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Ermittlung der Restnutzungsdauer - Das NF- (Nutzungsfaktor-) Verfahren

Franz Josef Seiser & Herbert Tomasetig
Allgemeine Rahmenbedingungen

Ein Verkehrswert am Markt entsteht durch die subjektiven moglichen Preislibereinkiinfte von ver-
kaufsbereiten Verkaufern und potentiellen kaufbereiten Kaufern fiir das zu bewertende Objekt und
entspricht dem Mittelwert dieser Kaufbereitschaften. Der gesetzliche Anspruch im LGB an den Sach-
verstandigen ist, einen wirklichkeitsnahen Wert zu ermitteln, in der Statistik spricht man hierbei vom
sogenannten wahren Wert. Damit einhergehend sind bei der Immobilienbewertung grundsatzlich die
Gutekriterien Objektivitat, Reliabilitat und Validitat tunlichst einzuhalten.

e Die Unabhangigkeit der Bewertungsergebnisse von den Personen, die an der Ergebniserstel-
lung mitwirken (Objektivitat).

e Die Zuverlassigkeit der Bewertungsergebnisse (Reliabilitat).

e Die Gultigkeit der Bewertungsergebnisse (Validitat).

Eine wichtige und ergebnisdeterminierende VerfahrenseinsatzgroRe im Sachwertverfahren ist die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND), die ausgehend von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer (GND) mittels Subtraktion das (fiktive) Gebaudealter ergibt, das die Grundlage fir die Alters-
wertminderung bildet. Aber auch im Ertragswertverfahren kann die RND je nach deren Zeitdauer selbst
oder in Verbindung mit einem niedrigen Kapitalisierungszinssatz eine wesentliche ergebnisbestim-
mende Grole sein.

In der Praxis wird die RND im Sachverstandigenkreis mangels einer einheitlichen Ermittlungsmethode
laufend individuell, daher nicht objektiv, nach dem Verstandnis des jeweiligen Sachverstandigen, meist
auch noch auf Basis eines interpersonalen Denkprozesses, bestimmt. Da Denkprozesse fiir andere Per-
sonen nicht einsichtig sind, kann das Ergebnis und dessen Zustandekommen intersubjektiv nicht nach-
vollzogen und iberpriift werden. Insbesondere bei der Anwendung des Sachwertverfahrens, aber auch
beim Ertragswertverfahren, sind dadurch keine reliablen Ergebnisse zu erwarten. Je nachdem welche
Einflussstarke die RND auf das Verfahrensergebnis entfaltet, kann es in direkter Abhangigkeit vom an-
wendenden Sachverstandigen zu wesentlichen Ergebnisunterschieden kommen, womit die Glaubwiir-
digkeit derartiger Ergebnisse in Frage gestellt werden muss.

Bei der gdangigen Anwendung des Sachwertverfahrens kommt verscharfend dazu, dass dieses Verfah-
ren keinen Raum dafiir ldsst, die Marktgangigkeit und zeitgemaRe Nutzungsmaoglichkeit (-Konfigura-
tion) des Bewertungsobjektes zu berlicksichtigen. Lediglich der bauliche Zustand kann im Sachwert-
verfahren Ublicherweise beriicksichtigt werden. Zu dessen Ausgleich bleibt dem Sachverstdndigen die
Moglichkeit, den Verkehrswert mithilfe einer Marktanpassung aus dem ermittelten Sachwert herzu-
leiten. Treffende Marktanpassungen kdnnen dem Grunde und der Hohe nach aber nur aus dem Teil-
markt, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, abgeleitet werden. Das bedeutet aber in Verbin-
dung mit einer individuell (subjektiv) ermittelten RND, dass die Sachverstdandigen auch eine individuell
korrigierte Marktanpassung durchfiihren missten um sicherzustellen, dass die unterschiedlich festge-
setzte RND fiir das Bewertungsobjekt ausgeglichen werden kann, da ansonsten zwangsweise auch die
Validitat des ermittelten Ergebnisses hochgradig anzweifelbar wird.

