Folgenden nicht berlcksichtigt.

2. Restnutzungsdauer im Zusammenhang
mit dem Ertragswert- und Sachwertverfahren

Die Restnutzungsdauer ist bei der Wertermittlung so-
wohl nach dem klassischen Ertragswert- als auch nach
dem Sachwertverfahren eine zentrale wertbestimmende
GroBe. Die Basis daflr ist die Betrachtungsweise des Ge-
baudes mit einer endlichen Nutzung, wobei sich der Wert
des Gebaudes im Laufe einer bestimmten Zeitspanne von
einem Maximalwert im neuwertigen Zustand gegen null
am Ende der wirtschaftlichen Nutzungsdauer verandert.
Lediglich im DCF-Verfahren nach der ONORM B 1802-22
wird fUr die Bestimmung des exit value als Ertragswert der
Phase 2 eine ewige Rente unterstellt und die endliche Nut-
zungsdauer der baulichen Anlagen im Kapitalisierungs-
zinssatz bertcksichtigt.

3. Begrifflichkeiten im LBG und in der ONORM
B 1802-1

Im Folgenden finden sich die fur die Nutzungsdauer rele-
vanten Begrifflichkeiten aus dem LBG und der ONORM
B 1802-18 zitiert:*

LBG:
»§ 5. Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch
Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungs-
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stichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwar-
tenden Nutzungsdauer der Sache zu ermittein (Ertrags-
wert).

§ 6. Sachwertverfahren

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen
Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom Her-
stellungswert auszugehen und von diesem die technische
und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. ..."

ONORM B 1802-1:
»3. Begriffe
3.29. Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte Zeit-
raum (in Jahren ausgedriickt), in dem eine bauliche Anla-
ge bei ordnungsgeméBer Erhaltung und Bewirtschaf-
tung ohne ModernisierungsmaBnahmen lblicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann.

Anmerkung 1 zum Begriff: Die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer kann von der technischen Gesamtnut-
zungsdauer des Gebdudes abweichen. Die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer kann sich beispielsweise durch
Instandhaltungs- und Verbesserungsarbeiten verldngern.
Andererseits auch verkiirzen, wenn unterlassene notwen-
dige ReparaturmaBnahmen oder andere Umstdnde dazu
flihren, dass die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
des Gebé&udes im Vergleich zu anderen als klirzer angese-
hen werden muss.

3.30. Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Der in der Verkehrswertermittiung zu Grunde gelegte Zeit-
raum (in Jahren ausgedrtickt), in dem eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméBer Erhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann.

6.4. Sachwertverfahren
6.4.3.2. Wertminderung infolge Alters

Diese Wertminderung ist nach dem Verhéltnis der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer zur wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu be-
stimmen.
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6.5. Ertragswertverfahren
6.5.2. Ermittlung

... Durch Kapitalisierung auf Basis des Zinssatzes und der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und Hinzurech-
nung des Bodenwerts ergibt sich der Ertragswert wie
folgt: Ertragswert = (Reinertrag der Liegenschaft — Boden-
wertverzinsung) x Vervielfaltiger + Bodenwert ...”

An dieser Stelle kann bereits festgehalten werden, dass
im Ertragswertverfahren durch den Vervielféltiger die
Restnutzungsdauer ein unmittelbarer Exponent des Jah-
resreinertrags ist. Wesentlich ist, dass der angesetzte
Jahresreinertrag nachhaltig Uber die eingeschatzte Rest-
nutzungsdauer des Gebdudes erzielt werden kann. Im
Sachwertverfahren hingegen wird die Wertermittlung
auch wesentlich vom Alter des Gebdudes beeinflusst,
leitet sich doch die Restnutzungsdauer zum Bewertungs-
stichtag zumindest mittelbar aus der Historie des Gebau-
des mit dem Errichtungsjahr ab. Auf die Notwendigkeit
der Verldngerung oder Verklirzung der Restnutzungsdau-
er in Abhangigkeit des Gebdudezustandes und anderen
wirtschaftlichen Faktoren wird im Folgenden noch ndher
eingegangen.

