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cornelia petri

studium:

berufsweg:

technische hochschule darmstadt mit abschlufl? dipl.-
Ing. arch., mitarbeit als studentische “hiwi” an
forschungsarbeit “energiekonzept fur die th
darmstadt” (lehrstuhl prof. peter steiger)

sachbearbeitung architekturbtro a.c. walter,
frankfurt/main

leitung planungsabteilung bei gfb dreieich,
projektgesellschaft von j. grofl3

leitung planungsabteilung bei stadler projekt
offenbach, generalunternehmer fir gehobenen
iInnenausbau, zusammenarbeiten mit international
renommierten designern wie m. de lucchi, a. citterio,
t.haussmann, prof. r. haussmann

seit 1997 als selbstandige architektin mit einem team
von derzeit 2 - 3 standig mitarbeitenden sowie
architekten, ingenieuren und sonderfachleuten in
abhangigkeit von der spezifischen aufgabe
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cornelia petri

schwerpunkte:

qualitaten:

sanierung, umbau, erweiterung und neukonzeption
von wohn-, gewerbe- und industrie-gebauden sowie
beherbergungseinrichtungen wie z.b. hotels, pflege-
und wohneinrichtungen

projektentwicklung, planung/generalplanung,
projektsteuerung wohn- und gewerbeimmobilien

bauen im bestand

nachtragliche legalisierungen, unterstitzung bei
nachfihrung von genehmigungen

sachverstandigentatigkeit im bereich immobilienwert-
ermittlung (dekra-zertifizierung bis d3), bauschaden,
honorarordnung fir architekten und ingenieure (hoai)

planungskompetenz im hinblick auf lebensdauer-/
lebenszyklus- und betriebskosten

effiziente ausnutzungen, generierung von
erweiterungs- und wertschopfungspotenzialen

langjahrige, vertrauensvolle zusammenarbeiten mit
kunden und partnern

blick fur das sinnvolle machbare, wirtschaftliche
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cornelia petri

fbz

- mitglied seit 2020

- wissenstransfer Uber impulsvortrage wie z.b.
... grundlagen immobilienwertermittlung (fbz)
... bodenrichtwerte (dvvs 60min)
...Immobilien - energie - forderungen (fbz)

- themen und projekte mit “fbz-lern” wie z.b.
...iImmobilienwertermittlungen
.. far innerfamiliare Ubertragungen
.. zur wahrung des familienfriedens und gutlichen
einigung - auch uber “wertkorridore”
.. zur feststellung der werthaltigkeit der anlage
und ggf. entwicklung
... begleitung und beratung beim immobilien-
erwerb
.. ermittlung investitionskosten fur finanzierungen
.. feststellung von entwicklungspotentialen,
drittverwendungsmaoglichkeiten, verwertbarkeit
... naturlich planen wir auch und setzen um!
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restnutzungsdauer (rnd) - restnutzungsdauer-gutachten

- zeitrdaume in der immobilienwertermittlung beziehen sich auf
bauliche anlagen

- grundstiuck bzw. bodenwert ist ,,ewiger wert*

- ausnahme: erbaurecht

definitionen

- bewertungsgesetz (BewG), 8185 (3):

§ 185 Ermittlung des Gebidudeertragswerts

(1) Bei der Emittiung des Gebaudeeriragswerts ist von dem Reinerirag des Grundstiicks auszugehen. Dieser ergibt sich aus
dem Rohertrag des Grundsticks (§ 186) abziglich der Bewirtschaftungskosten (§ 187).

{2) Der Reinertrag des Grundstiicks ist um den Beirag zu vermindem, der sich durch eine angemessene Verzinsung des
Bodenwerts ergibt; dies ergibt den Gebaudereinerrag. Der Verzinsung des Bodenwerts ist der Liegenschaftszinssatz (§ 188) zu
Grunde zu legen. Ist das Grundstick wesentlich grilier, als es einer den Gebauden angemessenen Nutzung entspricht, und ist

eine zusatzliche Nutzung oder Verwertung einer Teilflache zulassig und maglich, ist bei der Berechnung des Verzinsungsbetrags
der Bodenwert dieser Teilflache nicht zu bericksichtigen.

