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2.G

rundsatze der Alterswertminderung

Die Alterswertminderung bezeichnet die Wertminderung einer Sache wahrend ihrer Lebensdauer bzw.
Gesamtnutzungsdauer aufgrund von

VerschleiB,
Abnutzung,
Verbrauch oder

sonstigen Alterungsvorgéngen.

Da die tatsachliche Alterswertminderung erst in der Retrospektive genau festgestellt werden kann,
behilft man sich fiir die Zwecke einer Vorhersage verschiedener Naherungsverfahren.

Diese Naherungsverfahren werden in Folge zunachst grafisch dargestellt und anschlieBend erlautert.
Je nach angewendetem Verfahren verbleibt am Ende der Lebensdauer noch ein Restwert:

m 2.1 Lineare Alterswertminderung 2.2 Alterswertminderung nach Vogels

m 2.3 Alterswertminderung nach Ross ™ 2.4 Parabelférmige Wertminderung
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In den auf der Folgeseite dargestellten Formeln der einzelnen Naherungsverfahren werden folgende
Bezeichnungen verwendet:

A = Alter der Sache
G = Gesamtnutzungsdauer oder Lebensdauer

w = Alterswertminderung in %

2.1 Lineare Alterswertminderung

Bei d

iesem Verfahren wird angenommen, dass der Wert einer Sache bei der Entstehung zu 100 %

vorhanden ist und dann im Verlauf der Lebensdauer gleichmaBig abnimmt.

w =4 x 100



Beispiele hierfiir sind der Abrieb eines Bodenbelags und Korrosionsvorgange. Der lineare Verlauf dient
bei den meisten Bauelementen der modellhaften Anndherung an die Realitdt, ist aber oftmals nicht
wissenschaftlich belegt.!

2.2 Alterswertminderung nach Vogels

Dieses Verfahren beruht auf empirischen Untersuchungen von Kaufpreisen. Am Ende der
Gesamtnutzungsdauer ist hier noch ein Restwert von 20 % vorhanden.?

W=(— 0, 4 x(%)2+ 1,2 x%)x 100

2.3 Alterswertminderung nach Ross

Diesem Verfahren liegt die Uberlegung zugrunde, dass der Wertverlust in den ersten Jahren deutlich
geringer ist, als in den spateren Jahren.3

w=x((#) +4)x 100

Uber 100 Jahre lang fand die Formel nach Ross Anwendung bei Wertermittlungen in der
Immobilienwirtschaft.* Da eine derart gestaltete Alterswertminderung nicht objektiv begriindbar ist,
wurde sie in der ImmoWertV nicht mehr aufgenommen.®

2.4 Parabelformige Wertminderung

Bei diesem Verfahren hat die Alterswertminderung einen parabelférmigen Verlauf. Ahnlich wie der
Alterswertminderung nach Ross liegt auch diesem Verfahren die Uberlegung zugrunde, dass der
Wertverlust in den ersten Jahren deutlich geringer ist als in den spateren Jahren - wenn auch mit
unterschiedlich starker Auspragung.

2
w = (%) x 100

Der Verlauf basiert auf der Annahme, dass zum Erstellungszeitpunkt eines Bauelements die

Abnutzung minimal ist und sich mit zunehmender Lebensdauer beschleunigt.® Beispiele hierfiir sind

laut Fachliteratur der Verlauf der Abnutzung bei den baurelevanten Systemen Fassade, Dach, Fenster

und Rohbau.”

! Vgl. KLINGENBERGER, J.: Ein Beitrag zur systematischen Instandhaltung von Gebauden. Darmstadt, Universitat, Fachbereich
Bauingenieurwesen und Geodasie, Dissertation, 2007, S. 85; LBB (Hrsg.): Geplante Instandhaltung — Ein Verfahren zur systematischen
Instandhaltung von Gebduden. Aachen : LBB, 1995, S. 12

2 Manfred Vogels: Grundstiicks- und Gebdudebewertung marktgerecht. Bauverlag Wiesbaden und Berlin, 1996, S. 453

3 Marlies Brunner: Kapitalanlage mit Immobilien, 2010, S. 288

*vgl. Anlage 8a WertR 2006

® Jirgen Simon: Grundlagen der Grundstiickswertermittlung, Sachwertverfahren nach SW-RL, 2018, S. 46

© Vgl. KLINGENBERGER, J.: Ein Beitrag zur systematischen Instandhaltung von Geb&uden. Darmstadt, Universitét, Fachbereich
Bauingenieurwesen und Geodasie, Dissertation, 2007, S. 84

7Vgl. CHRISTEN, K.; MEYER-MEIERLING, P.: Optimierung von Instandsetzungszyklen und deren Finanzierung bei Wohnbauten. Ziirich : vdf
Hochschulverlag, 1999, S. 80; BUERGEL-GOODWIN, E.: Vergleichende Studie zu Erneuerung, Unterhalt und Betrieb von Bestandsgebduden auf
Bauteilebene. Karlsruhe, Technische Universitat, Fakultdt fiir Architektur, Diplomarbeit, 2004, S. 25



3. Relevanz der Ermittlung der Restnutzungsdauer von Immobilien

Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Die Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlagen auf einem Grundstiick hingegen ist zeitlich begrenzt. Die Ermittlung
dieser Restnutzungsdauer ist fiir eine lebenszyklusorientierte Betrachtung von Immobilien in
vielfacher Hinsicht relevant:

3.1 Relevanz in der Wertermittlung

Die Restnutzungsdauer einer Immobilie ist eine der EinflussgroBen, die Kaufpreishéhen und
insbesondere Kaufpreisunterschiede bewirken. Sie ist deshalb sowohl im Vergleichs-, Ertrags- als auch
im Sachwertmodell als wertbeeinflussende GréBe eingefiihrt.

Es ist nachgewiesen, dass sich durch die Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer die
Kaufpreisunterschiede in allen Wertermittlungsmodellen (auch statistisch) signifikanter erkldren
lassen.®

Nicht zuletzt findet die statistische Signifikanz der Restnutzungsdauer auf den Gebdudewert auch
Einzug in die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV).°

3.2 Relevanz in der Investitionsplanung

Die Investitionsplanung bzw. Instandhaltungsstrategie fiir eine Immobilie leitet sich in der Regel aus
dem gegenwartigen qualitativen Zustand (dem Ist-Abnutzungsvorrat) und ihrem vorhergesagten
Abnutzungsverlauf ab.

Planungsgrundlage fiir InstandhaltungsmaBnahmen sind die Durchfiihrung eines Variantenvergleichs
potenzieller InstandhaltungsmaBnahmen, die Berlicksichtigung einer vorgegebenen Nutzungsdauer
sowie die Vorgabe eines Rest- bzw. Mindest-Abnutzungsvorrats.'

3.3 Steuerliche Relevanz (§ 7 Abs. 4 Satz 2 EStG)

Die gesetzlich typisierten Satze fiir Absetzungen fiir Abnutzung (AfA) von 2 % bzw. 2,5 %*! sind von
einer generellen Nutzungsdauer von 50 Jahren (bzw. 40 Jahren bei Gebaude-Fertigstellungen vor
1925) abgeleitet und gelten als widerlegbare Annahme.

Mochte der Steuerpflichtige von den o.g. typisierten AfA-Satzen unter Anwendung des § 7 Abs. 4 Satz
2 EStG abweichen, hat er die tatsachlich kiirzere Nutzungsdauer nachzuweisen. Eine Ermittlung der
tatsachlich kirzeren Nutzungsdauer kann also zu einer Erhéhung der Absetzung flir Abnutzung (AfA)
flhren.

Dieser Nachweis einer tatsachlich kiirzeren Nutzungsdauer gem. § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG ist der Zweck
dieses Gutachtens, sodass die Nutzungsdauer im Folgenden insbesondere in Bezug auf diese
steuerliche Relevanz betrachtet wird.

8 Vgl. hierzu: Grundstlicksmarktberichte der 6rtlichen Gutachterausschiisse

° §33 i.V.m. §21 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

10 Ywe Schonfelder: Zustandsermittlung von Immobilien mittels Verfahren ERAB — Grundlagen fiir Instandhaltungsstrategien.
Werner Verlag, Dortmund 2012

11§ 7 Abs. 4 Satz 1 EStG



4. Ermittlungsverfahren und Betrachtungsweisen

Da die voraussichtliche Nutzungsdauer die Zukunft betrifft, kann sie nur durch Schatzung ermittelt
werden, wobei es hierzu unterschiedliche Verfahren gibt und Erfahrungswerte zu bertlicksichtigen
sind.'?

In erster Naherung wird als Restnutzungsdauer meist die Differenz aus ,lblicher
Gesamtnutzungsdauer”® abziiglich ,tatsachlichem Lebensalter am Ermittlungsstichtag” zugrunde
gelegt.