Mit einer allgemeinen Verbreiterung der Anwendung des NF-Verfahrens kann dem Gutekriterium Re-
liabilitat bei der Ermittlung der RND gut entsprochen werden, da der Aufbau und die Struktur des NF-
Verfahrens fiir alle sachkundigen Anwender gleiche Ermittlungsbedingungen schaffen kénnten und so
der ergebnisbestimmende Einfluss des jeweils anwendenden Sachverstandigen stark reduziert werden
wirde.
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Wesentliche Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes! (LBG)

§ 2 Bewertungsgrundsatz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschdift nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der
Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verduferung der Sache (iblicherweise im redlichen Ge-
schdéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes aufSer Betracht zu bleiben.

§ 3 Allgemeine Regeln fiir die Bewertung

(1) Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4),
das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur volisténdigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstéinde
erforderlich ist, sind flir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

§ 7 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der Sachverstdndige
das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und
die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewdihlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen Geschdftsver-
kehr zu ermitteln.

Genese des NF-Verfahrens

Das NF-Verfahren wurde von Seiser/Kainz, ausgehend von dem weit verbreiteten deutschen Modell
(AGVGA-NRW) zur Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebiduden?, in dem auch
die Ansatze eines Modells von Vogels® eingeflossen sind, entwickelt. Seiser/Kainz entwickelten dazu
ein Benotungssystem (Schulnoten 1 —5) fir 3 Kategorien, mit dem das Bewertungsobjekt nach Stand-
ort/Markt (Marktgangigkeit), Geb3dude allgemein (Konfiguration, Flexibilitdt) und Gebdudezustand (Er-
haltung, Modernisierung) eingestuft werden kann, wobei immer die jeweils schlechtest eingestufte
Kategorie maRgebend fir die weitere Einschdtzung der RND ist. Mithilfe der von Seiser/Kainz auf Basis
der von dem AGVGA-NRW Modell erstellten Matrix kann mit dem sich ergebenden Nutzungsfaktor, in
Verbindung mit dem relativen Alter des Gebadudes in % der GND, die eingeschatzte Restnutzungsdauer
in % der Gesamtnutzungsdauer ermittelt werden. Die Entwicklung des Verfahrens erfolgte bereits
20114 wurde zwischenzeitlich in der Praxis laufend zur Anwendung gebracht und bringt regelméaRig
brauchbare Ergebnisse.

Einsatzgebiet und sonstige Voraussetzungen

Das NF-Verfahren eignet sich zur Ermittlung der RND fiir die gesetzlich normierten Sach- und Ertrags-
wertverfahren. Wichtig ist daher, dass sich der zu ermittelnde Verkehrswert auf einem Teilmarkt be-
findet, in dem sich Sachwert- und/oder Ertragswertverfahren grundséatzlich dazu eignen, ein wirklich-
keitsnahes Ergebnis zu liefern.

Lvgl. Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG, BGBL 1992/150

2 vgl. Seiser/Kainz 2011, Der Wert von Immobilien, 526-529, Pkt. 9.5.3.2
3 vgl. Seiser/Kainz 2011, Der Wert von Immobilien, 523, RN239

4vgl. Seiser/Kainz 2011, Der Wert von Immobilien, 529-535

© Autoren: Franz Josef Seiser & Herbert Tomasetig 11.04.2022 -2



Seiser+ ¢ 5 u,[} consulting®

IMMOBILIEN CONSULTING GMBH FORSCHUNG BEWERTUNG BERATUNG

Um die vollen Vorteile des NF-Verfahrens (Objektivitat, Reliabilitat, Validitat) ausschopfen zu kdnnen,
ist auch die zum Ansatz gebrachte Gesamtnutzungsdauer (GND) bedeutend. Die Ermittlung der GND
sollte daher ebenfalls, allgemein methodisch gleich, nach einheitlichen Kriterien erfolgen. Zum Beispiel
wie in Seiser”.

Darstellung der Restnutzungsdauer nach Nutzungsfaktoren 1 — 58
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Wesentliche Verfahrensgrundsitze’

o Das zu beurteilende Objekt muss zum Stichtag — zumindest noch fiir eine kiirzere Zeit — seiner
Bestimmung gemdf} genutzt werden oder genutzt werden konnen.

5 vgl. Seiser 2020, Die Nutzungsdauer, 51ff
6 Q: Seiser/Kainz 2011, Der Wert von Immobilien, 535, RN281
7 Q: Seiser/Kainz 2011, Der Wert von Immobilien, 531, 533, RN271, RN275, RN276, RN277
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o Der Nutzungsfaktor 5 bezieht sich daher nicht auf nicht benutzbare oder abbruchreife Objekte, fiir
die ja keine Restnutzungsdauer gelten kann.

o Als Nutzungsfaktor gilt die schlechteste Einordnung tiber alle Kriterien.

o Mittelungen (Zwischenwerte) der Einordnungen sind innerhalb des jeweiligen Kriteriums, nicht je-
doch iiber die Kriterien hinweg, moglich; dh eine verringerte Standsicherheit kann nicht durch einen
guten Standort kompensiert werden bzw ist eine schlechte Raumorganisation nicht durch einen scha-
densfreien Bauzustand zu beheben.

o FEin Objekt kann — wenn auch in seltenen Fdllen — schon unmittelbar nach seiner Fertigstellung
oder kurz danach durch dufere Einwirkungen oder durch plotzliche Verdnderungen der wirtschaft-
lichen Voraussetzungen seine Nutzungsfihigkeit in einem Mafe verlieren, dass es nur noch fiir
eine kurze Ubergangszeit genutzt werden kann, also mit dem NF 5 zu beurteilen ist.

In diesem Fall wird, wenn das Objekt noch bestimmungsgemdfs genutzt werden kann, die ver-
bleibende Restnutzungsdauer mit 20 % der GND angeselzt.

Diese RND ist unabhdngig vom aktuellen Alter des Objektes, dh zu welchem Zeitpunkt dieses
Objekt auch immer zu bewerten ist, es kann auf Grund seiner mangelnden Nutzungsfihigkeit
keine hohere RND als diese 20 % GND haben.

o Weist ein Objekt eine vollkommene und langfristig gegebene weitere Nutzungsfihigkeit auf, ist also
mit dem NF 1 zu beurteilen, dann — und nur dann — ist ab Beginn der Nutzungsdauer die Erreichung
der iiblichen GND vorauszusetzen, wobei sich mit zunehmender Nutzungsdauer die Summe aus
Alter und Restnutzungsdauer iiber die GND hinaus vergrifiert.

Hat das Objekt die GND erreicht und ist die Nutzungsfihigkeit weiterhin unbeeintrdchtigt, be-
tréigt die verbleibende Restnutzungsdauer 60 % der GND.

Diese RND gilt auch fiir die weitere Nutzungszeit iiber die GND hinaus, dh auch nach Ablauf
der GND ist unabhdngig vom tatscichlichen Alter die RND mit 60 % der GND anzusetzen, wenn
der NF 1 vorliegt.

o Hat ein Objekt nicht mehr die uneingeschrdnkte weitere Nutzungsfdihigkeit, ist also mit den NF
2 —4 bzw 1,5 — 4,5 zu beurteilen, dann ist aus diesem Grund ab Beginn der Nutzungsdauer
(noch) nicht mit der Erreichung der gewohnlichen GND zu rechnen, erst mit zunehmender
Nutzungsdauer kann die Summe aus Alter und Restnutzungsdauer die GND erreichen bzw iiber
diese hinaus anwachsen.

Die konkreten Werte der Restnutzungszeiten ergeben sich fiir diese Fdlle aus den verhdltnis-
mdfiigen Abstufungen zwischen der RND der Nutzungsfaktoren 1 und 5.

Verfahrensablauf
e Ermittlung des Nutzungsfaktors (Tabelle: A-Standort/Markt, B-Gebiude allgemein, C-Gebiude
Zustand)®
Ermittlung des Gebadudealters
Ermittlung der GND®
Berechnung des relativen Alters in % der GND (Alter/GND)
Ermittlung der eingeschitzten RND in % der GND*
Berechnung der wirtschaftlichen RND
Berechnung des fiktiven Alters

Ein Anwendungsbeispiel dazu, steht als Exceldatei zum Download auf www.seiserundseiser.at &
www.hto-consulting.com kostenlos zur Verfligung.

8 vgl. Seiser 2020, Die Nutzungsdauer, 44 u. Seiser & Kainz 2011, Der Wert von Immobilien, 532
% vgl. Seiser 2020, Die Nutzungsdauer, 49-50
10 ygl. Seiser 2020, Die Nutzungsdauer, 46 u. Seiser & Kainz 2011, Der Wert von Immobilien, 534
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