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Restnutzungsdauer/ RND-Gutachten
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cornelia petri

studium: technische hochschule darmstadt mit abschluß dipl.-
ing. arch.,  mitarbeit als studentische “hiwi” an
forschungsarbeit “energiekonzept für die th
darmstadt” (lehrstuhl prof. peter steiger)

berufsweg: sachbearbeitung architekturbüro a.c. walter,
frankfurt/main

leitung planungsabteilung bei gfb dreieich,
projektgesellschaft von j. groß

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

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

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

projektentwicklung, planung/generalplanung,
projektsteuerung wohn- und gewerbeimmobilien

bauen im bestand

nachträgliche legalisierungen, unterstützung bei
nachführung von genehmigungen

sachverständigentätigkeit im bereich immobilienwert-
ermittlung (dekra-zertifizierung bis d3), bauschäden,
honorarordnung für architekten und ingenieure (hoai)

qualitäten: planungskompetenz im hinblick auf lebensdauer-/
lebenszyklus- und betriebskosten

effiziente ausnutzungen, generierung von
erweiterungs- und wertschöpfungspotenzialen

langjährige, vertrauensvolle zusammenarbeiten mit
kunden und partnern

blick für das sinnvolle machbare, wirtschaftliche
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fbz - mitglied seit 2020

- wissenstransfer über impulsvorträge wie z.b.
... grundlagen immobilienwertermittlung (fbZ)
... bodenrichtwerte (dvvs 60min)
... immobilien – energie – förderungen (fbz)

- themen und projekte mit “fbz-lern” wie z.b.
... immobilienwertermittlungen

... für innerfamiliäre übertragungen

... zur wahrung des familienfriedens und gütlichen
einigung - auch über “wertkorridore”

... zur feststellung der werthaltigkeit der anlage
und ggf. entwicklung

... begleitung und beratung beim immobilien-
erwerb

... ermittlung investitionskosten für finanzierungen

... feststellung von entwicklungspotentialen,
drittverwendungsmöglichkeiten, verwertbarkeit

... natürlich planen wir auch und setzen um!
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restnutzungsdauer (rnd)   – restnutzungsdauer-gutachten

- zeiträume in der immobilienwertermittlung beziehen sich auf
bauliche anlagen

- grundstück bzw. bodenwert ist „ewiger wert“
- ausnahme: erbaurecht

definitionen

- bewertungsgesetz (BewG), §185 (3):

!!! restnutzungsdauer per definition min. 30% - alterswertminderung
im sachwert analog!!!
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restnutzungsdauer – restnutzungsdauergutachten

definitionen

- immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), §12 (5):

!!! restnutzungsdauer wird im fall von modernisierungen bei
wohngebäuden sachverständig ermittelt – anlage 2!!!
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nutzungsdauer

- zeitraum, über den eine (wirtschaftliche) nutzung baulicher
anlagen möglich ist

- gesamtnutzungsdauer (gnd): durchschnittlicher
„gebäudelebenszyklus“ unter der voraussetzung (!) regelmässiger
(!!) instandhaltungen (!!!) abhängig von gebäudeart und –nutzung

- alter: jahr des wertermittlungsstichtages (west) abzüglich baujahr

- restnutzungsdauer (rnd): gesamtnutzungsdauer abzüglich alter –
voraussichtlicher zeitraum der wirtschaftlichen nutzbarkeit ab west
bei ordentlicher (!) bewirtschaftung (!!)/ instandhaltung (!!!)

- instandhaltungs-/ modernisierungs-staus wirken sich auf die rnd
und damit auf den wert der baulichen anlage ebenso aus wie
außerordentliche modernisierungen/ bauliche veränderungen,
sofern sie zeitlich nicht zu lange (!) zurück liegen
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gesamtnutzungsdauer (gnd)

- in bewertungsgesetz und immobilienwertermittlungsverordnung
analog

- ImmoWertV, anlage 1:
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(gebäude-) alter

- in bewertungsgesetz und immobilienwertermittlungsverordnung
analog

- bewertungsgesetz §185 (3), satz 4:  „… Das Alter des Gebäudes ist
durch Abzug des Jahres der Bezugsfertigkeit des Gebäudes vom
Jahr des Bewertungsstichtags zu bestimmen. …“

- übersteigt das alter des gebäudes die übliche gnd ist zur ermittlung
der rnd aufgrund von modernisierungen nur (!) die übliche gnd als
alter anzusetzen
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restnutzungsdauer (rnd)

- bewertungsgesetz §185 (3), satz 3:  „… Die Restnutzungsdauer wird
grundsätzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, die sich aus der Anlage 22
ergibt, und dem Alter des Gebäudes am Bewertungsstichtag
ermittelt. … Sind nach Bezugsfertigkeit des Gebäudes
Veränderungen eingetreten, die die Restnutzungsdauer des
Gebäudes wesentlich verlängert haben, ist von der entsprechend
verlängerten Restnutzungsdauer auszugehen. Die
Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebäudes beträgt …
mindestens 30 Prozent der Gesamtnutzungsdauer. …“

- immobilienwertermittlungsverordnung, §12 (5), satz 1: „Bei der
Ermittlung der sonstigen für die Wertermittlung erforderlichen Daten
… ist zur Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall der Moderni-
sierung von Wohngebäuden das in Anlage 2 beschriebene Modell
zugrunde zu legen. …“
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modernisierungen

- immoblienwertermittlungsverordnung, anlage 2 (zu §12 (5), satz 1), I:

- wohngebäude!
- maßnahmen liegen nicht zu weit zurück!!
- sachverständige würdigung!!!
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modernisierungen

- immoblienwertermittlungsverordnung, anlage 2 (zu §12 (5), satz 1), I
tabelle:
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ermittlung der restnutzungsdauer nach modernisierungen

- immoblienwertermittlungsverordnung, anlage 2 (zu §12 (5), satz 1), II
tabelle:
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modernisierungen

- immoblienwertermittlungsverordnung, anlage 2 (zu §12 (5), satz 1), II
tabelle:
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sachwert - restnutzungsdauer:

- „materialwert“ der baulichen anlagen sowie der wert des
grundstücks (bodenwert)

- grundstücke, deren wert üblicherweise nicht durch erträge
darstellbar sind wie z.b.
ein- und zweifamilienhäuser („eigenheime“),
kirchen,
museen etc. …

- restnutzungsdauer wirkt sich über die lineare alterswertminderung
aus

- bei verlängerter rnd durch modernisierungen wird ein fiktives baujahr
bzw. fiktives alter zugrunde gelegt
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ertragswert - restnutzungsdauer :

- wertableitung aus marktüblichen erträgen – wertschöpfungs-
möglichkeiten - der baulichen anlagen sowie des grundstücks

- grundstücke, deren wert üblicherweise ertragsorientiert ist wie z.b.
mehrfamilienhäuser,
wohn- und geschäftshäuser,
bürogebäude,
gewerblich genutzte gebäude,
industrieanlagen etc. …

- restnutzungsdauer wirkt sich auf den barwertfaktor als multiplikator
der erzielbaren reinerträge der baulichen anlagen aus
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beleihungswert:

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

§ 3 Grundsatz der Beleihungswertermittlung

(1) Der Wert, der der Beleihung zugrunde gelegt wird (Beleihungswert),
ist der Wert der Immobilie, der erfahrungsgemäß unabhängig von
vorübergehenden, etwa konjunkturell bedingten Wertschwankungen
am maßgeblichen Grundstücksmarkt und unter Ausschaltung von
spekulativen Elementen während der gesamten Dauer der Beleihung
bei einer Veräußerung voraussichtlich erzielt werden kann.

- üblicherweise „sichere untergrenze“ des verkehrswertes
- abhängig von vorgaben der jeweiligen finanzinstitute
- restnutzungsdauer wirkt sich je nach gewählter wertgrundlage

(sachwert/ ertragswert) aus
- auch umgang mit rnd abhängig von vorgaben der institute
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beispiel:

- mehrfamilienwohnhaus wiesbaden,  11 wohneinheiten vorderhaus,
9 wohneinheiten hinterhaus, unterschiedliche instandhaltungs-/
modernisierungsstände der gebäudeteile

vorderhaus, 11 we hinterhaus, 9 we
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beispiel:
ermittlung restnutzungsdauer auf basis modernisierungen nach
immowertv
lange rnd kurze rnd

rnd vorderhaus 37 jahre rnd vorderhaus 32 jahre
rnd hinterhaus 24 jahre rnd hinterhaus 21 jahre
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beispiel:
ermittlung vorläufiger ertragswert (ohne besondere objektspezifische
grundstücksmerkmale), hier: lange rnd
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beispiel:
ermittlung vorläufiger ertragswert (ohne besondere objektspezifische
grundstücksmerkmale), hier: lange rnd

zusammenfassung:
vorderhaus hinterhaus

rnd 37 jahre 24 jahre
ertragswert gebäude € 1.939.071 594.572

vorläufiger ertragswert gesamtgrundstück € 3.372.443
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beispiel:
ermittlung vorläufiger ertragswert (ohne besondere objektspezifische
grundstücksmerkmale), hier: kurze rnd

- ermittlung bis „reinertrag“ identisch

vorderhaus

hinterhaus und gesamt

zusammenfassung:
vorderhaus hinterhaus

rnd 32 jahre 21 jahre
ertragswert gebäude € 1.748.991 536.086

differenz zu „lange rnd“ € 190.080 58.486

vorläufiger ertragswert gesamtgrundstück € 3.123.877
differenz zu „lange rnd“ € 248.566 (8%)
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beispiel:
ermittlung vorläufiger ertragswert (ohne besondere objektspezifische
grundstücksmerkmale), hier: rnd nach bewertungsgesetz, 30% gnd

- ermittlung bis „reinertrag“ wieder identisch

vorder-, hinterhaus und gesamt

zusammenfassung:
vorderhaus hinterhaus

rnd 24 jahre 24 jahre
ertragswert gebäude € 1.405.039 594.572

vorläufiger ertragswert gesamtgrundstück € 2.838.411
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restnutzungsdauer-gutachten:

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

- im internet teilweise vorgeschaltete, überschlägige rnd-ermittlungen,
die ggf. die sinnhaftigkeit eines gutachtens indizieren können

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

- behörden fordern meist ausreichende zertifizierungen (d1, d2, d3)
bzw. nach din 17024 (analog öffentliche bestellung), vor gutachten-
erstellung klären!

- der monetäre vorteil durch steuerersparnis sollte gegen die kosten
des gutachtens und das risiko der akzeptanz durch die
steuerbehörde abgewogen werden

- gut beschäftigte sachverständige haben oft wenig interesse an rnd-
gutachten, da aufwand und ertrag meist nicht „sinnvoll korrelieren“
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relevanz sachverständige unterstützung

- zu erwartende steuerliche entlastung abwägen gegen kosten
gutachten und risiko der akzeptanz durch die steuerbehörde

- bei konflikten ggf. als mediatives werkzeug zur vermeidung
juristischer auseinandersetzungen und darstellung eines
vertretbaren „wertkorridors“;

- grundstücksteilungen bei übertragungen/ erweiterung der
wertschöpfungsmöglichkeiten;

- beurteilung von drittverwendungsmöglichkeiten zum werterhalt/
als potenzial der wertschöpfung;

- einschätzung erweiterungs-/ ausbaupotenziale zur erhöhung der
wertschöpfungsmöglichkeiten;

- werthaltigkeit von projektentwicklungen;
- beurteilung/ gezielter und geplanter abbau von instandhaltungs-/

modernisierungsstaus;
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relevanz sachverständige unterstützung

hinweis zur genauigkeit von verkehrswertermittlungen:

prof. dipl.-ing. wolfgang kleiber (frics, minesterialrat a.d.) erläutert in
seiner veröffentlichung „wertr 2006, 9. auflage 2006, bundesanzeiger
verlag“:

„Der Verkehrswert (Marktwert) ist trotz einer Vielzahl
verfahrenstechnischer Wertermittlungsvorschriften und einer
entwickelten Wertermittlungslehre keine mathematisch exakt
ermittelbare Größe. … Die Verkehrswertermittlung kommt deshalb
nicht ohne Elemente der Schätzung 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.
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herzlichen dank für ihre aufmerksamkeit!