Die Restnutzungsdauer kann also grundsatzlich nach der Regelfallformel

RND = GND — GA

RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer
GA = Gebdudealter

ermittelt werden. In der Detailbetrachtung wird im Wesentlichen unterschieden zwischen der
technischen, der wirtschaftlichen und der rechtlichen Restnutzungsdauer. Entsprechend stehen bei
der technischen Restnutzungsdauer die materielle Abnutzung und bei der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer die immaterielle Abnutzung im Vordergrund®“.

4.1 Technische Nutzungsdauer

Die technische Nutzungsdauer beschreibt die maximal mogliche Lebenszeit eines Investitionsguts aus
technischer Sicht (nach wie vielen Jahren ist z.B. das Gebaude oder der PKW ,kaputt”?). Bei der
Bestimmung der Absetzungen flr Abnutzung (AfA) stellt sie die Héchstgrenze dar.

Bei Gebduden hangt die technische Nutzungsdauer vor allem von folgenden Einflussfaktoren ab*’:
e Baustoffqualitdt, Ausflihrungsqualitdt (z.B. Zusammenbau und Montage)
e Natirliche Einflussfaktoren (z.B. Wind, Niederschlag, Luftfeuchtigkeit, Globalstrahlung)
e Menschliche Einflussfaktoren (z.B. Abnutzung durch Gebrauch)

e Beziehungen zwischen den Bauelementen (z.B. durch Schutzmechanismen wie Anstriche auf
Holz (positive Beeinflussung) oder Kontaktkorrosion verschiedener Metalle (negative
Beeinflussung))

e Instandhaltung (z.B. Wartungsarbeiten wie Reinigen, Konservieren, Schmieren oder
Instandsetzungsarbeiten)

Bestimmt wird die technische Restnutzungsdauer in der Regel lber ein Bausubstanzgutachten.
Anhaltspunkte fiir die technische Restnutzungsdauer kann auch die Anwendung des Verfahrens zur
Ermittlung des Abnutzungsvorrats von Baustoffen (ERAB) liefern.

12 Dieter Briimmerhoff/Heinrich Liitzel: Lexikon der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen. Oldenburg, 2002, S. 282.

13 Diese entspricht der Restnutzungsdauer im Moment der Fertigstellung des Geb&udes

* In Anlehnung an KRUG, K.-E.: Wirtschaftliche Instandhaltung von Wohngebauden durch methodische Inspektion und Instandsetzungsplanung.
Braunschweig, Technische Universitdt, Fachbereich fiir Bauingenieur- und Vermessungswesen, Dissertation, 1985, S. 11; OTTO, J.:
Wissensintensives Facility Management — Grundlagen und Anwendungen. Renningen : Expert Verlag, 2006, S. 180 f.; KRIMMLING, J.: Facility
Management — Strukturen und methodische Instrumente. Stuttgart : IRB Verlag, 2005, S. 90

15 Uwe Schonfelder: Zustandsermittlung von Immobilien mittels Verfahren ERAB — Grundlagen fiir Instandhaltungsstrategien. Werner Verlag, 2012



4.1.1 Bausubstanzgutachten

Die Beurteilung der Bausubstanz eines Gebdudes gibt Aufschluss (iber den Zustand und die Qualitat
der Baustoffe, aus denen die einzelnen Gebdudebestandteile bestehen. Auf dieser Basis kann der
Sachverstandige erforderliche MaBnahmen zur Erhaltung des Gebdudes ableiten und auch eine
Schatzung uber die technische Nutzungsdauer in Jahren abgeben.

Typischerweise beinhaltet ein Bausubstanzgutachten eine detaillierte Analyse verschiedener
Bauelemente, wie zum Beispiel:

e Tragstruktur: Die statische Belastbarkeit der tragenden Bauteile (z.B. Dachkonstruktion,
tragende Innen- und AuBenwdnde, Geschossdecken und Fundament) wird Uberpriift.

e Wande und Decken: Der Zustand der Innen- und AuBenwande sowie der Decken wird
bewertet, einschlieBlich méglicher Feuchtigkeitsschéden oder Risse.

e Dach: Die Qualitat und der Zustand des Daches werden untersucht, um eventuelle
Undichtigkeiten oder Schaden festzustellen.

e Fassade: Die duBere Hille des Gebaudes wird auf Risse, Abplatzungen oder andere Mangel
Uberprift.

e Installationen: Die Zustande der elektrischen, sanitdaren und heizungstechnischen
Installationen werden begutachtet.

e Keller und Fundamente: Eventuelle Schaden an den Kellerwanden und dem Fundament
werden analysiert.

Klassischer Anwendungsfall eines Bausubstanzgutachtens ist der Kauf oder Verkauf von Immobilien.
Es gibt potenziellen Kdufern oder Investoren Informationen (iber den Zustand des Gebdudes und
ermdglicht es, eventuelle Sanierungs- oder Renovierungsbedarfe zu erkennen. In diesen Fallen findet
in der Regel nur eine zerstoérungsfreie Sichtpriifung der 0.g. Bauelemente statt. Der Zustand von nicht
sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch Auskiinfte des Auftraggebers, durch Unterlagen oder durch
den Sachverstandigen eingeschatzt.

Auch im Rahmen von Bauvorhaben oder bei Streitigkeiten (ber Baumangel kann ein
Bausubstanzgutachten als Grundlage fiir Entscheidungen dienen. Sofern die streitgegensténdlichen
Bauelemente nicht direkt sichtbar sind, missen Bauteiléffnungen durchgefiihrt werden, die
Beschadigungen oder Zerstérungen von Bauteilen zur Folge haben. Ein Bausubstanzgutachten inkl.
Bauteiloffnung ist daher in der Regel mit deutlich héherem finanziellen und organisatorischen
Aufwand verbunden.

4.1.2 Verfahren zur Ermittlung des Abnutzungsvorrats von Baustoffen (ERAB)

Das Verfahren zur Ermittlung des Abnutzungsvorrats von Baustoffen (s.g. ERAB-Verfahren) wurde
entwickelt, um die MaBnahmenplanung zur  Gebédudeerhaltung innerhalb  einer
Instandhaltungsstrategie effizient zu gestalten bzw. Vertragsvorgaben exakt definieren zu kénnen.®
Es ermittelt keine Restnutzungsdauer in Jahren, sondern definiert mit Hilfe qualitdats- und
schadensbezogener Merkmale sowie zugehdriger Merkmalsauspragungen den sogenannten
Abnutzungsvorrat auf einer Skala zwischen 0 und 1.V

16 Uwe Schonfelder: Verfahren zur Ermittlung des Abnutzungsvorrats von Baustoffen als Grundlage fiir Instandhaltungsstrategien am Beispiel der
Gebéudehiille (Dissertation, TU Dortmund, 2010), S. 2.

7 Uwe Schonfelder: Verfahren zur Ermittlung des Abnutzungsvorrats von Baustoffen als Grundlage fiir Instandhaltungsstrategien am Beispiel der
Gebdudehdille (Dissertation, TU Dortmund, 2010), S. 67.



Das Verfahren geht davon aus, dass ein Gebdude im Zeitpunkt der Fertigstellung einen
Abnutzungsvorrat (AV) von 1 (also 100%) hat und einer parabelférmigen Abnutzung (vgl. Kapitel 2.)
unterliegt, die durch die Abbaukurve (ABK) im Folgenden dargestellt wird.

Abnutzungsvorrat AV
A Instandsetzung
AVy 1,00
neuwertiger Bereich

0,80
AV,, 060 *~. leicht schadhafter Bereich
AV, | mittel schadhafter Bereich s -

0,40 .

,,,,, 0,20

0,00 ' Zeit t

AV, = Referenz-Abnutzungsvorrat

AV,,.., = Grenz-Abnutzungsvorrat

AV,, = Abnutzungsvorrat zum Zeitpunkt,,
AV,,.. = Mindest-Abnuzungsvorrat

n = Zeitpunkt n

=== = angenommene ABK ohne Instandsetzung
=== = angenommene ABK mit Instandsetzung

Quelle: https://www.facility-management.de/download/336949/20154 334240.indd.pdf

Im Laufe des Lebenszyklus des Gebaudes kann der Abnutzungsvorrat durch Instandsetzungen erhéht
werden. Ab einem Abnutzungsvorrat von <0,6 ist der schadhafte Bereich und ab einem
Abnutzungsvorrat von <0,2 der zerstdrte Bereich des Bauelements erreicht.