(3) Der Gebaudereinertrag ist mit dem sich aus der Anlage 21 ergebenden Vervielfaltiger zu kapitalisieren. Maltgebend fiir den
Vervielfaltiger sind der Liegenschaftszinssatz und die Restnutzunasdauer des Gebiudes. Die Restnutzungsdauer wird
grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der wirtschaftlichen Gesaminutzungsdauer, die sich aus der Anlage 22
ergibt, und dem Alter des Gebaudes am Bewertungsstichtag ermitielt. Dias Alter des Gebaudes ist durch Abzug des Jahres der
Bezugsfertigkeit des Gebiudes vom Jahr des Bewertungsstichtags zu bestimmen. Sind nach Bezugsfertigkeit des Gebaudes
Veranderungen eingetreten, die die Restnutzungsdauer des Geb3udes wesentlich verlangert haben, ist von der entsprechend
verlangerten Restnutzungsdauer auszugehen. Die Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebdudes betragt vorbehaltlich des
Satzes 7 mindestens 30 Prozent der Gesaminutzungsdauer. Bei einer bestehenden Abbruchverpflichtung fir das Geb3aude ist
die nach den Satzen 3 bis 6 emittelte Restnutzungsdauer auf den Unterschiedsbetrag zwischen der tatsachlichen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdudes am Bewertungsstichtag begrenzt.

Il restnutzungsdauer per definition min. 30% - alterswertminderung
Im sachwert analog!!!
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restnutzungsdauer - restnutzungsdauergutachten

definitionen

- iImmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), 8§12 (5):
(5) Bei Ermittiung der sonstigen fiir die Wertermittlung erfordedichen Daten sind zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer die
Modellansatze der Anlage 1 und ist zur Ermittiung der Restnutzungsdauer im Fall der Modemisierung von Wohngeb3uden das
in Anlage 2 beschrnebene Modell zugrunde zu legen. Bei Ermittiung der Liegenschaftszinssatze sind als

Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 bis 3 die Medellansatze der Anlage 3 zugrunde zu legen.
Bei Emittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durchschnittfichen Herstellungskosten im Sinne des § 36 Absatz 2
die Mormalherstellungskosten nach Anlage 4 zugrunde zu legen.

Il restnutzungsdauer wird im fall von modernisierungen bei
wohngebauden sachverstandig ermittelt — anlage 2!!!
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nutzungsdauer

zeitraum, Uber den eine (wirtschaftliche) nutzung baulicher
anlagen maoglich ist

gesamtnutzungsdauer (gnd): durchschnittlicher
»gebaudelebenszyklus* unter der voraussetzung (!) regelmassiger
(") instandhaltungen (!!!) abhangig von gebaudeart und —nutzung

alter: jahr des wertermittlungsstichtages (west) abzuglich baujahr

restnutzungsdauer (rnd): gesamtnutzungsdauer abzlglich alter —
voraussichtlicher zeitraum der wirtschaftlichen nutzbarkeit ab west
bei ordentlicher (1) bewirtschaftung (!!)/ instandhaltung (!!!)

instandhaltungs-/ modernisierungs-staus wirken sich auf die rnd
und damit auf den wert der baulichen anlage ebenso aus wie
2n/ bauliche veranderungen,
zurick liegen
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gesamtnutzungsdauer (gnd)

- in bewertungsgesetz und immobilienwertermittlungsverordnung
analog

- ImmoWertV, anlage 1:

Anlage 1 (zu § 12 Absaiz 5 Satz 1)
Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer

(Fundstelle: BGBI. | 2021, 2819)

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen Daten die
nachfolgenden Modellansitze zugrunde zu legen.