Ausgangsbasis fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer
ist die Gesamtnutzungsdauer, die im Nutzungsdauerkata-
log® (und auch anderen Literaturquellen) je Gebaudeart in
einer Bandbreite dargestellt ist.

4. Gesamtnutzungsdauer

4.1. Gebaudeart

Holz- und Stahlleichtkonstruktionen, 40-60
Trockenausbau
Massivbauweise 60-80

D | |Dachraumausbauten -
nachtréaglich errichtet

E | [Ein- und Zweifamili

hnhi [Ortbau-, Massivaubweise [ 60-80]

Ein- und Zweifamilienwohnhduser, Fertighaus |Holz-Massivbauweise (Block-, Brettstapel-, | 60-70
Brettsperholz-, Raumzellenbauweise)
Holz-Leichtbau (Rahmen-, Skelettbauweise) | 50-60
weise
Massivbauweise 60-70
[ 20-30]
[ 30-50]
[ 15-30]

, Mérkte |Einkaufszentren, SB Markte, Fachmarkte

[Kauf und Warenhéuser

ren, War

L1
(el
Abbildung 1: Gesamtnutzungsdauer Gebaude — Auszug
(Quelle: Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs, Landesverband
Steiermark und Kérnten, Der Nutzungsdauerkatalog baulicher
Anlagen und Anlagenteile [2020] 19)

[Leichtkonstruktionen Stahl - Glas

Aus der laufenden Anwendung der Liegenschaftsbewer-
tung wissen wir, dass sich wertbestimmende Faktoren (wie
zB der Liegenschaftszinssatz oder die Herstellungskosten)
insbesondere in den vergangenen Jahren stark verandert
haben. Auch die Nutzungsdauer eines Gebiudes kann
sich aufgrund veranderter Anforderungen der Nutzer infol-
ge Trendwenden, Anderungen der wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen und des technischen Fortschritts etc
verandern. Der Zeitraum zwischen dem vorangegangenen
Nutzungsdauerkatalog aus dem Jahr 2006 und der aktu-
ellen Ausgabe 2020 hat berechtigterweise zu einer neuen
Betrachtung der Nutzungsdauern geflhrt. Im Folgenden
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ist eine Gegenulberstellung der Werte von Nutzungsdau-
ern aus 2006 und 2020 der in der Liegenschaftsbewertung
haufiger vorkommenden Gebdudearten aufgelistet.

4.2. Veranderung 2006 - 2020

2006 2020 Differenz
Ausfiihrung von bis von bis von bis
in Jahren

70 100 60 80 -14% -20%

Gebdudenutzung

Ein-Zweifamilien- Ortbau, Massivbau-

héuser weise

Verwaltungs- und 40 80 30 60 -25% -25%
Birogebéude

Wohn- und Miet-Eigentums- _170, o
Geschaftsgebaue wohngebaude Y g <0 8O) -17% 0%

besondere stadtische
Ausfiihrung
Warenhauser, Markte Kauf- und Waren-
hauser
Einkaufszentren/SB- o o
Mérkte 20 40 20 30 0% -25%

Hotels, Pensionen 40 80 30 50 -25% -38%

100 120 100 120 0% 0%

40 80 30 50 -25% -38%

Abbildung 2: Gegenuberstellung Nutzungsdauern 2006 und
2020 (Quelle: eigene Darstellung auf Basis von Hauptverband
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten,
Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile
2006 und 2020)

Aufféllig ist die gleichbleibende Einstufung der Nutzungs-
dauer der Gebaudekategorie ,Wohn- und Geschéftsge-
bédude mit besonderer stadtischer Ausfihrung®, auch als
»Zinshaus (Grinderzeithaus)” bezeichnet. Daraus kann
bereits an dieser Stelle der Ansatz abgeleitet werden, dass
zur Einstufung der wirtschaftlichen Resthutzungsdauer
eines Gebaudes nicht nur die eher technische Betrach-
tung des Erhaltungszustands des Gebdudes im Vorder-
grund steht, sondern auch das Verhalten des Marktes und
damit auch die Nachfrage und Attraktivitat einer bestimm-
ten Gebaudeart an einem Standort mitbeeinflussend sind.
Mit diesen Kriterien kann das Adjektiv ,wirtschaftlich*
umfassend betrachtet werden.