Der Abnutzungsvorrat eines Bauelements wird durch Beurteilung von vier Merkmalsklassen ermittelt,
die wiederum auf bis zu vier Abnutzungsmerkmale untergliedert werden:

System zur Ermittlung des Abnutzungsvorrats

Chemische, bioloogische,

Baustatistische Merk- hvsikalische Merkmals. Bauphysikalische Optische
malklasse Py Merkmalklasse Merkmalsklasse
klasse
Riss Baustoffabtrag Brandschutz Ab]age.rung
(reversibel)
Tragfahigkeitsverlust Biologischer Befall Feuchteschutz Ab]ager‘ung
(irreversibel)

Verformung Schallschutz

-Merkmalsk]asse
I A brutzungsmerkmal

Volumenédnderung Wérmeschutz

Quelle: https://www.facility-management.de/download/336949/20154 334240.indd.pdf



Fir jedes Abnutzungsmerkmal wird im Rahmen der Begutachtung die Merkmalsauspragung (MA) in
Prozent ermittelt, welche dann Uber eine fiir das jeweilige Abnutzungsmerkmal spezifische
sechsstufige Einheitsskala vereinheitlicht wird.

In Deutschland hat sich fiir eine sinnvolle bauelementspezifische Gliederung von Gebduden die
Kostengliederung der DIN 276-1 etabliert.”® Die als ,Bauwerkskosten” zusammengefassten
Kostengruppen KG 300 und KG 400 umfassen dutzende von Bauelementen, die jeweils mehrfach im
gleichen Gebdude vorkommen und unterschiedlichen Zustands sein kdnnen.

Soll also der Abnutzungsvorrat nicht nur fiir einzelne Bauelemente, sondern fiir ein gesamtes
Gebdude bestimmt werden, missten entsprechend der Systematik zur Ermittlung des
Abnutzungsvorrates nach dem ERAB-Verfahren fiir dutzende von Bauelementen die vier
Merkmalsklassen anhand ihrer je zwei bis vier Abnutzungsmerkmale untersucht werden. Jedes
Abnutzungsmerkmal miisste entsprechend gewichtet werden, sodass sich durch Aggregation von
hunderten von gewichteten Einheitsskalenwerte der Abnutzungsvorrat fiir das Gesamtgebaude ergibt.

Eine Methode zur Uberfilhrung des Abnutzungsvorrats (Skala von 0 bis 1) in eine Nutzungsdauer in
Jahren ist nicht Gegenstand des ERAB-Verfahrens. Daher misste dies auf Basis sachverstandiger
Einschatzung im Anschluss an die Ermittlung des Abnutzungsvorrats geschehen.

4.2 Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer umfasst den Zeitraum, in dem das Wirtschaftsgut rentabel genutzt
werden kann. Sie ist daher der Definition nach nie hoher als die technische Nutzungsdauer, kann aber
durchaus gegeniiber der technischen Nutzungsdauer verkirzt sein.

Dies ist der Fall, wenn das Wirtschaftsgut — unabhangig von seinem materiellen Verschlei3 —
erfahrungsgemaB wirtschaftlich zur Erzielung von Ublichen positiven Einkiinften nicht mehr
verwendbar ist.

Im Falle vermieteter Immobilien ist dies z.B. der Fall, wenn die Immobilie nicht mehr zur Erzielung
einer ortsiiblichen Rendite geeignet ist, da sie nicht mehr den Anforderungen entspricht, die an
derartige Rdumlichkeiten gestellt werden. Man spricht dann von ,wirtschaftlicher Uberalterung”.*®

Hintergrund ist die Verzinsung des im Objekt gebundenen Kapitals. Erreicht der Ertragswert des
Objekts (aufgrund von Uberalterung) keine Kapitalverzinsung mehr, die der Verzinsung vergleichbarer
Objekte zu marktiiblichen Konditionen entspricht, so ist von einer Marktgdngigkeit nicht mehr
auszugehen — und die Grenze der wirtschaftlichen Nutzbarkeit (Nutzungsdauer) ist erreicht.

Griinde dafiir kénnen z. B. ein Wandel in den Praferenzen der Mieter, die Entwicklung der Kapital- und
Mietmarkte, die Entwicklung neuer Wohn- und Arbeitsformen sein. Wirtschaftlich abgenutzt ist alles,
was veraltet ist.

8 DIN (Hrsg.): DIN 276-1 — Kosten im Bauwesen — Teil 1: Hochbau. Berlin : DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V., 11-200
19 Beispiel: Ritterburgen und Schlésser - Technisch bestehen sie offensichtlich bereits seit Jahrhunderten. Struktur, Wohnstandard und technische
Einrichtung der Gebdude stehen jedoch oft einer wirtschaftlichen Nutzung entgegen.



4.2.1 Modellansatze der ImmoWertV

Die Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von Gebaduden findet in der Regel in
Anlehnung an § 4 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV? statt:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

In der Regel wird die Restnutzungsdauer auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag
unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende
Dauer verldngern oder verkiirzen.

Die nach der Regelfallformel (RND = GND - GA) ermittelte Restnutzungsdauer wird also verlangert
(d.h. das Gebdaude fiktiv  verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt  wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.

Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhdltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
bewirken.

4.2.2 Nachfolgenutzung

Ein Kritikpunkt am Modellansatz der ImmoWertV, den die Finanzverwaltung einwendet? ist, dass
mogliche (anderweitige) Nachfolgenutzungen des Gebdudes und deren Auswirkung auf die
Nutzungsdauer im Modellansatz der ImmoWertV keine Bertiicksichtigung finden.

Bei der Ermittlung mdglicher Nachfolgenutzungen kommt der (berwiegend im angelsdchsischen
Raum gepragte Grundsatz des ,Highest-and-best-Use” (dt. ,hochste und beste Nutzung”) zum
Tragen, soweit diese Nutzung physisch mdglich, rechtlich zuldssig und finanziell durchfiihrbar ist.
Dieser Grundsatz ist jedoch keinesfalls eine der angelsachsichen Bewertungslehre ureigene
Auffassung, sondern lag stets auch dem deutschen Verstandnis vom Marktwert zugrunde und kann
auch in Deutschland als ein der Marktwertdefinition innewohnender Grundsatz angesehen werden.?

Das bedeutet, dass fiir Immobilien (wie fiir andere nicht-finanzielle Vermégenswerte) ggf. eine
alternative Nutzung mdglich ist, mit welcher ein maximaler Ertrag oder Marktpreis erzielt werden
kann. Hierdurch kann es zu dem Umstand kommen, dass die aktuelle betriebliche Nutzung fiir die
Bewertung in den Hintergrund tritt und stattdessen eine betriebsfremde Nutzung heranzuziehen ist.

Ein haufig genanntes Beispiel fiir einen maximierten Nutzen einer Renditeimmobilie ist der Abriss
eines Fabrikgebdudes und der Neubau einer Wohnimmobilie in einem aufstrebenden Wohngebiet.

% ehem. § 24 ImmoWertV v. 19.05.2010 BGBI. I S. 639

2 BMF-Schreiben v. 22.02.2023 - IV C 3 - S 2196/22/10006: 005, Rn 23.

22 \ygl. Ighian, D. C., Fair Value measurement under IFRS 13, 2015, S. 56.

2 Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023.



Zur Ermittlung des ,Highest-and-best-Use” sind Gebaude und Grundstiick in ihrer Gesamtheit zu
betrachten und entsprechend die Makro- und Mikrolage zu analysieren.

4.2.3 ,Stranding Risk Analysis” nach Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM)

Eine weitere Betrachtungsweise auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer von Gebduden ist die
Marktgangigkeit des Gebaudes in Bezug auf dessen CO,-FuBabdruck.

Die ,Stranding Risk Analysis” nach CRREM (Carbon Risk Real Estate Monitor) ist eine Methode, den
CO,-FuBabdruck von Gebaduden zu quantifizieren und zu analysieren, ab wann das Gebdude als
JStranded asset” gilt. Unter ,stranded assets” (dt. ,gestrandete Vermdgenswerte”) versteht man
allgemein Vermdgenswerte (z.B. Unternehmensanteile, Technische Anlagen oder Immobilien), deren
Ertragskraft oder Marktwert unerwartet drastisch sinkt, bis hin zu ihrer weitgehenden oder
vollsténdigen Wertlosigkeit.

CRREM wurde von einer Gruppe von Experten im Bereich nachhaltige Immobilieninvestitionen ins
Leben gerufen und vom Institut fiir Immobilien6konomie in Worgl federfiihrend geleitet.?* Die
Initiative bietet ein Bewertungstool, mit dem Immobilieninvestoren den CO,-FuBabdruck ihrer
Portfolios bewerten koénnen. Das Bewertungstool konzentriert sich insbesondere auf die
Identifizierung und Bewertung von kohlenstoffbezogenen Risiken von Immobilien. Es beriicksichtigt
Faktoren wie Energiemix, Energieeffizienz, damit verbundene CO,-Emissionen sowie Klimaziele der
Regierung und leitet daraus den potenziellen Wertverlust von Gebauden ab.

Das Ergebnis der Bewertung ist eine Jahresangabe, ab wann das Gebadude als vollstéandig
~gestrandet” gilt.