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenh3user 80 Jahre

Mehrfamilienhduser
Wohnhauser mit Mischnutzung

Geschaftshauser

Birogebaude, Banken
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaliungsgebiude

Kindergarten, Schulen

Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre

Beherbergungsstatten, Verpflegungseinnchtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre

Krankenhauser, Tageskliniken

Werbrauchermarkte, AutohSuser 30 Jahre

Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betnebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre

Lager- und Versandgebaude

Landwirtschaftliche Betnebsgeb3ude 30 Jahre

Far nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer
baulicher Anlagen abzuleiten.
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(gebaude-) alter

- in bewertungsgesetz und immobilienwertermittlungsverordnung
analog

- bewertungsgesetz 8185 (3), satz 4. ,,... Das Alter des Gebaudes ist
durch Abzug des Jahres der Bezugsfertigkeit des Gebaudes vom
Jahr des Bewertungsstichtags zu bestimmen. ...*

- Ubersteigt das alter des gebaudes die ubliche gnd ist zur ermittlung
der rnd aufgrund von modernisierungen nur (!) die tbliche gnd als
alter anzusetzen
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restnutzungsdauer (rnd)

bewertungsgesetz 8185 (3), satz 3: ,,... Die Restnutzungsdauer wird
grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, die sich aus der Anlage 22
ergibt, und dem Alter des Gebaudes am Bewertungsstichtag
ermittelt. ... Sind nach Bezugsfertigkeit des Gebaudes
Veranderungen eingetreten, die die Restnutzungsdauer des
Gebaudes wesentlich verlangert haben, ist von der entsprechend
verlangerten Restnutzungsdauer auszugehen. Die
Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebaudes betragt ...
mindestens 30 Prozent der Gesamtnutzungsdauer. ...*

Immobilienwertermittlungsverordnung, 812 (5), satz 1: ,,Bei der
Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
... Ist zur Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall der Moderni-
sierung von WohngebiaeeEse

zugrunde zu legen. ...
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modernisierungen

Immoblienwertermittiungsverordnung, anlage 2 (zu 812 (5), satz 1), I

Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modemisierungen

(Fundstelle: BGBI. | 2021, 2820 - 2821)

Bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermitlung erforderlichen Daten ist zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebduden im Fall von Modemisierungen das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Die Verwendung des nachfolgenden Meodells ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.
I. Ermittiung der Modernisierungspunktzahl
Die Modemisierungspunkizahl kann durch Punktevergabe fir einzelne Modemisierungselemente nach Nummer 1 oder durch

sachverstandige Einschatzung des Modemisierungsgrades nach Nummer 2 ermittelt werden.

1. Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modemisierungsmalinahmen entsprechende Punkte fir Modemisierungselemente zu vergeben. Aus den fir die
einzelnen Modemisierungselemente vergebenen Punkien ist eine Gesamipunkizahl fir die Modemisierung
{Modemisierungspunkte) zu bilden.

Liegen die Maltnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind.

wohngebaude!
maflnahmen liegen nicht zu weit zurick!!
sachverstandige wurdigung!!!
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modernisierungen

iImmoblienwertermittlungsverordnung, anlage 2 (zu 812 (5), satz 1), |
tabelle:

Wenn nicht modemisierte Bauelemente noch zeitgemalien Anspriichen genilgen, sind mit einer Modemisierung vergleichbare
Punkte zu vergeben

Maximal zu
vergebende Punkte

Modernisierungselemente
Dacherneuerung inklusive Verbessenung der Warmedammung
Modemisierung der Fenster und Aulentiren
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modemisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der AuBenwande
Modemisierung von Bidemn
Medemisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fultbéden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundnssgestaltung

Tabelle 1: einzelne Modemisierungselemente mit den maximal zu vergebenden Punkten.

2. Sachverstindige Einschitzung des Modernisierungsgrades

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modemisierungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2 eine
Gesamtpunkizahl fir die Modemisierung ermittelt werden

Modemisierungsgrad Modermnisierungspunktzahl

nicht modemisiert

18 bis 20 Punkte

kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modemisierungsgrad
dberwiegend modemisiert

umfassend modemisiert

Tabelle 2: Ermittlung des Modemisierungsgrades.
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ermittlung der restnutzungsdauer nach modernisierungen

Immoblienwertermittiungsverordnung, anlage 2 (zu 812 (5), satz 1), Il
tabelle:

Il. Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

1. Aligemeines

Aus der nach | emmittelten Modemisierungspunkizahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage unter Nutzung der
Formel unter 1.2 auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen Anlage.

Davon abweichend kann die Restnuizungsdauer bel kemsanierten Objekten bis zu 90 Prozent der jeweiligen
Gesamtnuizungsdauer betragen. Durch eine Kemsanierung wird das Geb3ude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem
neuen Gebaude entspricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen.
Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebauden abweichende Zustand z. B. des Kellers ist durch
einen Abschlag zu berlicksichtigen.