5. Nutzungsdauer im Steuerrecht

Da ein Gebédude als Wirtschaftsgut im Steuerrecht eine ge-
trennte Position von Grund und Boden einnimmt, sind die
Wertermittlung eines Geb&dudes und damit auch der zeitli-
che Verlauf der Wertminderung fur viele steuerliche Anlés-
se maBgeblich. Beispielhaft angeflihrt seien die Aufteilung
eines Kaufpreises einer Liegenschaft in die Wertanteile Ge-
b&dude und Grund und Boden, der Ansatz des Gebaude-
werts als Bemessungsgrundlage fiir die Abschreibung fiir
Abnutzung sowie die Ermittlung der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer fir den Prozentsatz der Abschreibung.

Im Folgenden wird die steuerliche Betrachtung bei der Un-
terscheidung zwischen der technischen und wirtschaftli-
chen Nutzungsdauer angefihrt und das Erkenntnis des
VwGH, wonach die Nutzungsdauer durch Schatzung zu
ermitteln ist, da sie mathematisch nicht genau ermittelt
werden kann. Die wissenschaftliche Diskussion zu diesem
Themenkreis ist sehr umfassend. Unter anderem finden
sich nur zwei Ansétze; dariiber hinaus wird auf die aus-
fuhrlich vorliegende Literatur zu diesem Thema verwiesen.
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Die EStR 2000 flhren dazu in Rz 3113 Folgendes aus:

»,Die AfA bemisst sich nach der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer des Wirtschaftsgutes. Darunter ist die
Dauer der normalen technischen und wirtschaftlichen
Nutzbarkeit zu verstehen (VwGH 20. 11. 1996, 92/13/0304).
Die technische Nutzungsdauer wird durch den Material-
verschleil3 bestimmt. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer
richtet sich nach der wirtschaftlichen Nutzungsmdglich-
keit, insbesondere also danach, inwieweit das Wirtschafts-
gut unmodern ist oder durch bessere Anlagen Uberholt
werden kann. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer kann nie-
mals l&nger, wohl aber kiirzer als die technische Nutzungs-
dauer sein. Eine kirzere wirtschaftliche Nutzungsdauer ist
der AfA-Berechnung aber erst zu Grunde zu legen, wenn
dies der Abgabepflichtige durch konkrete Tatsachen nach-
gewiesen hat (VwGH 12. 9. 1989, 88/14/0162).“

Der VWGH stellt in seinem Erkenntnis vom 27. 4. 2017,
Ra 2015/15/0062, Folgendes fest:

»Die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer kann nicht ma-
thematisch genau ermittelt werden; es ist eine Schét-
zung vorzunehmen, bei der sowohl Umsténde zu bertick-
sichtigen sind, die durch die Art des Wirtschaftsgutes
bedingt sind, als auch solche, die sich aus der besonderen
Nutzungs-(Verwendungs-)form im Betrieb ergeben.”

Dazu auch treffend Kleiber:® ,,Die vorgegebene mathema-
tische Berechnungsweise tduscht eine tatséchlich nicht
gegebene Berechenbarkeit vor, denn die Restnutzungs-
dauer ist letztlich stets eine Prognose.”

6. Veranderung Nutzungsdauer:
Einfluss auf den Verkehrswert

In diesem Kapitel soll der Einfluss der Veranderung der
Restnutzungsdauer auf den Verkehrswert beim Sachwert-
verfahren und beim Ertragswertverfahren naher betrachtet
werden.

