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Problemfall Restnutzungsdauer

Schatzung des Ausgangsbaujahrs bei der Sachwertermittlung
fur Zwecke der Kaufpreisaufteilung

Von Stephan Blum, Dipl.-Finanzwirt (FH), Betriebswirt (VWA) und Gunther LeiB3, Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

Bei der Kaufpreisaufteilung zur Ermittlung der AfA-
Bemessungsgrundlage stellt sich in vielen Féllen das
Problem, dass die Resthutzungsdauer nicht sicher er-
mittelt werden kann, etwa weil dem Kaufer nicht die
gesamte bauliche Vorgeschichte des Objekts zugédng-
lich ist. Da der Gebaudewertanteil erheblich von der
Restnutzungsdauer abhangt, miissen in der Praxis
Methoden gefunden werden, um das Baujahr méglichst
sinnvoll einschdtzen zu kénnen. In diesem Beitrag
stellen die Autoren ihre Auffassung vor, wonach in
vielen Fallen das Jahr 1980 als anzunehmendes Aus-
gangsbaujahr eine gute Losung ist.

1. Baujahr und Restnutzungsdauer in der
Immobilienbewertung

In der Immobilienbewertung werden grundsatzlich zwei
Arten von baulichen MaBBnahmen unterschieden, die eine
verlangernde Wirkung auf die Restnutzungsdauer (RND)
haben konnen: Kernsanierungen und Modernisierungen.
Fur beide Varianten, die in der Regel bei alteren Gebauden
in der Vergangenheit mehrmals durchgefuhrt worden sind,
gibt es anerkannte und teilweise gesetzlich normierte
Standardschatzmethoden, die in der Verkehrswertermitt-
lung von Immobilien als Stand der Technik gelten. Auf beide
wird nachfolgend kurz eingegangen.
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Renovierte Hauser aus der Grtnderzeit: Begehrte Wohnobjekte, aber wie bewertet man eine 140 Jahre alte Immobilien?

1.1 Kernsanierung

Eine Kernsanierung ist eine umfassende BaumaBRnahme, bei
der mehr oder weniger der gesamte Innenausbau entfernt
wird, sodass nur noch die Fundamente und AuRenwéande,
gegebenenfalls auch noch das Dach, als Rohbauelemente
stehenbleiben. Der gesamte Innenausbau wird dann nach
zeitgemalBen Kriterien erneuert, sodass letztlich ein sanierter
Altbau entsteht, der von der Wohnqualitat (und haufig auch
der Lage) und den Kaufpreisen bzw. Miethéhen her einem
tatsachlichen Neubau in nichts nachsteht — oder ihn sogar
Ubertrifft. Klassische Beispiele sind die sanierten Altbauten
im Rahmen von Bautragermodellen nach §§ 7h und 7i EStG.

Die Wertermittlung setzt im Fall einer erfolgten Kernsanie-
rung ein fiktives Baujahr an, das heif3t, das tatsachliche
historische Baujahr hat keine Relevanz mehr. In der Regel
wird als fiktives Baujahr nicht das Jahr der Sanierung selbst
angenommen, sondern vom Sanierungsjahr wird noch ein
prozentualer Abschlag in Hohe von 10 bis 20 Prozent der —
am fiktiven Baujahr neu beginnenden — Gesamtnutzungs-
dauer? eines wirklichen Neubaus vorgenommen.

! Die wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauern der einzelnen Gebaude-
typen ergeben sich aus Anlage 3 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) 2012.
Fur Wohngebaude reichen die Spannen — je nach Art des Geb&udes
und des Ausstattungsstandards — von 60 bis 80 Jahren.



Beispiel 1

Ein 1955 errichtetes Gebaude wurde im Jahr 2000
kernsaniert. Die Gesamtnutzungsdauer eines ver-
gleichbaren Neubaus betragt 70 Jahre. Es wurden
nur die Fundamente und AuBBenmauern beibehalten,
sodass von einer maximal umfanglichen Kernsanie-
rung auszugehen ist. Der Abschlag fur Altbauteile
wird daher mit 10 Prozent angesetzt.