4.3 Rechtliche Nutzungsdauer

Rechtliche Gegebenheiten, welche die Nutzungsdauer eines Gegenstands begrenzen, kénnen zu einer
von der technischen oder wirtschaftlichen Nutzungsdauer des Gebdudes abweichenden
Nutzungsdauer flihren. Liegen also entsprechende Beschrdankungen vor (wie z.B. eine
Abbruchverpflichtung®, der Entzug der Baugenehmigung 0.3.), kann diese rechtliche Nutzungsdauer
gegeniiber der technischen und wirtschaftlichen Nutzungsdauer verkdrzt sein.

4.4 Verfahrenswahl mit Begriindung

Fir die Wahl der in diesem Sachverstandigengutachten anzuwendenden Ermittlungsverfahren sind
folgende Kriterien entscheidend:

e Primares Ziel ist es, die Nutzungsdauer i.S.d. § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG mdglichst zutreffend zu
ermitteln.

e Die EinflussgroBen der Verfahren, der Ablauf sowie der Umfang der Begutachtung sollen den
vorherrschenden  Uberlegungen eines verniinftig wirtschaftenden Kaufmanns  bzw.
Kapitalanlegers, also dem ,steuerlichen Idealtyp” entsprechen.

e Berechnungen und Schlussfolgerungen missen nachvollziehbar und nachpriifbar sein.
e Der vorliegende Einzelfall ist sachverstandig zu wiirdigen.

e Bekannte Sichtweisen und Einwdnde der Finanzverwaltung sind unabhdngig von deren
RechtmaBigkeit zu beriicksichtigen und zu adressieren.

2 https://www.crrem.eu/about-crrem/ Abruf am 30.11.2023
% BFH-Urteil vom 22.08.1984 - 1 R 198/80, BFHE 142, 370, BStBI II 1985, 126



Nach reiflicher Abwagung und unter Berlicksichtigung der Auswertung unterschiedlicher
Ermittlungsverfahren werden in diesem Sachverstandigengutachten folgende Ermittlungsverfahren
angewandt und deren Ergebnisse gegeneinander abgewagt:

Technische Nutzungsdauer

Begutachtung der Bausubstanz

Umfang

Begriindung

Im Rahmen der Besichtigung und/oder
Auswertung der Unterlagen werden - soweit
zerstoérungsfrei moéglich - auch stichprobenhafte
Untersuchungen beziiglich relevanter
Bauelemente sowie zur Einschatzung der
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz
vorgenommen,.

Der Umfang ist nicht mit einem vollstandigen
Bausubstanzgutachten gleichzusetzen.
Stattdessen sind die in Bezug auf die Bausubstanz
gewonnenen Erkenntnisse als Nebenprodukt der
Gesamtbegutachtung entstanden.

Eine Berechnung der technischen Nutzungsdauer
in Jahren wird hier nicht durchgefiihrt.
Stattdessen werden die Uber die Bausubstanz
gewonnenen Erkenntnisse genutzt, um die
Berechnungen und Ergebnisse der anderen
Ermittlungsverfahren zu plausibilisieren.

Hohe Kosten eines vollstandigen
Bausubstanzgutachtens

Bauteil6ffnungen sind seitens des
Eigentliimers und der Mieter nicht
gewlinscht.

ERAB-Verfahren

Umfang

Begriindung

Es werden die Abnutzungsvorrate der
Tragstruktur des Bauwerks (Dachkonstruktion,
tragende Innen- und AuBenwaénde,
Geschossdecken und Fundament) iberschldgig in
Anlehnung an die Methodik des ERAB-Verfahrens
ermittelt.

AnschlieBend werden diese Abnutzungsvorrate
mit den Nutzungsdauern von Bauteilen nach BNB
(s. Anlage) multipliziert und insgesamt als Spanne
flr die technische Nutzungsdauer ausgegeben.

Die Tragstruktur des Bauwerks ist
Hauptbestandteil des Gebdudes.
Nach Auffassung der
Finanzverwaltung geniigt es nicht,
dass einzelne unselbstandige Teile
des Gebdudes zur Erneuerung
oder Ersetzung anstehen.

Da das ERAB-Verfahren
Abnutzungsvorrate auf einer Skala
von 0 bis 1 ermittelt, miissen
diese separat in eine
Nutzungsdauer in Jahren
umgerechnet werden.




Wirtschaftliche Nutzungsdauer

ImmoWertV

Umfang

Begriindung

Anwendung des ,Modells zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei

Modernisierungen” gemaB Anlage 2 (zu § 12
Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV

Sollte das Gebaudealter die
Gesamtnutzungsdauer (iberschreiten, wird
anstelle des Gebdudealters die
Gesamtnutzungsdauer angenommen.

Der Modellansatz wurde durch den
Gesetzgeber unter Mitwirkung der
jeweiligen Gutachterausschiisse
nach empirisch ermittelten
Erfahrungssatzen entwickelt und
ist allgemein anerkannt.

Die Anwendung der Formeln bei
Gebdudealtern, die die
Gesamtnutzungsdauer
Ubersteigen, flhrt zu
Berechnungsfehlern.

Nachfolgenutzung

Umfang

Begriindung

Es wird auf Basis der vorgefundenen
Grundstlicksmerkmale, der erwarteten
Entwicklung von Mietpreisen sowie - soweit
moglich - einer Gberschlagigen Einschatzung des
Bebauungspotentials des Grundstiickes qualitativ
abgeschatzt, ob am Ende der ermittelten
Nutzungsdauer nach ImmoWertV mit einer
wirtschaftlichen Nachfolgenutzung des Gebaudes
zu rechnen ist.

Eine belastbare quantitavie
Herleitung potentieller
Nachfolgenutzungen fiir weit in
der Zukunft gelegene Zeitraume
ist auf Grund von Ungewissheiten
in der Kalkulation (sowohl in
Bezug auf die erwartete Miethdhe,
als auch in Bezug auf
Finanzierungs- und Baukosten)
nicht moglich.

~Stranding Risk Analysis” nhach CRREM

Umfang

Begriindung

Uber den Heizkostenverbrauch bzw. -bedarf sowie
sachverstandige Schatzung der Stromverbrauche
wird nach der CRREM Bewertungsmethodik der
CO,-FuBabdruck des Gebaudes sowie der
Zeitpunkt an dem das Gebaude als ,gestrandet”
gilt ermittelt und in der Gesamtbeurteilung als
sekundares Ermittlungsverfahren herangezogen.

Eine Abstellung der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer
ausschlieBlich auf Basis der
CRREM Methodik wére auf Grund
des starken Fokus auf den
CO,-FuBabdruck zu einseitig und
nicht sachgemasB.

Rechtliche Nutzungsdauer

Qualitative Einzelfallbetrachtung

Umfang

Begriindung

Sollten Anhaltspunkte fiir eine kirzere rechtliche
Nutzungsdauer vorliegen, werden diese qualitativ
beriicksichtigt. Ansonsten wird die ermittelte
technische Nutzungsdauer auch als rechtliche
Nutzungsdauer ibernommen.

Ein Gebaude, welches technisch
nicht nutzbar ist, ist auf Grund von
potentieller Gefahr fiir Leib und
Leben auch rechtlich nicht nutzbar.




5. Beschreibung des Bewertungsobjektes

5.1 Grundsatze der Begutachtung

Diese Beschreibung beschrankt sich auf die wesentlichen wertbestimmenden und langlebigen
Bauteile. Sie gibt den zerstdrungsfrei optisch erkennbaren bzw. anhand der Gebaudeunterlagen zu
ermittelnden Gebdudezustand wieder.

Bezogen auf den zurlickliegenden Ermittlungsstichtag geht der Unterzeichner davon aus, dass die
vorgefundene Situation im Wesentlichen der Situation zum Ermittlungsstichtag entspricht bzw.

plausible Angaben des Auftraggebers zur Situation zum Ermittlungsstichtag der Wahrheit

entsprechen.

5.2 Bewertungsobjekt
Adresse
Art des Objekts

Wohn- und Nutzflache

5.3 Grundstiicksbeschreibung

Bundesland

Gemeinde

Flurstiick(e)
GrundstiicksgroBe
Lange

Breite

Topografie
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundflachenzahl (GRZ)
Nutzungsart(en)
Baulasten

Altlasten

Zuwegung

ErschlieBung

Stamitzstr, 7, 68167 Mannheim
Mehrfamilienhaus

ca. 1066 m?

Baden-Wirttemberg

Mannheim, Universitatsstadt
17160/5, 388/2, 17160/7, 17160/
2117,00 m2

ca.75,1m

ca. 46,8 m

eben

ca. 2,70

ca. 0,50

Wohnbauflache

keine bekannt

keine bekannt

direkt am offentlichen Verkehrsraum gelegen

Strom, Wasser, Gas



5.3.1 Makrolage

Mannheim, eine Stadt in Deutschland, hat eine Bevdlkerung von etwa 317.000 Einwohnern, die bis
2030 voraussichtlich um 0,1% wachsen wird. Die Arbeitslosenquote liegt in Mannheim bei 7,5%, was
Uber dem bundesweiten Durchschnitt von 5,8% (Stand Juni 2024) liegt. Die Stadt verfligt tiber eine
hohe Anzahl an Biroarbeitsplatzen und zeichnet sich durch ein relativ junges Durchschnittsalter der
Bevdlkerung von 42 Jahren aus. Trotz einer niedrigen Kaufkraft pro Haushalt mit einem
Nettoeinkommen von 49.031 €, was jedoch ilber dem bundesweiten Durchschnitt von 45.756 €
(Stand 2021) liegt, bleibt der wirtschaftliche Druck ein Thema.

5.3.2 Mikrolage

Die StamitzstraBe 7 in 68167 Mannheim zeichnet sich durch eine sehr gute Anbindung an lokale
Nahversorgungseinrichtungen aus, wie Supermarkte, Backereien, Drogerien und Apotheken, die alle
fuBlaufig erreichbar sind. Der offentliche Nahverkehr ist durch die nahegelegene Bus-Haltestelle
Max-Joseph-StraBe (ca. 188 m entfernt) gut zuganglich. Der nachstgelegene Flughafen,
Mannheim-City-Airport, befindet sich in einer Entfernung von etwa 4,2 km. Das Bewertungsobjekt
befindet sich in einer ruhigen Umgebung und bietet ein geringes Risiko fiir Hochwasser. Die Lage ist
besonders familienfreundlich, mit gutem Zugang zu Grundschulen, Kindergdrten und Spielplatzen. Die
wirtschaftliche Zentralitdt im Hinblick auf Firmen- und Arbeitsplatzdichte sowie Verkehrsanbindung,
sowohl im Nah- als auch im Fernverkehr, wird als sehr gut bewertet. Der Zugang zu Griin- und
Wasserflachen wird im Vergleich zur (ibergeordneten Makroregion als mittelmaBig eingestuft.



5.4 Gebaudebeschreibung
Baujahr
GebdudemaBe (L x B x H)
Umbauter Raum (UR)
Bruttogrundflache (BGF)
Gesamtzahl der Vollgeschosse
Gesamtzahl der Nutzungseinheiten
Nebengebaude

Denkmalschutz

1912

ca. 5,5x5,1x3,0 m
ca. 18037 m?

ca. 5998 m?

4

11

Nicht vorhanden

Nein

5.5 Tragstruktur und Ausbaumerkmale des Bauwerks

Bauweise

Geschossdecken

Keller

Dachkonstruktion: Art
Dachkonstruktion: Firsthohe
Dachkonstruktion: Traufh6he
Dacheindeckung

Fenster

Heizung

Massivbauweise
Holzbalkendecken
Voll unterkellert
Walmdach

ca. 3,0 m
ca.3,0m
Dachziegel/-steine
Doppelverglasung

Gas Zentralheizung



6. Ermittlung und Beurteilung der Restnutzungsdauer

6.1 Technische Restnutzungsdauer

Wie bereits in Kapitel 4.1 ausgefiihrt, stellt die technische Restnutzungsdauer bei der Bestimmung der
Absetzungen flir Abnutzung (AfA) die Hochstgrenze dar. Die folgenden Kapitel sollen als Grundlage fiir
eine Einschatzung dieser Hochstgrenze dienen.

6.1.1 Begutachtung der Bausubstanz

Die zerstorungsfreie und stichprobenhafte Untersuchung relevanter Bauelemente im Rahmen der
Besichtigung sowie der Auswertung der zur Verfigung stehenden Gebdudeinformationen und
-unterlagen erlaubt die folgende bautechnische Wiirdigung:

Schallschutz baujahrestypisch

Keine zeitgemaBe, energetische Gebadudeisolierung vorhanden.

= Geschétzter Gebdudeenergiebedarf ca. 240 kWh/(m?*a)

Entspricht dem (baujahrestypischen) Standard zum
Brandschutz Genehmigungszeitpunkt, keine nachtraglichen
BrandschutzmaBnahmen nach neueren Standards ersichtlich

Keine wesentliche, nachtragliche Verbesserung des Feuchteschutzes
Feuchteschutz durch nachtragliche Abdichtung von erdberihrten Bauteilen
vorhanden/ersichtlich

Entspricht dem (baujahrestypischen) Standard zum
Standsicherheit Genehmigungszeitpunkt, keine nachtraglichen statischen
Ertlichtigungen erkennbar

Weiter wurden bei der Begutachtung des ca. 110 Jahre alten Gebdudes folgende Mangel
offensichtlich:

e An den Bdden sind teilweise Risse erkennbar
e Einige Decken und Wande weisen Putzabplatzungen auf

Abgesehen von den vorgenannten Mangeln konnte das Bewertungsobjekt instand gehalten werden.
Die festgestellten Mdngel entsprechen dem Gebdudealter von ca. 110 Jahren und bestdtigen die in
Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV aufgefiihrte durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer fiir
ein Mehrfamilienhaus von 80 Jahren als Ausgangspunkt fir den in Kapitel 6.2.1 angewandten
Modellansatz.



6.1.2 Abnutzungsvorrat in Anlehnung an das ERAB-Verfahren

Wie in Kapitel 4.4 beschrieben, wurden die Abnutzungsvorrate der Tragstruktur des Bauwerks
(Dachkonstruktion, tragende Innen- und AuBenwande, Geschossdecken und Fundament) liberschlagig
in Anlehnung an die Methodik des ERAB-Verfahrens ermittelt und mit den Nutzungsdauern von
Bauteilen nach BNB (s. Anlage) multipliziert:

Bauelement KG | Nutzungs- Ab- Begriindung Verblei-
dauer nutzungs- bende
nach BNB | vorrat Nutzungs-
(AV) dauer
Dach- 361 | = 50 Jahre 1,0 Bauelement nicht einsehbar ca. 50 Jahre
konstruktion
Innenwdnde | 341 | = 50 Jahre 0,8 Leichte, kaum sichtbare ca. 40 Jahre
Oberfldchenrisse
Deutlich sichtbare
Putzabplatzungen
AuBenwande | 331 = 50 Jahre 0,9 Leichte, kaum sichtbare ca. 45 Jahre
Oberfldchenrisse
Geschoss- 351 | =50 Jahre 0,9 Erkennbare Putzabplatzungen ca. 45 Jahre
decken
Fundament 320 @ > 50 Jahre 1,0 Bauelement nicht einsehbar ca. 50 Jahre
Ergebnis ca. 40 - 50
Jahre

Die Uberschlagige Ermittlung der technischen Nutzungsdauer fiir die Bauelemente der Tragstruktur
des Bauwerks in Anlehnung an das ERAB-Verfahren resultiert in einer Spanne von 40 - 50 Jahren.

6.1.3 Gesamtbeurteilung der technischen Restnutzungsdauer

In Bezug auf die Bestimmung der Absetzungen fiir Abnutzung (AfA) stellt die technische
Nutzungsdauer von 40 - 50 Jahren die Hochstgrenze dar. Im folgenden Kapitel wird gepriift, ob die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer gegeniiber dieser technischen Restnutzungsdauer verkirzt ist.
Hierzu wurde bereits im Rahmen der Begutachtung der Bausubstanz in Kapitel 6.1.1 die
Gesamtnutzungsdauer fiir ein Mehrfamilienhaus von 80 Jahren als valider Ausgangspunkt fiir den in
Kapitel 6.2.1 angewandten Modellansatz festgestellt.



6.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

6.2.1 Berechnung nach den Modellansdtzen der ImmoWertV

6.2.1.1 Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftlich Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist eine der ModellgréBen, die der Ermittlung der
Restnutzungsdauer dient. Sie steht fiir die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab
Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Diese Gesamtnutzungsdauer wurde durch den Gesetzgeber unter Mitwirkung der jeweiligen
Gutachterausschiisse nach empirisch ermittelten Erfahrungssdtzen bemessen und im Modellansatz fiir
die Gesamtnutzungsdauer der ImmoWertV* dargelegt.

Entsprechend liegt die Gesamtnutzungsdauer fiir ein Mehrfamilienhaus gemaB Anlage 1 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV bei 80 Jahren. Diese Einstufung halt auch nach sachverstandiger
Wirdigung des Einzelfalles, insbesondere dem in Kapitel 6.1 erdrterten technischen Zustand des
Gebdudes und dem Gesamteindruck des Sachverstéandigen vom Bewertungsobjekt stand.

Fiir die weiteren Berechnungen wird demnach eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde
gelegt.

6.2.1.2 Gebaudealter und fiktives Baujahr

Das Alter des Objekts zum Ermittlungsstichtag betragt ca. 110 Jahre. Bei Vorliegen einer
Kernsanierung ist als fiktives Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen.

Die nach Kernsanierung teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebduden
abweichende Zustand ist durch einen Abschlag zu beriicksichtigen, der bei einer kompletten
Kernsanierung regelmaBig 10 % der Gesamtnutzungsdauer betragt.?”