Grundsatzlich wirkt sich beim Sachwertverfahren die
Verdnderung der Restnutzungsdauer auf den Bauwert
des Gebdudes auf einer linearen Funktion aus. Bei der
Ermittlung des Bauwerts ist die Alterswertminderung als
Relation zwischen Restnutzungsdauer und Gesamtnut-
zungsdauer vom Neubauwert eines Gebdudes in Abzug
zu bringen. Dabei wird eine marktibliche Abnutzung, das
heiBt bei Geb&duden vergleichbaren Alters und mit gleich-
artiger Ublicher Nutzung, unterstellt. Liegt jedoch eine
Abweichung von diesem durchschnittlichen Gebaudezu-
stand vor, so ist dies durch eine zusatzliche wertméaBige
Berlcksichtigung — in bestimmten Fallen durch Verkir-
zung oder Verlangerung der Restnutzungsdauer — zu be-
ricksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer ist bei diesem
Bewertungsschritt gleich zu belassen. Fir die Ermittlung
der geénderten Alterswertminderung ist von einem neu
zu ermittelnden, fiktiven Baujahr auszugehen. Der Bau-
wert errechnet sich nach der Formel Bauwert = Restnut-
zungsdauer / Gesamtnutzungsdauer * Neubauwert. Beim
folgenden Beispiel wird von einer Gesamtnutzungsdauer
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von 70 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 30 Jah-
ren ausgegangen; der Bauwert errechnet sich mit 42,86 %
des Neubauwerts. Mit einer gednderten Gesamtnutzungs-
dauer von 70 auf 60 Jahre und gleichbleibender Restnut-
zungsdauer betragt der Bauwert 50 %; bei einer eben-
so verklrzten Restnutzungsdauer von 30 auf 20 Jahre
betragt der Bauwert 33,33 %. Bei einer Verkirzung der
Gesamtnutzungsdauer einer Gebaudeklasse wird eher
davon auszugehen sein, dass sich damit verbunden auch
die Restnutzungsdauern verringern. Dies kann jedoch nur
im konkreten Fall auf Basis der bei der Befundaufnahme
gewonnenen Erkenntnisse flr einen Bewertungsstichtag
abgeleitet werden.

Anders ist die Betrachtung beim Ertragswertverfahren,
bei dem sich die Verdnderung der Restnutzungsdauer
in Abhangigkeit der Héhe des Liegenschaftszinssatzes
unterschiedlich auswirkt. Hier gilt: Bei derselben Veran-
derung der Restnutzungsdauer verringert sich der Ver-
kehrswert bei einem niedrigen Zinssatz bei kiirzeren Rest-
nutzungsdauern wesentlich mehr als bei einem hdheren
Zinssatz.”

Diese Abhéangigkeit soll in Beispiel der Abbildung 3 an-
hand unterschiedlicher Nutzungskategorien bei Wohn-
und Gewerbeimmobilien ndher untersucht werden. Unter-
stellt wird, dass bei einer Wohnimmobilie — bezogen auf
dieselbe Lagekategorie — eine langere Gesamtnutzungs-
dauer und ein niedrigerer Liegenschaftszinssatz gegeben
sind, als dies bei Gewerbeimmobilien der Fall ist. Die Aus-
wirkung der Veranderung der Restnutzungsdauer auf den
Verkehrswert kann im Ertragswertverfahren schon aus
dem Vervielféltiger abgeleitet werden. In der folgenden
Modellbetrachtung wird die Restnutzungsdauer jeweils
um 10 % verandert. Die Liegenschaftszinssatze werden
je Nutzungskategorie als Mittelwert der Bandbreite flr die
Lagekategorie ,,sehr gut” abgeleitet.? Weitere Unterschie-
de der Nutzungskategorien (wie zB die Hohe des Miet-
zinses und des Bodenwerts) werden hier nicht betrachtet.