Damit ergibt sich folgendes fiktives Baujahr:
2000 - (70 *10%) = 1993

Die Restnutzungsdauer im Jahr 2018 betragt damit:
70 - (2018 - 1993) = 45 Jahre

Ohne Berucksichtigung der Kernsanierung betrige
die RND nur noch 70 — (2018 - 1955) = 7 Jahre.

Dieses Beispiel verdeutlicht, dass es eminent wichtig ist,
herauszufinden, ob Kernsanierungen durchgefihrt worden
sind. Anhaltspunkte dafur konnen die Bauakten sein, Auf-
zeichnungen der Hausverwaltung, der Voreigentimer, der
Banken etc. Zudem kann oft anhand des Augenscheins bei
der Ortsbesichtigung auf eventuell durchgefihrte Sanie-
rungen geschlossen werden, beispielsweise am Zustand
des Mauerwerks, des Daches, an den Fenstern (deren Her-
stellungsjahr meistens zwischen den Scheiben eingestem-
peltist), der Heizung, Elektrik etc. Naturlich konnen gerade
die letztgenannten Kriterien auch ,nur* auf Modernisie-
rungsmafnahmen hindeuten.

1.2 ModernisierungsmafBnahmen

Modernisierungen am Innenausbau, die nicht so tiefgreifend
sind wie eine Kernsanierung, werden Uber das Modernisie-
rungspunkteverfahren bericksichtigt. Dieses Verfahren
stammt urspringlich vom Oberen Gutachterausschuss
Nordrhein-Westfalen und ist seit 2012 auch in der Sach-
wertrichtlinie (Anlage 4) fur die Verkehrswertermittlung
gesetzlich normiert. Bereits zuvor hatte sich die Methode
allgemein unter den Immobilienbewertern durchgesetzt.

Bei diesem Verfahren werden — je nach Umfang und danach,
wie lange die MaBBnahme schon zurtckliegt — fur genau vor-
gegebene ModernisierungsmalBnahmen Punkte vergeben.
Das Verfahren definiert dabei auch die moégliche Punkte-
spanne je Gewerk sowie die maximal moégliche Punktzahl.

Uber spezielle Formeln (oder daraus abgeleitete Tabellen,
die in der SW-RL abgedruckt sind), wird die Verlangerung
der Restnutzungsdauer ermittelt. Diese kann bei élteren
Geb&uden und umfassenden Modernisierungen erheblich
sein, bei neueren Gebauden oder bei wenigen Moderni-
sierungspunkten kann es aber auch vorkommen, dass gar
keine Verlangerung der RND eintritt.

Hinweis: In diesem Beitrag wird nicht auf die genaue Aus-
gestaltung und Anwendung des Verfahrens eingegangen,
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sondern die Leser kbnnen kostenlos eine Excel-Tabelle der
Autoren herunterladen, mit der das Verfahren einfach und
selbsterklarend angewendet werden kann.?

1.2.1 Fallstricke beim Modernisierungs-
punkteverfahren

Das System nach Anlage 4 SW-RL bertcksichtigt nur Mo-
dernisierungsmaBnahmen, die in den letzten 20 Jahren
vor dem Bewertungsstichtag durchgeftihrt worden sind.
Es kann also — rein rechnerisch — der Fall eintreten, dass
die Modernisierungspunkte ins Leere laufen, weil die Rest-
nutzungsdauer schon vor dem Beginn des 20-jahrigen
Betrachtungszeitraums abgelaufen war. Nachfolgendes
Beispiel soll diesen Umstand verdeutlichen (es handelt sich
aber zunachst nur um ein reines Zahlenspiel, das in dieser
Form nicht tatsachlich eintreten wurde).

Beispiel 2
Baujahr 1900, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre, Bewer-
tungsstichtag in 2018

In den Jahren 1998 bis 2018 wurden mittlere Moderni-
sierungsmaBnahmen durchgefuhrt, die den Ansatz
von 8 Punkten rechtfertigen. Diese laufen aber ins
Leere, weil die Gesamtnutzungsdauer bereits 1970
abgelaufenist (1900 + 70).

Tatsachlich wirde die Anwendung des Modernisierungs-
punkteverfahrens im obigen Beispiel zu einer neuen Rest-
nutzungsdauer von 28 Jahren fuhren, da die Formeln stets
eine Mindestrestnutzungsdauer ergeben (die umso langer
ausfallt, je mehr Punkte vergeben worden sind — es ergibt
sich aber sogar bei O Punkten eine Mindest-RND). Die
Berechnung kann leicht mit der oben erwahnten Excel-
Tabelle nachvollzogen werden.

Nach diesem Verfahren arbeitet auch die BMF-Arbeits-
hilfe, sodass auch dort stets eine Mindestrestnutzungs-
dauer ,herauskommt”, wenn Modernisierungspunkte ver-
geben worden sind.

Damit wird aber unter Umstanden verschleiert, dass sich
eine viel langere RND ergeben konnte, wenn die in der Ver-
gangenheit durchgefuhrte(n) Kernsanierung(en) berick-
sichtigt wurden. Es ist mit Sicherheit davon auszugehen,
dass das Gebaude aus dem vorhergehenden Beispiel nicht
von 1900 bis 1980 vollig unverandert bestanden hatte,
sondern es missen im Laufe der Zeit bauliche MaBnahmen
durchgefthrt worden sein.

2 Es wird mindestens Excel 2007 benétigt. Die Datei enthalt ein VBA-Makro,
sodass sie nur funktioniert, wenn die Ausfuhrung von Makros aktiviert ist.
Die Download-Adresse (die genau so eingegeben werden muss) lautet:
http://www.sbii.de/wp-content/uploads/2017/12/Modernisierung.xlsm
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Beispiel 3

In Fortfuhrung von Beispiel 2 wird nunmehr eine Kern-
sanierung im Jahr 2000 angenommen, die zu einem
fiktiven Baujahr von 1993 gefuhrt hat (zur Berechnung
s. Beispiel 1).

Nach dem Modernisierungspunkteverfahren ergibt
sich bei einem Ausgangsbaujahr von 1993 ein RND
von 47 Jahren. Ganz grob geschatzt wirde sich der
Gebaudewert dadurch nahezu verdoppeln.

Die Zahlen konnen wieder mit unserer Excel-Datei
nachgerechnet werden.

Es ist also eminent wichtig, die Historie des Gebaudes
moglichst genau zu ermitteln. Fur die Anwendung der
Kaufpreisaufteilung nach BMF-Arbeitshilfe oder eigener
Sachwertermittlung stellen sich aber den Steuerberatern
zwei grundlegende Hurden in den Weg:

1. Die Bestimmung der Restnutzungsdauer ist eine der
schwierigsten und zeitaufwendigsten Aufgaben des
Immobilienbewerters. Im Rahmen einer Kaufpreisauf-
teilung stehen naturgemaf weder die nétige Zeit noch
die Fachkenntnis eines Bewertungssachverstandigen
zur Verfugung.

2. Gerade bei der Kaufpreisaufteilung handelt sich um
Falle des Kaufs von Gebrauchtimmobilien — in der Re-
gel von fremden dritten Verkaufern. In vielen Fallen sind
den Kéaufern schlichtweg Uberhaupt keine Unterlagen
zugéanglich, die Uber frihere SanierungsmaBnahmen
Auskunft geben kdnnten.

Selbstverstandlich sollte stets versucht werden, die His-
torie moéglichst genau zu ermitteln. In vielen Fallen ist das
aber einfach nicht moglich.

Die Autoren schlagen in solchen Fallen vor, von einem
pauschalen Anfangsbaujahr 1980 auszugehen. Warum
unserem Erachtens nach gerade 1980 sachgemaf ist, wird
in den folgenden Abschnitten erlautert. An dieser Stelle
bereits der Hinweis auf die rechnerische Auswirkung:

Beispiel 4
Wie Beispiel 2 und 3, jedoch mit einem Ausgangsbau-
jahr von 1980

Es ergibt sich eine RND am Bewertungsstichtag von
39 Jahren.

2. Anfangsbaujahr 1980

Wie bereits dargestellt, handelt es sich bei den Gebauden,
welche hier behandelt werden, um handelsubliche Immo-
bilien in gewdhnlichem Erhaltungszustand. Dies bedeu-
tet, es sind Gebaude die einen ublichen, zeitgemafien
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Nutzungsstandard bieten und den zeitgemaBen Anfor-
derungen fur ,wohnen" gerecht werden, jedoch alten
Ursprungsbaujahres sind. Beispielhaft seien hier die Ge-
baude aus der Grunderzeit mit Baujahren von um 1850 bis
1914 genannt. Dies betrifft selbstverstandlich auch jedwedes
andere altere Gebaude, insbesondere Vorkriegsbauten.

Die Ursprungsbaujahre solcher Gebaude sind oftmals
noch ermittelbar. Nicht jedoch, wann und zu welchem
Zeitpunkt durchgreifende Umbau- oder Sanierungsmaf3-
nahmen erfolgten.

2.1 Nutzungsdauer und technische Standdauer
Vorweg ist festzuhalten, dass im Rahmen der Werter-
mittlung normierte Geb&udenutzungsdauern existieren,
welche den anzuwendenden Verfahren und Methoden der
Wertermittiung zugrunde zu legen sind.

Orientierungswerte fur die tbliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemafer Instandhaltung laut Sachwertricht-
linie Anlage 3:

+ Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser,
Reihenhauser: Je nach Standardstufe (Ausstattung) 60 -
80 Jahre

+ Mehrfamilienhauser und Wohnhauser mit Mischnutzung:
Je nach Standardstufe (Ausstattung) 60 — 80 Jahre

Die technische Standdauer eines Gebaudes kann jedoch
deutlich langer sein (bis zu mehreren hundert Jahren),
sofern innerhalb des Lebenszyklus dieser Gebaude die
regelmaBigen Erneuerungen von Teilen der Gebaude-
substanz durchgeftihrt werden.

? |
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Eine Kernsanierung hat grof3en Einfluss auf die Restnutzungs-
dauer einer Immobilie.



Die Problematik ist nun jedoch leicht erkennbar. Wird im
Rahmen des vereinfachten Berechnungsverfahrens der
Kaufpreisaufteilung das reine nachrichtliche Ursprungs-
baujahr verwendet, fuhrt dies zu nicht wertkonformen
Ergebnissen (siehe Abschnitt 1).

Beispiel 5

Mehrfamilienhaus Baujahr 1870, durchschnittliche
Ausstattung (Nutzungsdauer 70 Jahre), Erwerbszeit-
punkt (Bewertungszeitpunkt) 2016.

Folge: Es ergibt sich eine negative Restnutzungsdauer
von -76 Jahren

2.2. Ermittlung eines moglichst marktgerechten
Ursprungsbaujahres fiir Gebdude alten Baujahres
ohne ermittelbare Historie

Wie bereits erwahnt, ist es nicht vorstellbar, dass ein um
circa 1870 oder auch 1900 errichtetes Gebaude sich noch
im Zustand der Erbauung befindet. Dies ist technisch nicht
moglich (Dach, Beheizung, Dammung, Fenster, Elektro-
installationen). Auch in Bezug auf heutige Wohnanforde-
rungen (Grundrissgestaltung, Gesamtausstattung, sanitare
Ausstattung) ware ein solches Gebaude nicht zu Ublichen
Marktkonditionen vermietbar .

Nun gab es innerhalb von Deutschland immer wieder gréRere
wirtschaftliche Ereignisse, die regelmafBig zu erhéhter Neu-
bautéatigkeit fuhrten, aber auch zeitgleich eine hohe In-
vestitionsbereitschaft im vorhandenen Immobilienbestand
auslosten. Diese wirtschaftlichen (oder auch politischen
Ereignisse) pragen somit auch die Zeitrdume, in denen
vermehrt Wohnraum entstand bzw. auch in vorhandenen
Wohnraum investiert wurde.

Nach der Zeit der grof3en Inflation in Deutschland (1923/24)
und mit der Einfuhrung der Reichsmark entstanden die
Goldenen Zwanziger und boten in Deutschland ein posi-
tives Investitionsklima. Danach, bis zum Ende des zweiten
Weltkrieges erfolgten geringe Investitionen in den privaten
Wohnungsmarkt (auch in Folge von Ressourcenknappheit).
Jedoch wurden viele Gebaude, insbesondere in stadtischen
Lagen, im Rahmen des Wiederaufbaus umfangreich saniert
oder komplett erneuert.

Kaufpreisaufteilung bei Immobilien
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Mit Beginn des Wirtschaftswunders (circa 1955) floss enorm
viel Kapital in die Immobilienwirtschaft. Es existierte ein
Boom der Bauwirtschaft bis etwa in das Jahr 1973, dem
Beginn der ersten Olkrise. Die Gesellschaft wollte nicht
nur gut essen und Urlaubsreisen geniel3en, sondern auch
schoéner wohnen (zum Beispiel durch Einbau von Zentral-
heizungen). Nach Beendigung der Olkrise setzte sich dieser
Bauboom nochmals fort bis Anfang der 1980er Jahre.

Daraufhin folgte die erste grof3e ,Baukrise™ in der Nachkriegs-
zeit, in Begleitung von damaligen Rekordzinsen fur Baudar-
lehen in Hohe von 12 Prozent fur Immobilieninvestitionen.

Von circa 1986 bis in das Jahr 1995 ist nochmals ein Hoch
bei Immobilieninvestitionen zu verzeichnen. Die Phase
fand ein abruptes Ende durch die Streichung von Abschrei-
bungsmoglichkeiten im privaten Bereich [§10eEstG] und
den Wegfall der degressiven Abschreibungsmaéglichkeiten
far Kapitalanleger [§7 EstG].

Nun ist davon auszugehen, dass innerhalb dieser Perioden
von erhdhter Bautatigkeit auch in Bestandsimmobilien
regelmafBig investiert wurde, auch wenn keine dokumen-
tierten BaumaBnahmen bekannt sind.

Voraussetzung fur diese Annahme ist jedoch, dass die-
se Gebaude einen zeitgemalen Nutzungsstandard bieten
und den zeigemaBen Anforderungen ans Wohnen gerecht
werden.

Insofern kann von einem mittleren Baujahr von 1980
(Spannenwert 1975 bis 1985) ausgegangen werden. Das
mittlere Baujahr von 1980 repréasentiert bei einem durch-
schnittlichen und Ublichen Gebaude eine Restnutzungs-
dauer von circa 50 Prozent der Gesamtnutzungsdauer.
Wurden zeitnah noch zusatzliche Renovierungsmaf-
nahmen durchgefthrt (siehe Punktesystem des NRWGAA)
so bietet dieses mittlere , Startjahr* eine solide Basis fur die
weiterfuhrende Baujahresmodifizierung.

Hinweis: Die oben aufgefihrten Erlauterungen beziehen
sich im Allgemeinen auf die alten Bundeslander. Im Rah-
men der Baujahresschatzung von alteren Bestands-
immobilien in den neuen Bundesléandern wird darauf hin-
gewiesen, dass dort vielmals durchgreifende Sanierungen
nach 1990 erfolgten und gesondert zu beurteilen sind. [ |
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