2. Formel zur Ermittiung der Restnutzungsdauer

Der Emnittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modemisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das Modell

geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesaminutzungsdauer (GNDY)
gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

Alters
" GND

RND=a x - b x Alter + c x GND

Fiir die Varablen a, b und ¢ sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu beachten, dass Modemisierungen erst ab
einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die
Formel in Abhangigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (relatives Alter)
anwendbar.

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:
Alter a

m e TDU i
Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die
Formel:

RND = GND — Alter
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modernisierungen

- Immoblienwertermittlungsverordnung, anlage 2 (zu 812 (5), satz 1), Il

tabelle:

Modemisierungs- ab einem
punkie relativen Alter von

'-‘ﬂEED

BN EmEe e - w

—
n

[ ewe [ owo | o |
T eew | e | awe | wm
I O O -

Tabelle 3: Angabe der Vanablen a, b, ¢ und des relativen Alters fir die Anwendung der Formel zur Emittiung der
Restnutzu
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sachwert - restnutzungsdauer:

- ,,materialwert* der baulichen anlagen sowie der wert des
vorstellung grundstucks (bodenwert) _ _
- grundsticke, deren wert tblicherweise nicht durch ertrage

Sllilerrledlalcs darstellbar sind wie z.b.

architekten

nutzungsdauer ein- und zweifamilienhauser (,.,eigenheime®),
kirchen,
gnd museen etc. ...
- restnutzungsdauer wirkt sich Uber die lineare alterswertminderung
alter aus
rnd - bei verlangerter rnd durch modernisierungen wird ein fiktives baujahr

T iy S, bzw. fiktives alter izlugrunde gelegt

VPSR

rnd im
sachwert
ertragswert
beleihungsw. dvvs
beispiele dreieich
09/25
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ertragswert - restnutzungsdauer

- wertableitung aus marktublichen ertragen — wertschopfungs-
moglichkeiten - der baulichen anlagen sowie des grundstiicks

- grundsticke, deren wert ublicherweise ertragsorientiert ist wie z.b.
mehrfamilienhauser,
wohn- und geschaftshauser,
blrogebaude,
gewerblich genutzte gebaude,
Industrieanlagen etc. ...

- restnutzungsdauer wirkt sich auf den barwertfaktor als multiplikator

der erzielbaren reinertrage der baulichen anlagen aus
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beleihungswert:

Verordnung uUber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken
nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes
(Beleihungswertermittlungsverordnung - BelWertV)

8 3 Grundsatz der Beleihungswertermittlung

(1) Der Wert, der der Beleihung zugrunde gelegt wird (Beleihungswert),
Ist der Wert der Immobilie, der erfahrungsgemal unabhangig von
vorubergehenden, etwa konjunkturell bedingten Wertschwankungen
am maldgeblichen Grundstiicksmarkt und unter Ausschaltung von
spekulativen Elementen wahrend der gesamten Dauer der Beleihung
bei einer VeraulRerung voraussichtlich erzielt werden kann.

- Ublicherweise ,,sichere untergrenze* des verkehrswertes

- abhangig von vorgaben der jeweiligen finanzinstitute

- restnutzungsdauer wirkt sich je nach gewabhilter wertgrundlage
(sachwert/ ertragswert) aus
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beispiel:

- mehrfamilienwohnhaus wiesbaden, 11 wohneinheiten vorderhaus,
9 wohneinheiten hinterhaus, unterschiedliche instandhaltungs-/
modernisierungsstande der gebaudeteile

hinterhaus, 9 we

vorderhaus, 11 we

petri architekten

architekten

dvvs
dreieich
09/25
vortrag:
rnd

09 09 2025




dvvs dreieich
08.09.2025

vorstellung

nutzungsdauer

gnd

alter

rnd

modernisierng.
rnd im

sachwert

ertragswert

beleihungsw.
beispiele
rnd-gutachten

relevanz sv

beispiel:

ermittlung restnutzungsdauer auf basis modernisierungen nach

Immowertv
lange rnd

Emitilung Modemisierungsarad; Restnutzungsdaver Mehfamilienwohnhaus:

RND Vorderhaus in Jahren

RND Hinterhaus in Jahren

rnd vorderhaus 37 jahre
rnd hinterhaus 24 jahre

kurze rnd

Emitiiung Modemisierungsgrad Resinutzungsdaver Mehfamilienwohnhaus:

Formel zur Ermittiung Restnutzungsdaver (RND) gem. ImmoWertV 2021, Anl. 2

haus (Alter max. GND]

RND Vorderhaus in Jahren

el zur Emmittiung Resinutzungsdaver (RND) gem. ImmoWerty 2021, Anl. 2 (zu §12 Abs. 5 (1) 11: 2.

waus (Alter ma:

END Hinterhaus in Jahre:

rnd vorderhaus 32 jahre
rnd hinterhaus 21 jahre

petri architekten

architekte

09 09 2025




Erragswertberechnung - lange Restnutzungsdaver (RND) Edragswerlberechnung - lange Resinvizungsdaver (RND)
Ertrog Vorderhaus Ehragej= Monche) Jahr Bemeskungen/ Ber=chrung ¥ |verwattungskosten Wohng=bauds 372535 11 WE. a £ 298,00 (aus ImmoWertV. Anl.|
Trmgao Hige [ | Stard Okt. 2001
Erfrogsart £ aul IV. Guartal 2023 {lstzte
1. |Vermistung Vardernaus EG. links [VH 1] 365,00 100 S 1200 438000 | 1-Tmmer-Wina. [Kiche, W) & :if:'r_"'”‘”?‘”’“ Skariog)
[Flousbilisierung Ub=r Wohrfiache 729 3928 g=m. geltendem Mistpiegel i s
Wizsbaden Bj. bis 31.12. 194 in guter ¢ [irstananaltungskeri=n Worrg=bauds 1231220 <11.70/m# Wohriiache {aus
MR e e B ImmaWertV. Arl 3 fzu §12 Abs 5[
= OEH- iy g une e Stand OKL. 2001. Glo= BP1 auf IV.
uriter S0m=: im Mitted €/m? 10, Guartal 2023 (letzie Verd
11.42), Abschlag kis 5% (oh zum Sfichtag) angs
+ |2 |Vermistung Vordernaus EG, rechiz [VHZ) 49500 100 St 12.00 5.940,00 | 2-Tmmer-Wing. (Kiche, Frankfurter Mistousfallwogris 15820 2% Roherfrag (aus ImmoWerfW, Anl
Bad, WC fau §12 A= 5(2))
ad, WC| . ~
sonsfige. bek e Bewirtschafiung sten
[Plausbilisisrung Ubsr Wohnfiac 775 Wiz vor, jsdoch S0mE - 100m®: im Mittsl S onsTge. beonme Sewrchalungshosien
Er S e BE Ve Ml i - [Summe | 18.020
?"’"I" 9.56 [B.15- 10.96], Absching bis E=wirtschaftungskosten prozentual vom Jahresroh=rag 18157
5% (ohne Balkon| = [lavesrsinerirag
= 3 5 1.0 ik S 2 3 3 WP {Koc Frankfurter r mar— = ™ e
+ (3 |Vermistung Verdernaus 1.0G, links [VH 3] | 48445 | 1.00 Stk 12,00 821340 : Immirl Wna. [Kiche. Frankfurter g Bomcreaaricl UngRiEiache” [Far g Bngemamcne Notmng et T oo —]
20 L
[Flousibilisisrung Ubsr Wohnfiachs 820 8343 mj wig vor: im Mittel £/m* 9,54 (B.16- Li=genschafizinssatz (LI} (%] 1.90%;| aus Immaobiliznmarktipencht
10.95), Akschlag bis 5% [chns Balkon) Wissbaden 2023 fir MFH RND>20 Jakrs|
1. mit Standardabwsichung Y/ 0.7
- —_— _ _ e - S g=wGht 17
+ |4 Vermistung Vordernaus 1.0G. rechis B4000 1.00 1200 10.080,00 | 3-Tmmer-Whng. (Kiche. Frankfurter guteni:
= -  |Bodenwertveinsung (Batrop Bodenwerfaried Umgrifishiache x 1) N
Bad. WC|
[Plausibilisierung Uber Wohrfiache 558 8415 m wie vor: im Mittel €/m? 9,55 8,15 - _  [Reimerkog e bauichen Aniagen 7 ) |
10.96). Akschlag kis 5% {chne Balkon) y 4
Li=genschafizinssatz (L] [%] J Al
Restnutzungsaausr [RND) in Jorwen | I
+ [5. |Vermistung Vordernaus 2 OG. links [VH 5) 733158 100 Stk 12.00 B.797.92 | 3-Tmmer-Wing_ [Kiche, Frankfurter Bod (I, [Barweriakior [BWH gem._AnL 1 ImmaWery |
ohne Wanne, WC), Bafkon zur Sirals = e Anlogen | =) |
Erirag S e e —iorger  Serestrirg
[Plousibilisierung Ubsr Wohnfiochs 847 8456 mf Balkonant=il 50%:; wis vor: im Mittel
£/ 7,55 [B.16-10.945) Eriragzart
+ |6 [|Vermiztung Vordernaus 200G, rechts [VH 8] 505,00 12.00 %.640,00 |3-Emmer-Whna. (Kiche, Frankfurter Bad 13, g Finkamha3iat FTS, Bnks 11 00 120 SRR |2 Ty
e Warne. [Flausibilsierung Gber Wohnh .2 g=m. ge
= Wissbadan Bj. bis 31.12.1947 in guter
[Plous Wohnfiachs 957 8416 mf wig vor: im Mittel Wohriloge mit Heizung und Bad, bis
10.94), Abscinlag kis 5% [ohi Sul unter 80m? im Mitte] £/ 10,02 (B.42-
11.42), Abschiag bis 5% [ohns Balkon)
+ |7. ung Vordernaus 3.0G. links [VH 7) 751,53 1.00 ik 1200 701834 |3-Immer-Wha. (Kiche, Fankfurter Bad
ohne Warnne. WC), Balkon zur Strals 14 =) 100 5k 504000 |ZEmmer-Wng. [Kiche, WC)
[Plaushilsierung Gosr Wohnfiac 10,67 3538 my wie vor-im Mittel €/rr? 10,02 (B.62-
11.42), Abschiag bis 5% (onne Balion)
erung Uber Wohrfiache 841 B7.24 Balkonantsil 50%; wie vor: im Mittel
&/m* §.56 (8,16 10,76 + [15._|Vermistung Hini=maw EG. 1.00 St 514000 | 2 Emmar-Wing. [
+ |[B. ung Vordernous 3.0G, rec | 71305 1.00 1200 B.555,50 | 3-Emmer-Whng. (Kiche, Frankfurter [Flausibiisicrung Uber Wohrfiac 4519 mA wie vor: im Mittel
[Flausbilisisnung Ubsr Wohnfioc! 777 ?1L73 wie vor: im Mittel £/m? 9,55 [B.16- —— —= _—
10.75). Abscriag kis 5% (onn= Balkon) (T 2 s 1O, links [HA 4 363,62 100 S
= Wohrfiaohe B33 286 m wie vo =
11.42), Abschiag bis 5% john= Balkon)
+ [9. |Vermistung Vordernous 4.0G. links [VH 7] 550,00 100 Stk 12.00 6.600,00 [3-Tmmer-Wing. (Kiche. Frankfurter
Bad, WC), Balkon zur Strabe + [17 [ | 1.00 5ik 1200 354308 | 2-Timmear-ling
[Floushilisierung Toer Wohrfiache 817 8721 mT Balkononteil 50%; wie vor: im Mittel 835 39.38 wie vor: im Mittel €/m® 10,02 [B.62-
€/ .55 [B.16-10.95) 1 Abschilog bis 5% (ohne Balkon)
+ |10. |Vermistung Vordernous 4 0G, rechis (VH 10) 73152 12.00 B778.24 | 3-Dmmer-Wha. (Kiche, Frankfurter — ——rT = =T
Bad, WC], Dochtemosse zur Strafie b L . L 2oeam =
e 515 Mittel €/m? 10,02 [8,62-
[Plaus erung Obsr Wohnfiachs 756 170 Dochterassenanteil 505 w Abschlag bis 5% (chne Balkon)
NG £/m* 7 54 [(B.16-10.94)
+ [11 | Vermistung Vordernaus DG, links [VH 11] 3 Emmer-Whna. (Kiche, WC) ous + 12 520,00 1200 524000
Fianen, mittierwsie 1 Timmer s
side. Bod. Lopgio 7u WEWVH 12
isisrung Uber Wohrfiache 5684 mT) Wohrfidchen aus Planen + |20, 276,00 12.00 331200
+ |1 ung Vordernous DG, rechiz [VH 12) 1.570,00 12,00 19.080.00 | 3-Tmmer-Wha. [Kiche, Bod) 497
[Flausikilisisrung Ubsr Wohnfia: 1258 5554 Wahnfiachsn aus FiGnen: wis vor,
jedoch ab 100m?: im Mittel £/m* 7 86
{8256~ 11,08}, Albschlog ki 5% + [21. ung Hintesaus 2 OG, rechts (HH 9| 32500 12,00 £.14000
[Dachgescho:s) [Flauskilsizrung Dosr Wohnfiache 758
‘Wohnfiache gesamt Vorderhaus in m? PILFE 11 Wonneinheiten (DG
\ mmangsfalt] 38312
= T 8.258.71 manati. 97.105 = E 340525 manati s




dvvs dreieich
08.09.2025

vorstellung

nutzungsdauer

gnd
alter

rnd

modernisierng.

rnd im
sachwert
ertragswert
beleihungsw.
beispiele
rnd-gutachten

relevanz sv

beispiel:
ermittlung vorlaufiger ertragswert (ohne besondere objektspezifische
grundsticksmerkmale), hier: lange rnd

Edragswertberechnung - lange Restnulzungsdaver (RND)

B |Veraaliungskosten Wohngebduds

o retandhalfungskost=n Wohnpebauds

mu_|

_I
= I_I
zusammenfassung:
vorderhaus hinterhaus
rnd 37 jahre 24 jahre
ertragswert gebaude € 1.939.071 594.572

vorlaufiger ertragswert gesamtgrundstick € 3.372.443

petri architekten

architekten

[0 \VAVES
dreieich
09/25
vortrag:
rnd

09 09 2025




dvvs dreieich
08.09.2025

vorstellung

nutzungsdauer

gnd
alter

rnd

modernisierng.

rnd im
sachwert
ertragswert
beleihungsw.
beispiele
rnd-gutachten

relevanz sv

beispiel:
ermittlung vorlaufiger ertragswert (ohne besondere objektspezifische
grundsticksmerkmale), hier: kurze rnd

- ermittlung bis ,,reinertrag* identisch

vorderhaus

N\
N7 T{mw) ]

M:herl kniug»en Vorderhaus

lmmﬁnﬁﬂliilillllllllllll

zusammenfassung:

vorderhaus hinterhaus
rnd 32 jahre 21 jahre
ertragswert gebaude € 1.748.991 536.086
differenz zu ,lange rnd“ €  190.080 58.486

vorlaufiger ertragswert gesamtgrundstick € 3.123.877
differenz zu ,lange rnd"“ € 248.566 (8%)

petri architekten

architekten

[0 \VAVES
dreieich
09/25
vortrag:
rnd

09 09 2025




dvvs dreieich
08.09.2025

vorstellung

nutzungsdauer

gnd
alter

rnd

modernisierng.

rnd im
sachwert
ertragswert
beleihungsw.
beispiele
rnd-gutachten

relevanz sv

beispiel:
ermittlung vorlaufiger ertragswert (ohne besondere objektspezifische
grundsticksmerkmale), hier: rnd nach bewertungsgesetz, 30% gnd

- ermittlung bis ,,reinertrag*“ wieder identisch

vorder-, hinterhaus und gesamt

Edragswertberechnung - Restnutzungsdaver (RND) nach BewG. min. 30% der GND. hier: 24 lahre

L 2.838.411 | as.a -ul I_I

zusammenfassung:

vorderhaus hinterhaus
rnd 24 jahre 24 jahre
ertragswert gebaude € 1.405.039 594.572

vorlaufiger ertragswert gesamtgrundstick € 2.838.411

petri architekten

architekten

[0 \VAVES
dreieich
09/25
vortrag:
rnd

09 09 2025




dvvs dreieich
08.09.2025

vorstellung

nutzungsdauer

gnd
alter

rnd

modernisierng.

rnd im
sachwert
ertragswert
beleihungsw.
beispiele
rnd-gutachten

relevanz sv

restnutzungsdauer-gutachten:

internet-angebote teilweise im 3stelligen euro-bereich, keine
eigenen erfahrungen

Im internet teilweise vorgeschaltete, Uberschlagige rnd-ermittlungen,
die ggf. die sinnhaftigkeit eines gutachtens indizieren kbnnen

steuerbehodrden akzeptieren weitgehend nur noch gutachten mit
vor-ort-besuch

behorden fordern meist ausreichende zertifizierungen (d1, d2, d3)
bzw. nach din 17024 (analog 6ffentliche bestellung), vor gutachten-
erstellung klaren!

der monetare vorteil durch steuerersparnis sollte gegen die kosten
des gutachtens und das risiko der akzeptanz durch die
steuerbeht6rde abgewogen werden

gut beschaftigte sachverstandige haben oft wenig interesse an rnd-
gutachten, da aufwand und ertrag meist nicht ,,sinnvoll korrelieren*

petri architekten

architekten

[0 \VAVES
dreieich
09/25
vortrag:
rnd

09 09 2025




dvvs dreieich
08.09.2025

vorstellung

nutzungsdauer

gnd

alter

rnd

modernisierng.
rnd im

sachwert

ertragswert

beleihungsw.
beispiele
rnd-gutachten

relevanz sv

relevanz sachverstandige unterstitzung

zu erwartende steuerliche entlastung abwagen gegen kosten
gutachten und risiko der akzeptanz durch die steuerbehdrde

bei konflikten ggf. als mediatives werkzeug zur vermeidung
juristischer auseinandersetzungen und darstellung eines
vertretbaren ,,wertkorridors®;

grundstucksteilungen bei Ubertragungen/ erweiterung der
wertschépfungsmaoglichkeiten;

beurteilung von drittverwendungsmaoglichkeiten zum werterhalt/
als potenzial der wertschopfung;

einschatzung erweiterungs-/ ausbaupotenziale zur erhéhung der
wertschépfungsmaoglichkeiten;

werthaltigkeit von projektentwicklungen;

beurteilung/ gezielter und geplanter abbau von instandhaltungs-/
modernisierungsstaus;

petri architekten

architekten

[0 \VAVES
dreieich
09/25
vortrag:
rnd

09 09 2025




dvvs dreieich
08.09.2025

vorstellung

nutzungsdauer

gnd
alter

rnd

modernisierng.

rnd im
sachwert
ertragswert
beleihungsw.
beispiele
rnd-gutachten

relevanz sv

relevanz sachverstandige unterstitzung
hinweis zur genauigkeit von verkehrswertermittlungen:

prof. dipl.-ing. wolfgang kleiber (frics, minesterialrat a.d.) erlautert in
seiner veroffentlichung ,,wertr 2006, 9. auflage 2006, bundesanzeiger
verlag®:

,Der Verkehrswert (Marktwert) ist trotz einer Vielzahl
verfahrenstechnischer Wertermittlungsvorschriften und einer
entwickelten Wertermittlungslehre keine mathematisch exakt
ermittelbare Grole. ... Die Verkehrswertermittlung kommt deshalb
nicht ohne Elemente der Schatzung aus, wobei mit einem
Genauigkeitsgrad von bis zu +/- 20 bis +/- 30% des ermittelten
Verkehrswertes und mitunter mehr gerechnet werden muss.“

er belegt dies mit diversen bgh-urteilen.

o\
—

petri architekten

architekten

[0 \VAVES
dreieich
09/25
vortrag:
rnd

09 09 2025




dvvs dreieich
08.09.2025

vorstellung

nutzungsdauer

gnd
alter

rnd

modernisierng.

rnd im
sachwert
ertragswert
beleihungsw.
beispiele
rnd-gutachten

relevanz sv

fragen ?7?

herzlichen dank fur ihre aufmerksamkeit!

petri architekten

architekten

[0 \VAVES
dreieich
09/25
vortrag:
rnd

09 09 2025