Eingangsparameter: Wohnen Neu Wohnen Alt Biiro Geschéft  Gewerbe Industrie

a) Restnutzungsdauer Jahre ALT 80,00 Jahre 40,00 Jahre 60,00 Jahre 40,00 Jahre
b) Restnutzungsdauer Jahre NEU 72,00 Jahre 36,00 Jahre 54,00 Jahre 36,00 Jahre
c) Liegenschaftszinssatz 2,00% 2,00% 4,25% 6,00%

1,02 1,02 1,04 1,06
d) Vervielfaltiger ALT 39,74 27,36 21,59 15,05
e) Vervielfaltiger NEU 37,98 25,49 21,04 14,62
f) Veridnderung in % -4,43% -6,82% -2,54% -2,83%

Abbildung 3: Modellbetrachtung Anderung der Restnutzungs-
dauer (Quelle: eigene Darstellung)

Deutlich zu erkennen ist: Die Verdnderung der Restnut-
zungsdauer wirkt sich bei alteren Gebduden (kirzere
Restnutzungsdauer) wesentlich mehr auf den Verviel-
faltiger aus, als dies bei jlingeren Gebauden der Fall ist
(vgl Wohnen neu und alt). Weiters ist aus der Tabelle ab-
leitbar, dass bei derselben kirzeren Restnutzungsdauer
(vgl Wohnen alt und Gewerbe/Industrie) die Veranderung
durch einen hdéheren Liegenschaftszinssatz wesentlich
mehr gedampft wird.

Im Gegensatz zum Sachwert flieBt der Bodenwert beim
Ertragswert mit dem Nominalwert am Ende der Nutzungs-
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dauer, also mathematisch als Barwert zum Bewertungs-
stichtag, ein. Durch die Abzinsung mit dem Liegenschafts-
zinssatz Uber die Restnutzungsdauer gilt hier: Der Einfluss
des Bodenwerts auf den Ertragswert ist umso geringer, je
langer die Restnutzungsdauer und je hdher der Liegen-
schaftszinssatz sind.

7. Methoden der Bestimmung der Restnutzungsdauer
7.1. Vorbemerkung

Im folgenden Abschnitt werden einige praxisnahe Metho-
den zur Bestimmung der Restnutzungsdauer erldutert.

7.2. Durchgreifende Sanierung

Bei Kernsanierungen wird das Gebaude derart erneuert,
dass es anndhernd einem neuwertigen Gebdude ent-
spricht. Da jedoch weiterhin Teile der alten Substanz be-
stehen bleiben, kann das zu ermittelnde fiktive Baujahr
nicht mit dem Jahr der Kernsanierung Ubereinstimmen.
Hier gilt die Formel:

Fiktives Baujahr =
Jahr der Sanierung — 10 % Gesamtnutzungsdauer®

Bei geringeren SanierungsmaBnahmen, als dies bei einer
Kernsanierung gegeben ist, ist der oben angefihrte Wert
von 10 % entsprechend héher anzusetzen. In diesem Fall
kann auch nach der Gewichtung des Werts der durchge-
fuhrten Sanierungsarbeiten im Verhaltnis zum Gesamt-
bauwert des Gebaudes wie in Abbildung 4 dargestellt ab-
geleitet werden.

Bezeichnung Jahr | % Bauwert | gewichtetes Jahr
Baujahr 1980 60 % 1188
Jahr der Sanierung 2010 40 % 804
fiktives Baujahr 100 % 1992

Abbildung 4: Ermittlung fiktives Baujahr (Quelle: eigene
Darstellung)

Das fiktive Baujahr ergibt sich bei oben angefiihrtem Bei-
spiel mit 1992. Bei einem Bewertungsstichtag im Jahre
2022 und einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren lei-
tet sich daraus eine neue Restnutzungsdauer von 40 Jah-
ren ab. Infolge der durchgefiihrten Sanierung im Jahr 2010
hat eine Verjingung um 12 Jahre stattgefunden.

7.3. Bewertung alter Bauobjekte

Bei der Bewertung von Gebauden, die bereits aufgrund
eines historischen Baujahres zum Bewertungsstichtag
alter als die Ubliche im Nutzungsdauerkatalog vorgege-
bene Gesamtnutzungsdauer sind und die Uber die Jahre
einige Sanierungen oder Modernisierungen erfahren ha-
ben, ist die Ermittlung der Restnutzungsdauer eine her-
ausfordernde Aufgabe. Wenn solche Gebaude nach ihrer
Bestimmung — gerade — noch zeitgemaB genutzt werden
kénnen, so hat sich in der Bewertungsliteratur als Grenze
der anzusetzenden Restnutzungsdauer ein Wert von 20 %
der Gesamtnutzungsdauer verfestigt. Bei Gebduden, die
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infolge guter InstandhaltungsmaBnahmen noch einen ho-
heren ,,Restwert” aufweisen, ist die in Abbildung 5 ausge-
fihrte Anwendung der Modernisierungstabelle eine pra-
xisnahe Methode.

. max. vergebene
Modernisierungselemente Punkte Punkte
Dacherneuerung 3 0
Verbesserung der Fenster 2 0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Abwasser) 2 1
Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung 2 0
Wirmedammung der Auenwande 2 0
Modernisierung von Bidern 2 2
Einbau von Bidern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, FuRbéden) 2 2
wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 3 2
Gesamt K hl 20 7

Entsprechen der jeweils ermittelten Gesamtpunktezahl kann der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt werden:
0 - 1 Punkt
2-5 Punkte

6 - 10 Punkte
11 - 15 Punkte
16 - 20 Punkte

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen
mittlere Modernisierung
iiberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

GND 100 Jahre Modernisierungsgrad
0-1 Punkt 2-5 Punkte | 6-10 Punkte | 11-15 Punkte | 16-20 Punkte

Gebiudealter modifzierte Restnut d
100|Jahre 10 20 30 40 50
90|Jahre 14 23 32 41 51
80|Jahre 20 26 34 43 52
70|Jahre 30 32 38 46 54
60]Jahre 40 40 43 49 57
50|Jahre 50 50 50 54 60
40|Jahre 60 60 60 60 65
30|Jahre 70 70 70 70 70
20|Jahre 80 80 80 80 80
10|Jahre 90 90 90 90 90
0]Jahre 100 100 100 100 100

Abbildung 5: Tabelle modifizierte Restnutzungsdauer (Quelle:
Grtick, Bewertung alter Bauobjekte, SV 2010/1, 11)

Hierbei wird der Modernisierungsgrad eines Gebaudes
mit einer Punktebewertung je Gewerk beurteilt. Durch Ein-
stufung der ermittelten Gesamtpunktezahl als Moderni-
sierungsgrad in Abhéngigkeit des Gebdudealters wird so
eine modifizierte Restnutzungsdauer ermittelt. Bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren (wie in oben an-
gefuhrter Tabelle angegeben) und zB einem Gebaudeal-
ter von 70 Jahren wirde sich eine modifizierte Restnut-
zungsdauer bei einer Gesamtpunktezahl von sieben mit
38 Jahren ergeben. Es liegt somit eine Verjungung von
acht Jahren vor. Voraussetzung ist jedoch, dass die bauli-
chen MaBnahmen den Gebrauchswert erhéhen und nicht
nur InstandhaltungsmaBnahmen sind.

Dieses Modell st6Bt an seine Grenzen, wenn zB eine in
der Vergangenheit durchgefiihrte Modernisierung bis zum
Wertermittlungsstichtag wirtschaftlich verbraucht ist und
nicht mehr den aktuellen Anforderungen entspricht.'?

7.4. Restnutzungsdauer nach Nutzungsfaktoren

Neben der Beurteilung des Erhaltungszustands des Ge-
baudes ist auch die Einschatzung der zuklnftigen wirt-
schaftlichen Nutzungsfahigkeit fir eine Gesamtbetrach-
tung bewertungsrelevant. Dazu fiihrt Kleiber'® aus:

»,Die Restnutzungsdauer baulicher Anlagen wird nicht
allein durch ihren Erhaltungszustand bestimmt. Sie wird
dartiber hinaus auch maBgeblich durch die Lage auf dem
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Immobilienmarkt bestimmt und setzt eine entsprechen-
de Nachfrage flir eine eigene Nutzung oder durch Dritte
voraus. Wo die wirtschaftliche Verwendbarkeit durch eine
,wegbrechende Nachfrage* nachhaltig gestért ist (obsoles-
cence), kann sich selbst fiir neuwertige bauliche Anlagen
die Restnutzungsdauer sogar erheblich vermindern und im
Grenzfall gegen null laufen.”