Bei einer Kernsanierung wird das Gebdude zundachst bis auf die tragende Substanz zurlickgebaut.
Decken, AuBenwande, tragende Innenwande und ggf. der Dachstuhl bleiben dabei in der Regel
erhalten; ggdf. sind diese zu ertiichtigen und/oder Instand zu setzen.

Kernsanierungen kénnen insbesondere angenommen werden bei kompletter Erneuerung der
e Dacheindeckung,
e Innenwande (mit Ausnahme der tragenden Wande),
e nichttragenden Bestandteile der AuBenwénde (z.B. bei Fachwerk),
e Fassade,
e Innenwandbeschichtung und FuBbdden
e Fenster, Innen- und AuBentiiren,

e Technischen Systeme (z.B. Heizung einschlieBlich aller Leitungen, Abwassersystem
einschlieBlich der Grundleitungen, elektrische Leitungen und Wasserversorgungsleitungen),

sofern die Gewerke nach Erneuerung technisch einwandfrei und als neubaudhnlich und neuwertig zu
betrachten sind.

% Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV
¥ Hans-Georg Tillmann/Wolfgang Kleiber: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken, 2017



6.2.1.3 Durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen

Eine Kernsanierung nach der o.g. Definition trifft jedoch auf das Bewertungsobjekt Stamitzstr. 7,
68167 Mannheim nicht zu. Stattdessen wurden folgende Modernisierungen durchgefiihrt bzw. nicht
durchgefihrt:

Modernisierungselement Zeitraum?® und Umfang

Dacherneuerung inkl. Warmedammung  vor ca. 15-20 Jahren
Modernisierung der Fenster und Tiiren = vor mehr als 20 Jahren

Modernisierung der Leitungssysteme vor mehr als 20 Jahren

Modernisierung der Heizungsanlage vor mehr als 20 Jahren

Warmedammung der AuBenwande vor mehr als 20 Jahren

Modernisierung der Bader vor mehr als 20 Jahren

Modernisierung des Innenausbaus vor mehr als 20 Jahren

Wesentliche Verbesserung der keine wesentliche Anderung und Verbesserung der
Grundrissgestaltung Grundrissgestaltung

6.2.1.4 Bestimmung des Modernisierungsgrades

Zur Bestimmung des Modernisierungsgrades, insbesondere unter Beriicksichtigung von
durchgefiihrten wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird ein Punktemodell in Anlehnung an
Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV? als Orientierung verwendet.

Es wird eine maximal erreichbare Punktzahl von 20 verteilt auf einzelne Modernisierungselemente.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden also die zum Stichtag oder die kurz vor
dem Stichtag durchgefiihrten wesentlichen Modernisierungen in ein Punktraster eingeordnet.

Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, wird gepriift, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkte anzusetzen sind. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen
genligen, werden entsprechende Punkte vergeben. Die Einordnung findet nach dem
Modernisierungsgrad der einzelnen Elemente statt.

Aus Art und Umfang der durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen (Tabelle unter 6.2.1.3) sowie
auf der Grundlage der sachverstandigen Einschatzung des Bewertungsobjekts ergibt sich folgender
Modernisierungsgrad:

28 In Bezug auf den Ermittlungsstichtag
2 ehem. Anlage 4 der Sachwertrichtlinie SW-RL des Bundes vom 5. September 2012 (BAnz. AT 18.10.2012 B1)



Vergebene Punkte

- Max.
Modernisierungselement Punkte e
Durchgefiihrte Unterstellte
MaBnahmen MaBnahmen
Dacherneuerung inkl. Verbesserung 4 1 0 keine weiteren MaBnahmen
der Warmedammung unterstellt

Fenster alter als 20 Jahre,
allerdings abgesehen von

M isi F
odernisierung der Fenster und ) 0 1 der nicht zeftgemaBen

AuBentiren Démmleistung noch

tiberwiegend funktional
Modernisierung der mehr als 20 Jahre

. - 2 0 0 . s
Leitungssysteme zurilickliegend
hr als 20 Jah

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0 0 me"r a.s 0 Jahre

zurtickliegend
Warmedammung der AuBenwande 4 0 0 mel".lr a!s 20 Jahre

zurtickliegend
Modernisierung von Badern 2 0 1 Optlk de"r Armaturen noch

zeitgemaf
Modernisierung des Innenausbaus, ) 0 0 mehr als 20 Jahre
z.B. Decken, FuBbdden, Treppen zurtickliegend
Wesen'Fllche Verbesserung der ) 0 0 nicht stattgefunden
Grundrissgestaltung

1 2
Gesamt 20
3

Insgesamt ergibt sich ein geringfigiger Modernisierungsgrad des Bewertungsobjekts mit 3
Modernisierungspunkten.

% Strom, Gas, Wasser, Schmutzwasser, Regenwasser



6.2.1.5 Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Der Berechnung der Restnutzungsdauer liegt ein auf diesem geringfiigigen Modernisierungsgrad mit 3
Modernisierungspunkten basierender Modellansatz zugrunde, der sich an Anlage 2, II. 2. zu §12 Abs.
5 Satz 1 ImmoWertV orientiert.

Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer auf maximal 70 % (bei kernsanierten
Objekten bis zu 90 %) der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt und nach der folgenden Formel
berechnet wird:

Al terz

RND = a X ——— — b x Alter + ¢ X GND

Die entsprechenden Werte fiir a, b und c lauten:

Mode;:l:ll(etreu ngs- (a) (b) © ab elz:etrrl;:e;:tlven
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35%
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %

Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen 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:

Al 110
<= x 100 % , also —- x 100 % = 138%

Das relative Alter des Gebdudes betragt 138%. Dieser Wert liegt oberhalb des in der Tabelle
angegebenen Wertes, daher ist die Formel anwendbar.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer fiir ein Mehrfamilienhaus (80 Jahre)
e dem ,vorldaufigen rechnerischen” Gebaudealter (2022 — 1912 = 110 Jahre)

e der sich daraus ergebenden ,vorldufigen rechnerischen” Restnutzungsdauer (80 Jahre — 110
Jahre = 0 Jahre)

e dem geringfiigigen Modernisierungsgrad mit 3 Modernisierungspunkten

ergibt sich bei Anwendung der zu Beginn des Kapitels genannten Formel fiir das Gebdude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von:

2
0,9033 x % — 1,9263 x 80 + 1,2505 x 80 = 18 Jahren.

Aus der Uliblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (18
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 18 Jahre =) 62 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Ermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr 1960 (2022 — 62 Jahre).



6.2.2 Mogliche (anderweitige) Nachfolgenutzung

Um die Auswirkungen einer mdglichen (anderweitigen) Nachfolgenutzung auf die Nutzungsdauer
beurteilen zu kénnen, muss zundchst ermittelt werden, welche Nachfolgenutzung konkret am
wahrscheinlichsten ist. Hierzu sind Gebaude und Grundsttick (beschrieben in Kapitel 5.2, 5.3 und 5.4)
zu betrachten und der Status quo mit dem potentiell Machbaren abzugleichen.

6.2.2.1 Mieteinnahmen aktuell erzielbar und bei potentieller Nachfolgenutzung

Zur Einordnung potenzieller Mieteinnahmen durch Nachfolgenutzung dienen am Markt beobachtete
lageabhdngige Angebotsmieten®! pro Nutzungsart sowie deren historisches und zu erwartendes
Mietwachstum:

Mietwachstum
Aktuelles

Nutzungsart Mietniveau letzte 2 Jahre Prognose
Q4 2022-Q4 2024 Q4 2024 - Q4 2026

7,00 - 28,72 EUR / m?

. [P o
Biiro (@ 13,17 EUR / m?2) 6,7 % 2,5%
13,46 - 104,20 EUR /
Einzelhandel m2 (@ 23,17 EUR / 22,1 % -3,8 %
m?2)
- 2
Wohnen 7,39 - 21,40 EUR /'m 16,7 % 8,4 %

(@ 12,83 EUR / m2)

Es ist zu unterstellen, dass das obere Ende der Mietspanne jeweils nur durch einen Neubau bzw. ein
relativ junges Gebdude mit guter Ausstattung nachhaltig zu erzielen ist. Miethéhen oberhalb der
ortsliblichen Miete kénnen (weder im Bestand noch bei Beurteilung potentieller Nachfolgenutzungen)
Grundlage fiir eine Beurteilung der Wirtschaftlichkeit sein.

6.2.2.2 Gesamtbewertung des Gebaudes in Bezug auf mégliche Nachfolgenutzung

Das bebaute Grundstiick weist zahlreiche positive Eigenschaften auf. Die in Kapitel 5.3 ermittelten
Mikro- und Makrolageparameter sowie die Informationen zum Mietniveau der einzelnen
Nutzungsarten geben eine erste Indikation - die Wahl eines konkreten Nachfolgenutzungsszenarios
wirde jedoch ein verniinftig wirtschaftender Kaufmann bzw. Kapitalanleger keineswegs bereits fiir
einen in 18 Jahren beginnenden Nutzungszeitraum final treffen. Vielmehr wiirde mit ausreichender
Vorlaufzeit kurz vor Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebdudes die aktuelle
Marktlage (sowohl auf dem Mietmarkt, als auch in Bezug auf Finanzierungs- und Baukosten)
re-evaluiert. Dies auch vor dem Gesichtspunkt, dass entsprechend erteilte Baugenehmigungen oder
Bauvorbescheide zunachst eine Giiltigkeit von 3 Jahren haben und nicht unbegrenzt verléngert
werden kénnen.

Insgesamt erscheint eine wirtschaftliche Nachfolgenutzung des Grundstiickes nach Ablauf der
Restnutzungsdauer bereits aus heutiger Sicht mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
weiterhin mdglich, z.B. in Form eines Abrisses und Neubaus eines an die Marktverhaltnisse
angepassten Gebdudes.

31 z.B. ImmoScout24, Immonet, ImmoWelt, neubau kompass sowie lokale Plattformen



Das Bestandsgebaude an sich ist eingeschrankt in seinen Mdglichkeiten, was sich mit zunehmendem
Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer immer weiter verscharft. Der finanzielle Aufwand der
Umgestaltung des Gebdudes zu anderen Nutzungsarten kommt wirtschaftlich einem Abriss und
Neubau gleich bzw. Ubersteigt die Kosten eines Abrisses und Neubaus ggf. sogar. Als Griinde sind
anzufiihren:

e Grundsatzliche Unwagbarkeiten und erschwerte Kalkulation von Sanierungen im Bestand
(insbesondere dann, wenn sich auch die Nutzungsart andert)

e Stetig ansteigende Gebaudestandards und -Normen (insbesondere im Bereich Brandschutz,
Warmeschutz, Schallschutz und technischer Gebdudeausstattung)

e Aufhebung des baurechtlichen Bestandsschutzes bei Nutzungsanderung

e Zunehmende Anforderungen und Praferenzen der Nutzer

In Bezug auf das Gebaude liegt daher bei Ablauf der ermittelten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von 18 Jahren aus heutiger Sicht ein ,wirtschaftlicher Totalschaden” vor und es ist weder ein Restwert
vorhanden noch eine wirtschaftliche Nachfolgenutzung mdglich.

Eine (anderweitige) Nachfolgenutzung des Gebdudes muss sowohl nach dem Modellansatz der
ImmoWertV als auch nach sachverstéandiger Wiirdigung des Einzelfalles und des Gesamteindrucks des
Bewertungsobjekts verneint werden.

In Bezug auf den Grund und Boden ist auch nach Ablauf von 18 Jahren noch mit einem Restwert bzw.
Wertzuwachs und einer potentiellen Nachfolgenutzung in Form eines Neubaus zu rechnen.

6.2.3 ,Stranding Risk Analysis” nach CRREM

Der Energieausweis des Gebaudes weist einen Heizenergiebedarf von 240 kWh/(m2*a) aus. Auf Basis
von

e der Gebaudenutzflache (ca. 1066 m?),

e der Brutto-Grundflache (ca. 5998 m?),

e dem umbauten Raum (ca. 18037 m°),

e der Anzahl Nutzungseinheiten (11),

e der Art der Fenster (Doppelverglasung),

e der Heizungsart (Gas Zentralheizung), sowie

e der Warmedammung der AuBenwande (vor mehr als 20 Jahren)

werden der Heizenergiebedarf des Gebdudes auf ca. 240 kWh/(m?*a) und der Strombedarf auf ca.
20,3 kWh/(m**a) geschatzt. Dementsprechend werden die CO, Emissionen des Gebdudes wie folgt
berechnet:

Heizenergie ca. 240 kWh/(m**a)
x durchschnittlicher Emissionsfaktor x 0,21141 kg CO,/kWh
= CO, Emissionen Heizung ca. 44 kg CO,/m?

Strom ca. 20,3 kWh/(m?*a)



X Emissionsfaktor Strom

(im Basisjahr 2020; Reduktion auf 0,051 bis 2050) X 0,339 kg CO,/kWh

= CO, Emissionen Strom (im Basisjahr 2020) ca. 6 kg CO,/m?

CO, Emissionen Gesamt (im Basisjahr 2020) ca. 50 kg CO,/m?

Auf Basis dieser Annahmen und in Kombination mit den CO, Emissionszielen der Bundesrepublik
Deutschland veranschaulicht das CRREM Tool die Entwicklung des Gebaudes wie folgt:

Stranding Risk Analyse nach CRREM
I 1.5°C Zlel der Bundesrepublik Deutschland Bewerlungsobjekt

60
50
40
30

20

Emissionen in kg COz/m?

2020
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2048
2049
2050

2040
2041
2042
2043
2044
2045
2046
2047

2021
2031
2032
2033

Hieraus ergibt sich das Jahr 2020 als ,year of stranding”, also das Jahr in dem der Vermdgenswert
»Strandet”. In Bezug auf den Ermittlungsstichtag 01.01.2022 entspricht dies einer Nutzungsdauer von
0 Jahren.

Wie bereits in Kapitel 4.4 ausgefiihrt, stellt dieses Ergebnis des CRREM Tools mit isolierter
Betrachtung der CO, Emissionen des Gebdudes nur ein weiteres Indiz einer verkiirzten
Restnutzungsdauer dar und wird daher nur als sekundares Ermittlungsverfahren in die
Gesamtwertung einflieBen.



6.2.4 Wirtschaftliche Gesamteinschdtzung des Sachverstindigen

Die vorstehende Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (Kapitel 6.2.1) von 18 Jahren
impliziert, dass nach Ablauf von 18 Jahren das Bewertungsobjekt aller Voraussicht nach trotz
Aufwendung vertretbarer InstandhaltungsmaBnahmen nicht mehr zur Erzielung einer ortstiblichen
Miete geeignet sein wird.

Dies stimmt auch unabhangig vom im Kapitel 6.2.1 angewandten Modellansatz - insbesondere auch
unter Berlicksichtigung der sekunddren Ansdtze mdglicher (anderweitiger) Nachfolgenutzungen des
Gebaudes (Kapitel 6.2.2) sowie der ,Stranding Risk Analysis” nach CRREM (Kapitel 6.2.3) - mit dem
Gesamteindruck des Sachverstandigen Uberein. Das Gebdude wird nach Ablauf von 18 Jahren
wirtschaftlich Gberaltert sein - im Volksmund , wirtschaftlicher Totalschaden” genannt.

Mit zunehmender ,wirtschaftlicher Alterung” sinken die Mieteinnahmen in Relation zur ortsiblichen
Miete, wahrend gleichzeitig die Instandsetzungs- und Verwaltungskosten in Relation zum Ublichen
MaBe ansteigen.

In Folge erreicht das in der Immobilie gebundene Kapital auf Grund der Uberalterung des Geb&udes
keine Kapitalverzinsung mehr, die der Verzinsung vergleichbarer Objekte zu marktiblichen
Konditionen entspricht. Es ist nicht mehr von einer Marktgangigkeit des Gebaudes auszugehen und
die Grenze der wirtschaftlichen Nutzbarkeit (Nutzungsdauer) ist erreicht.

Zusammenfassend wird fiir das Bewertungsobjekt Stamitzstr. 7, 68167 Mannheim
e cine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren
e ein fiktives Baujahr 1960

zugrunde gelegt.

6.3 Rechtliche Nutzungsdauer
Es sind keine rechtlichen Gegebenheiten bekannt, welche die Nutzungsdauer des Bewertungsobjekts
Uber die technische und wirtschaftliche Nutzungsdauer hinaus begrenzen.

Insbesondere befindet sich das Gebdude weder in einem Sanierungsgebiet gemdB § 142
Baugesetzbuch (BauGB) noch besteht eine &ffentlich-rechtliche Abbruchverpflichtung.

Ein Gebaude, welches technisch nicht nutzbar ist, ist auf Grund von potentieller Gefahr fiir Leib und
Leben auch rechtlich nicht nutzbar. Daher wird die ermittelte technische Nutzungsdauer von 40 - 50

Jahren aus Kapitel 6.1 auch als rechtliche Nutzungsdauer Gbernommen.

Die Rechtliche Nutzungsdauer des Bewertungsobjekts betragt 40 - 50 Jahre.



6.4 Gesamtbeurteilung der tatsachlichen Nutzungsdauer

Durch die sachverstandige Anwendung und Abwagung mehrerer Ermittlungsverfahren (s. Kapitel 4.4)
wurden unterschiedliche Restnutzungsdauern fiir das Bewertungsobjekt ermittelt:

Determinante Ermittlungs-

Technische
Nutzungsdauer
(TRND)

Wirtschaftliche
Nutzungsdauer
(WRND)

Rechtliche
Nutzungsdauer
(RRND)

Gesamt

verfahren
Begutachtung der
Bausubstanz
ERAB-Verfahren
ImmoWertV
Nachfolgenutzung

CRREM ,,Stranding
Risk Analysis”

Qualitative
Einzelfall-
betrachtung

Ergebnis Nutzungsdauer

Einzelverfahren Gesamt

Qualitatives 40 - 50

Ergebnis in 6.1.1 Jahre

40 - 50 Jahre

18 Jahre 18 Jahre

Nur Grundstiick

0 Jahre

40 - 50 Jahre 40 - 50

Jahre

18 Jahre

Begriindung

Begutachtung der
Bausubstanz wurde zunachst
nur qualitativ durchgefiihrt,
daher ERAB ausschlaggebend

Ansatz der ImmoWertV ist
umfassender und allgemein
anerkannt. CRREM als
sekunddres
Ermittlungsverfahren

Technische RND wurde als
rechtliche RND iibernommen,
weil es keine sonstigen
Einschrankungen gibt und
damit das Gebaude rechtlich
gesehen so lange genutzt
werden kann, wie keine
Gefahr fiir Leib und Leben
besteht.

Wirtschaftliche RND ist
gegenlber der technischen
RND verkiirzt.

Insgesamt ist als Nutzungsdauer i.S.d. § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 18 Jahren zugrunde zu legen.

Es kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass - trotz fortlaufender Tatigung
wirtschaftlich zumutbarer Investitionen - nach Ablauf der o0.g. Restnutzungsdauer

e eine Vermietung des Gebdudes im Bestand nicht mehr wirtschaftlich ist,

e wirtschaftliche Nachfolgenutzungen fiir das Gebaude nicht vorhanden sind,

e ein Restwert des Gebaudes nicht mehr vorhanden ist.

Ich erkldre hiermit, dass ich die sachverstindige Begutachtung des Gebédudes nach bestem Wissen
und Gewissen durchgefiihrt habe.




7. Anerkenntnis durch Finanzverwaltung und -gerichtsbarkeit

Die Bestimmung des § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG raumt dem Steuerpflichtigen ein Wahlrecht ein®, ob er
sich mit dem typisierten AfA-Satz nach § 7 Abs. 4 Satz 1 EStG zufrieden gibt oder eine tatsachlich
kirzere Nutzungsdauer geltend macht und darlegt.

Auszugehen ist im Rahmen der vom Finanzamt durchzufiihrenden Amtsermittlung von der Schatzung
des Steuerpflichtigen, solange dieser Erwdgungen zugrunde liegen, wie sie ein verniinftig
wirtschaftender Steuerpflichtiger (iblicherweise anstellt®>.

Da im Rahmen der Schatzung des Steuerpflichtigen nicht Gewissheit lber die kiirzere tatsachliche
Nutzungsdauer, sondern allenfalls groBtmogliche Wahrscheinlichkeit verlangt werden kann, ist sie nur
dann zu verwerfen, wenn sie eindeutig auBerhalb des angemessenen Schatzungsrahmens liegt®,

Der Bundesfinanzhof hat mit Urteil vom 28. Juli 2021 - IX R 25/19 fiir Recht erkannt:

1. Der Steuerpflichtige kann sich zur Darlegung der verkirzten tatsachlichen Nutzungsdauer
eines zur Einkinfteerzielung genutzten Gebdudes (§ 7 Abs. 4 Satz 2 EStG) jeder
Darlegungsmethode bedienen, die im Einzelfall zur Flihrung des erforderlichen Nachweises
geeignet erscheint; erforderlich ist insoweit, dass aufgrund der Darlegungen des
Steuerpflichtigen der Zeitraum, in dem das maBgebliche Gebdude voraussichtlich seiner
Zweckbestimmung entsprechend genutzt werden kann, mit hinreichender Sicherheit
geschatzt werden kann.

2. Die Vorlage eines Bausubstanzgutachtens ist nicht Voraussetzung fiir die Anerkennung einer
verkirzten tatsachlichen Nutzungsdauer.

Dieses Gutachten ist eine sachverstdandige Darlegung,
e dessen Modellwahl eine sachgerechte und fundierte Ermittlung sowie die erforderliche
sachverstandige Wiirdigung des Einzelfalls ermdglicht,
e dessen Berechnung nachvollziehbar und nachpriifbar ist,
e die samtliche Kriterien des BMF-Schreibens vom 22.02.2023%* erfilllt.

Diese Vorgehensweise wurde weiter durch folgende Finanzgerichtsurteile bestatigt:

e Finanzgericht Miinster, Urteil vom 27.01.2022 - 1 K 1741/18
Finanzgericht Koln, Urteil vom 22.03.2022 - 6 K 923/20
Finanzgericht Minster, Urteile vom 14.02.2023 - 1 K 3840/19 F und 1 K 3841/19 F
Finanzgericht Minster, Urteil vom 27.04.2023 - 1 K 487/19
Finanzgericht Mecklenburg-Vorpommern, Urteil vom 29.06.2023 - 2 K 290/17
Finanzgericht KoIn, Urteil vom 20.10.2022 - 6 K 1506/17

Eine steuerliche Beratung durch den Sachverstandigen hat nicht stattgefunden.

32 Anzinger in Herrmann/Heuer/Raupach, § 7 EStG Anm. 307

33 ygl. BFH-Urteil vom 28.07.2021 IX R 25/19, BFH/NV 2022, 108

34 vgl. BFH-Urteil vom 28.09.1971 VIII R 73/68, BStBI. II 1972, 176; FG KdlIn, Urteil vom 23.01.2001 8 K 6294/95, EFG 2001, 675
31V C3-S52196/22/10006: 005 BStBI. 2023 1 S. 332
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8.2 Energieausweis

E N E RG I EAU SW EIS fur Wohngebaude

gemal den §§ 79 ff, Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Giiltig bis: 14.02.2032 Registriernummer: BW-2022-003960163 1
Gebaude
Gebiudetyp Mehramilienhaus, einseitiy angebaul
Adresse Stamitestrale 7 T
GA16T Mannheim
Gebdudateil 2 Ganzes Gebiude
Bavjahr Gebaude ° 1912 0
Baujahr Whrmeerzeuger * 4 1386
Anzahl der Wohnungen 10
Gebludenuizflache (A ) 1.066 | O nach § #2 GEG aus der Wohniliche ermittelt

Wesentliche Energistriger fir Heizung * Ertigas

Wessntlichs Ensrgistriger fir Warmwasser * |Erdgas

Erneverbare Energien Art: keing Verwendung: keine
Art der Liftung * [c] Fenstediiftung [ Lifungsantage mit Warmenickgewinnung
[ Schachilifiung [ Lifungsaniage ohne Warmerickgewinnung
Art der Kilhlung * [0 Passive Kihbung [ Kithlung aus Strom
[ Getieferte Kalte O Kishlung aus Wérme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen * Anzahl: | Nichstes Filligkentsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [ Meubau [ Modemisisrung [ sonstiges (freiwillig)
Energleauswelses [£] Viermiatung Verkauf {Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebiudes

Die energetischa Cualitat eines Gebédudes kann durch die Berechnung des Energiebedarts unter Annahmea von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden, Als Bezugsfiache dient die energetische Gebiudenutziiche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfilichenangalben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Oberschlagige Ver-

gleiche ermaghkchen (Eriiulerungen ~ siehe Seite 5). Teil des Energisausweises sind die Modemisierungsemplehlungen (Seie 4).

El  Der Energieauswais wurde auf der Gnmdlage von Berechnungen des Energisbedarfs erstelit (Energiebedarfsauswais). Die Ergebnisse sind

auf Seite 2 damestelit. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

[0 Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs enstelt (Energieverbrauchsausweis), Die Ergeb-

nisse sind auf Seite 3 dargestelit.
Datenerhebung BedartNVerbrauch durch Eigentiimer O Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusitzliche Infermationen 2ur energetischen Qualitit beigefigt (freiwilige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energicausweise dienen ausschiielich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebiude oder den oben

bezeichneten Gebdudeted. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen dberschldgigen Vergleich von Gebduden zu ermbglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers
Dipl. Ing. Kristina Wemer

Sefen o Woiclin, Worver

10429 Berlin

Ausstellungsdatum  14.02.2022

! Datum des angewsndeten GEG, gegebenenfalls des angewendsten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

# Mehrfachangaben méaglich

# hei Warmenetzen Baujahr der Ubsrgabestation

% Klimaanlagen oder kambinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG



EN E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemal den §§ 79 ff, Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

Registriernummer; BW-2022-003960163 2

58 kg CO,-Aquivalent fim?a)

Endenergiebedarf dieses Gab&udeal

AEEENNE | c | o
50

239,7 kWhi(m*a)
200

225 =250

E I "
150 175

265,5 kWhi(m?-a)

Primédrenergiebedarf dieses Gnhