HARTMANMN SCHULZ PARTNER

ﬁ Yon der IHE Wirzburg Schweinfurt
I{

f'FEl‘ltII ch bestelite und versidigts
urd Immol:l licmsachverstindige
} arleted 5

Die Restnutzungsdauer von Gebauden
nach Modernisierung/ Sanierung

Vortrag am 13. Dingolfinger Baufachtag
13. November 2009

Stephan Schulz mrics

Imrmabillenanalyse und Bewertung



HARTMANMN SCHULZ PARTNER

/-f Yon der IHE Wirzburg Schweinfurt
iffentlich bestelite und veraidigts
‘- } Ea- und Immobilicnsachverstindipe

Charteted Survegars

Wie erfasst und bewertet man verschiedene Zustande desselben Gebaudes?

Stephan Schulz mrics

Imrmabillenanalyse und Bewertung



INHALT

Die Restnutzungsdauer von Gebauden nach
Modernisierung/ Sanierung

H w N RE

Bedeutung des Instrumentes Restnutzungsdauer
Technische Restnutzungsdauer nach Bauelementen

Kriterien der Wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Modernisierungsbeispiel

HARTMANMN SCHULZ PARTNER

Yon der IHE Wirzburg Schweinfurt
iffentlich bestelite und veraidigts
Bau- und Immebilicrsachverstindipe
Charteted Survegars

Stephan Schulz mrics

Imrmabillenanalyse und Bewertung



HARTMANMN SCHULZ PARTNER

Yon der IHE Wirzburg Schweinfurt
iffentlich bestelite und veraidigts

1. BEDEUTUNG DEj INSTRUMENTES RESTNUTZUNGSDAUER i

= |

Fragen des technischen Sachverstandigen an die
Wertermittlung:

- Minderwert der Immobilie bei Verbleib des Schadens
- Wann tritt ein Mehrwert ein nach Behebung eines Schadens (Neu fiir Alt)?
- Mehrwert der Immobilie durch Sanierung/ Modernisierung
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Direkte Beeinflussung des Sachwerts:

Herstellungswert der baulichen Anlagen
- Alterswertminderung (%-Satz d. Herst. Werts)
= Sachwert der baulichen Anlage

+ Bodenwert
= Sachwert des Grundstucks
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Indirekte Beeinflussung des Ertragswerts:

Reinertrag des Grundstucks

- Verzinsung des Bodenwerts

= Reinertrag der baulichen Anlagen

x Rentenbarwertfaktor (Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer)

= Ertragswert der baulichen Anlage
+ Bodenwert
= Ertragswert des Grundstuicks
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1. BEDEUTUNG DEleSTRUMENTES RESTNUTZUNGSDAUER

Kein Einfluss auf internationale Verfahren:

Reinertrag des Grundstucks
x Ewiger Rentenbarwertfaktor (Kapitalisierungszinssatz)
= Ertragswert des Grundstucks
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Regelmalige Ermittlung der Restnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Gebaudealter

-Regelfall nur anwendbar bei jungeren, seit der Herstellung
unveranderter Gebaude.

- Schwierigkeiten bei dlteren Gebauden und bei (teil-)
modernisierten Anwesen.
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Arten der Alterswertminderung:

- Progressive Alterswertminderung

- Lineare Alterswertminderung (%) = 100 x (GND —RND) / GND
- Degressive Alterswertminderung

- Mischformen
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1. BEDEUTUNG DES INSTRUMENTES RESTNUTZUNGSDAUER

Gesamtnutzungsdauern

Einfamilienhauser ““ nach WertR und nach
Auffassung des
Gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshiuser | 70 50 5

Referenten
Gemeinde- und Veranstaltungsgebaude 60 = 60

Hotels

Krankenhauser

Kirchen

Kaufhauser

Tiefgaragen

Industrie- und Lagergebaude
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2. TECHNISCHE RE

Einfamilien-Wohnhéuser, frei stehend

Typ 1.01-1.33

Ausstattungsstandard
Kostengruppe einfach mittel gehoben stark gehoben
Fassade Mauerwerk mit Putz- | Wirmedimmy Verblend werk, | Naturstein
oder Fugenglattstrich | Wirmedamm- Metallbekleidung,
und Anstrich verbundsystem, Vorhangfassade,
Sichtmauerwerk mit | hoher Wirmedimm-
mi;le;r
Wiirmedi dard
Fenster Holz- Kunststoff, Rollladen, | Al raumhohe Verglasung,
Einfachverglasung Isolierverglasung Sprossenfenster, grofie
vorrichtung, elektrische Rollliden,
Wﬂ‘ sch Schallschutz-
verglasung verglasung
Diicher Betondachpfannen Betondachpfannen Tondachpfannen, GroBe Anzahl von
(untere Preisklasse), (gehobene Schiefer- Oberlichtern,
Bitumen-, Kunststoff- | Preisklasse) mittlerer | Metalleindeckung, Dachaus- und
folienabdichtung, keine | Wirmedidmmstandard | hoher Dachaufbauten mit
Wiirmedimmung Wirmediammstandard [ hohem
Schwierigkeitsgrad,
Dachausschnitte in
Glas
Sanitir 1 Bad mit WC, 1 Bad mit Dusche und | 1 -2 Biider, mehrere grofziigige
Installation auf Putz Badewanne, Giiste-WC Biider, tlw. Bidet,
Giiste-WC, Whirlpool, Giste-WC
Installation unter Putz
Innenwand- Olfarbanstrich, Fliesen (2,00 m) Fliesen raumhoch, Naturstein,
bekleidung der Fliesensockel (1,50 m) groBformatige Fliesen |aufwindige Verlegung
Nassriiume
Bodenbeliige Holzdielen, Nadelfilz, |Teppich, PVC, Fliesen, Parkett, Naturstein,
Linoleum, PVC (untere |Fliesen, Linoleum Betonwerkstein aufwiindige Verlegung
Preisklasse) (mittlere Preisklasse)
Nassridume: Nassriiume: Nassridume: Nassriume:
PVC, Fliesen Fliesen groBiformatige Fliesen | Naturstein
Innentiiren Fiillungstiiren, Kunststoff-/ Tiirblitter mit massivere
Tiirblitter und Zargen | Holztiirblitter, Edelholzfurnier, Ausfiihrung,
gestrichen, Stahlzargen | Holzzargen, Glastiiren, Einbruchschutz
Glastiirausschnitte Holzzargen
Heizung Einzelifen, Mehrraum- Zentralheizung/ Zentralheizung und
clektrische Warmluftkachelofi Pumpenhei mit  |FuBbodenheizung,
Speicherheizung, Zentralheizung mit Flachheizkorpern oder | Klimaanlagen,
Boiler fiir Warmwasser | Radiatoren FuBbodenheizung. Solaranl
(Schwerkrafthei ) | War bereitung
zentral
| Elektroinstallation |je Raum 1 Lichtauslass |je Raum 1-2 je Raum mehrere aufwindige
= und 1-2 Steckdosen, | Lichtauslisse und Lichtauslisse und Installation,
Installation tlw. auf 2-3 Steckdosen, Steckdosen, Sicherheits-
Putz Installation unter Putz |informations- einrichtungen
technische Anlagen

benkosten (entsprechend Kostengruppe 700 DIN 276)
tnutzungsdauer

16 %
60 bis 100 Jahre
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Aufteilung des Bauwerks
in seine Bauelemente:

Quelle: WertR 2006
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Aufteilung des Bauwerks in seine Bauelemente nach
WertR, Beispiel Einfamilienwohnhaus:

- Fassade

- Innenwandbekleidung
- Deckenbekleidung

- Bodenbelage

- Dachdeckung

- Fenster

- Turen

- Heizung

- Sanitar

- Elektroinstallation
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Zuweisung von Bauwerksanteilen an die Bauelemente,
Beispiel Einfamilienwohnhaus, NHK Typ 1.01:

- Fassade 4%
- Innenwandbekleidung 6 %
- Deckenbekleidung 5 %
- Bodenbelage 5%
- Dachdeckung 10 %
- Fenster 8 %
- Turen 6 %
- Heizung 7 %
- Sanitar 6 %
- Elektroinstallation 3%
Grandstickbenertung
Summe Ausbauelemente 60 % Stephan Schulz mrics

Imrmabillenanalyse und Bewertung
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023 Pytz- und Stuckarbeiten 850 73 34 61 B8
024 Fliesen- und Plattenarbeiten 21 33 44 L 39 53
025 Estricharbeiten 5 1 17 0,6 1.3 2]
{027 Tischierarbeiten 44 84 125 53 102 150
028 Parkett:, Holzpflasterarbeiten 0 "N 2 00 13 271
030 Rolladenarbeiten, Sonnenschutz 1 6 12 0.1 07 14
1031 Metallbau-, Schiosserarbeiten incl. D35 6 27 52 0.8 3.3 6.2
[032 Verglasungsarbeiten indl. 029 0 32 67 00 38 &
034 Maler- und Lackiererarbeiten incl 037 3 22 3 16 26 3]
036 Bodenbelagsarbeiten o 1 9 16 02 11 10
039 Trockenbauarbeiten 0 3 12 0.0 0.4 1,5

Ausbau 248 288 39 299 347 398
D40 Hefzungs- und Wassererwarmungsanlagen 30 49 67 3,7 59 8.1
042~ Gas- und Wasserinstallationsarbeiten 6 20 3 0,7 24 4]
043 Druckrohrieungen flr Gas, Wasser und Abwasser = - = - - =
044 Abwasserinstallationsarbeiten - Leitungen - 1 2] - 1.3 26
045 Gas- Wasser-Einrichtungsgegenstande nd 086 3 1221 0415 15
[047 ‘Warme- und Kaltedsmmarbeiten an Anlagen 0 1 3 0.0 0,2 0.4
[049 Feuerloschanlagen, -gerate - - - - = o
050 Binzschutz- und Erdungsaniagen - 2 4 - 0,2 0.4
052 Mittelspannungsaniagen - - - - - =3
053 Niederspannungsaniagen 16 25 35 ] 3,0 42
055 Ersatzstromversorgungsaniagen incl. 056 - - - - -
{058 Leuchten und Lampen 0 1 3 0.0 01 04
1060 Elektroakustische Anlagen ind. 061, 063, 065 0 2 3 0.0 0.2 04
069 Aufrige = — e = = =
070 Regelung, Steuerung HLS-Anlagen 0 3 12 0,0 04 15
071 Gebaudeautomation - - = = E e
074 RLUT-Anlagen incl. 075, 076, 077, 078 - 0 - - 0,0 -

Gebaud 96 126 156 11,6 15,2 188

Constios 1 itunasbereiche Incl. 008, 033. 051 0 a (F] 50 05 18l

HARTMANMN SCHULZ PARTNER

Yon der IHE Wirzburg Schweinfurt
iffentlich bestelite und veraidigts
Bau- und Immebilicrsachverstindipe
Charteted Surveyors

Detaillierte Aufteilung
der Bauelemente:

Quelle: BKI Baukosten 2003
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Sachverstandige Schatzung der Minderungsfaktoren
fur jedes Bauelement:

Minderungsfaktor: Verbaler Beschrieb:
0,00 Bauelement ist neu(-wertig)
0,25 Bauelement ist nur wenig verbraucht
0,50 Bauelement ist zur Halfte verbraucht
0,75 Bauelement ist Uberwiegend verbraucht
1,00 Bauelement ist vollstandig verbraucht
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2. TECHNISCHE RE;_ TNUTZUNGSDAUER NACH BAUELEMENTEN

Technische Lebensdauer von Bauteilen ersetzt keine
sachverstandige Wurdigung des Bestandes:

Lebensdauer von Bauteilen, Bsp. konventionelles Einfamilienhaus:

Fassade 30 -40 Jahre
Innenwandbekleidung 10 - 20 Jahre
Deckenbekleidung 10 - 20 Jahre
Bodenbelage 10 - 50 Jahre
Dachdeckung 40 Jahre
Fenster 40 Jahre
Turen 50 Jahre
Heizung 40 Jahre
Sanitar 20 - 40 Jahre
Elektroinstallation 50 Jahre
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2. TECHNISCHE RESTNUTZUNGSDAUER NACH BAUELEMENTEN

Restnutzungsdauer
Fassade 4% 0,75 3,00% eines Einfamilienhauses,
ca. 30 Jahre alt, nach

ausschliefSlich
technischen Kriterien

Deckenbekleidung 5%

Dachdeckung 10%

Turen

Sanitar

Restnutzungsdauer Jahre 59
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Nichttechnische Einfllisse auf die Standdauer von
Gebauden:

- Gebaudestruktur: Grundriss, Zuschnitt, RaumgrofRen, Belichtung etc.
- Verhaltnis der Lagequalitat zur Nutzung der baulichen Flachen nach Art, MaR und Zustand

- Erscheinung, Baujahrsgruppe
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3. KRITERIEN DER WIRTSCHAFTLICHEN RESTNUTZUNGSDAUER

These: Je hoher der

Einfamilienhauser 50% 50% Roh bauanteil, desto
Gem. genutzte Wohn- und Geschaftsh. 40% 60% geringer !St der EII’.IﬂUSS
Verwaltungs: und Birogebaude 1 1135% s der wirtschaftlichen
Schulen 40% 60% Kriterien

A

[ten- und Pflegeheime 45% 55%

waneniuser s qow

Sporthallen 55% 45%

Einkaufsmarkte 50% 50%

Tiefgaragen 85% 15%

80% 20%

ergebaude

La

Quelle: BKI Baukosten 2009
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These: Je hoher der
Gebrauch Gebrauchswertanteil,
"y desto geringer ist der

100 % Einfluss der

"l.;lg = wirtschaftlichen
".E-D-IIJ].EI.' WH]!mungs.hn Kriterien
",
" Einfamilienhaus
"-

'.‘Lnrnﬂ:m;:lnw
- Gellungswert
100 %

Quelle: Wiedenmann,
Ermittlung von Minderwerten

Stephan Schulz mrics

Imrmabillenanalyse und Bewertung



HARTMANN SCHULZ PARTNER
I Yon der IHE Wirzburg Schweinfurt
‘ dffeintlich bastelite und veraidigts
{:)’ Bau- und Immobilicnsachverstindipe

Charteted Surveyors

3. KRITERIEN DER WIRTSCHAFTLICHEN RESTNUTZUNGSDAUER

These: Je langer die

Einfamilienhduser | 80 | 80
Gesamtnutzungsdauer,
Gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshauser “ desto geringer ist der
Einfluss der
Gemeinde- und Veranstaltungsgebaude 60 60 . .
wirtschaftlichen

Hotels | 60 40 Kriterien
Krankenhduser | 60 | 50

Kaufhduser | 50 | 40
Industrie- und Lagergebaude | 50 40
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3. KRITERIEN DERWIRTSCHAFTLICHEN RESTNUTZUNGSDAUER Sl eldicmachseienb

Richtwerte fur den technischen- und den
wirtschaftlichen Anteil an der Nutzungsdauer

Einfamilienhaus, funktional 60% 40%

Mehrfamilienhauser 50% 50%

Handelsimmobilien 20% 80%

Produktion ? ?
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3. KRITERIEN DER WIRTSCHAFTLICHEN RESTNUTZUNGSDAUER

Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Kriterien | 40% : : .
eines Einfamilienhauses,
Art MaR Zustand/ Lage ~10% 000 | 000% ca. 30 Jahre alt, nach

technischen- und
wirtschaftlichen
Kriterien

Restnutzungsdauer ~ Jahre | 51 Stephan Schulz mrics
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Mehrfamilienhauses,
Baujahr 1937,

unsaniert
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Mehrfamilienhauses,
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Mehrfamilienhauses,
Baujahr 1937,

unsaniert
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4. MODERNISIERUNGSBEISPIEL

Witschaftiche Kriterien so% | Restnutzungsdauer

eines
ArtMaBZustand/Lage | 10% 09  900% [ehrfamilienhauses,
Baujahr 1937,
unsaniert
Deckenbekleidung 2% 09 | 180%
Dachdeckung
Sanitar | 6% 090 | 540%
Restnutzungsdauer Stephan Schulz mrics
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Ertragswert eines

! ! ‘! | [ | .
Mehrfamilienhauses,

Wohnung1,EGWest 'm* | 5610  450€ 12 | 302947€ Baujahr 1937
)
Wohnung 3,0G West  'm* | 5710 450€ 12 = 308331€ unsaniert

Wohnung5,0G  'm* | 3757 400€ 12 = 180339€ |
. ! | [ |
psch 5/ 1800€ 12 108000€
Instandhaltungskosten 'm* = 27582  12,00€ 1 = 3.30990¢€
./ '/ /| | | |
. ! | [ |

S S

s weme | sasase
—-——
o summe

brogwertgestnd | seomage Flephan el v

Verwaltungskosten

Gebaudeertragswert

Bodenwert
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Mehrfamilienhauses,
Baujahr 1937, saniert
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Wt
4. MODERNISIER

Mehrfamilienhauses,
Baujahr 1937, saniert

I “?‘,‘f‘l !

»
“‘\“,"\;\i“‘ 18
P ,n..v.“-n\nw\ﬁ )
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4. MODERNISIERUNGSBEISPIEL ool s

saniert

Cos0%
m 0,00% Ausstattung entspricht Lage
Fassade | 4% 000 | 000% Neuw
Deckenbekleidung 1,00% Oberflachen Neu |
Dachdeckung 6% 000 | 000% Neu .
Toen | 6% 050 | 300% |Instandgesetzt |
. 6% | 000  000% Neu
Restnutzungsdauer Jahre 58 ]

Stephan Schulz mrics
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Wirtschaftliche Kriterien

Art MaR Zustand/ Lage

Sanitar



4. MODERNISIERUNGSBEISPIEL

N I N N R
Wohnung 1, EG West 'm* | 6360  750€ 12 572411€
Wohnung 3, 0G m 12612 750€ 12 1135080€
Garagen stk 200  3000€ 12 72000€
Sewitschaftungskosten | -__aomase
Betriebskosten % 0 3048223¢ " - €
Mietausfallwagnis % | 2 3048223€  60964€

Grundstiicksreinertrag | | 2640027€

Sodemwertverzinsung % | 450 25173500¢ - uamose
Gebaudereinertrag | 1507220€

Restnutzungsdauer

560.598,03 €

HARTMANMN SCHULZ PARTNER

Von der IHE wWirzburg Schweinfust
dffeintlich bastelite und veraidigts
Bau- und Immobilicnsachverstindipe
Charteted Surveyors

Ertragswert eines
Mehrfamilienhauses,
Baujahr 1937, saniert

Stephan Schulz mrics

Immaobilienanalyse und Bewertung



/- HARTMANN SCHULZ PARTNER

I Yon der IHE Wirzburg Schweinfurt

‘ ' iffentlich bestelite und veraidigts
{} Ea- und Immobilicnsachverstindipe

Charteted Survegars

- Die Veranderung der Restnutzungsdauer durch

SanierungsmalBnahmen kann vom
Immobiliensachverstandigen nachvollziehbar und unter
Berucksichtigung der wirtschaftlichen Gegebenheiten
ermittelt werden.

- Ein Mehrwert der Immobilie tritt nur ein, wenn sich
mindestens die Restnutzungsdauer erhoht.

- Die Hohe der Wertsteigerung durch die Sanierung kann in
Abhangigkeit von den Ertragen und dem Liegenschaftszinssatz
ermittelt werden.

HARTMANN SCHULZ PARTNER ANNASTR. 28 97072 WURZBURG
T0931 7050 70-0 WWW.HARTMANN-SCHULZ-PARTNER.DE Stephan Schulz mrics

Imrmabillenanalyse und Bewertung