Zu diesem Thema wurde aufbauend auf dem Modell mit
den Modernisierungsgraden eine Erweiterung mit der Be-
zeichnung ,,Nutzungsfaktorverfahren“ von Seiser'* vorge-
stellt. Dabei wird anstelle des Modernisierungsgrades ein
Nutzungsfaktor angesetzt, der im Wesentlichen die zu-
kinftige Einschatzung des Gebéaudes fir ein zeitgeméaBes
Wohn- und Arbeitsverhéltnis wiedergibt. Die Einstufung
der Nutzungsfaktoren erfolgt in einer flnfteiligen Skala
zwischen 1 und 5; als Ergebnis wird die zu bewertende
Restnutzungsdauer in Prozent der Gesamtnutzungsdau-
er ausgewiesen. Bei der Note 5 als schlechtester Wert ist
ein Zustand gegeben, der nicht mehr den Anforderungen
an zeitgemaBe Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht.
Die sich so ergebende Bandbreite der Restnutzungsdau-
er reicht von 60 % bis 20 % der Gesamtnutzungsdauer.
Das bedeutet zB, dass bei Erreichen des Alters von 100 %
der Gesamtnutzungsdauer, also dem Ende der Nutzungs-
dauer, die Restnutzungsdauer im besten Fall 60 % und im
schlechtesten Fall noch 20 % der Gesamtnutzungsdauer
betragen kann.'

7.5. Verkiirzung der Restnutzungsdauer

Wird ein Gebaude bewertet, das einen schlechteren Zu-
stand als durchschnittlich alterswertgeminderte gleich-
altrige Gebauden aufweist, so ist grundséatzlich eine zu-
satzliche Wertminderung nach der Alterswertminderung
durchzufthren. Bei Vorliegen von unbehebbaren Bau-
mangeln oder -schaden wird diese Zustandsminderung
durch eine Verkirzung der Restnutzungsdauer erfolgen.
Gleiches gilt, wenn die Behebung mit unverhéltnisma-
Big hohen Kosten verbunden ist. Darliber hinaus kénnen
auch wirtschaftliche Kriterien'® die Verwendungsmaglich-
keit einer Immobilie einschranken und damit die Rest-
nutzungsdauer verkirzen. Bemerkenswert ist auch die
folgende betriebswirtschaftliche Darstellung von Bone-
Winkel/Focke/Schulte:"

»Fur die immobilienékonomische Auseinandersetzung mit
Immobilien ist vorwiegend die wirtschaftliche Nutzungs-
dauer von Bedeutung. Sie endet im Allgemeinen dann,
wenn die Verzinsung des Kapitalwertes einer Nachfolgein-
vestition die laufenden Reinertrdge aus der bestehenden
Immobilie tbersteigt.”

8. Fazit

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist methodisch
die Festlegung eines Prognosewerts. Die in diesem Bei-
trag angefuihrten Berechnungen bzw Methoden sind als
eine sehr hilfreiche Orientierung fir die Festsetzung der
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Restnutzungsdauer einzustufen. Sie kénnen und sollen
jedoch die fachkundige Einstufung der Restnutzungs-
dauer aufgrund der bei der Befundaufnahme erhobenen
wertbeeinflussenden Parameter nicht ersetzen. Zweifels-
ohne kann sich die Beurteilung nicht nur auf den techni-
schen Erhaltungszustand des Gebaudes stiitzen, da die
wirtschaftliche Nutzungsdauer vielmehr von Uber die
Liegenschaft selbst hinausreichenden und globalen Para-
metern beeinflusst wird. Diese umfassen Themen wie zB
die Ausstattung eines Gebaudes, das Flachenangebot bei
Handelsimmobilien, die Energieversorgung generell, die
Attraktivitdt des Standorts, allgemeine Wertsteigerungs-
aspekte und die global steigende Nachfrage nach ESG-
Kriterien'® gepriften Immobilien.
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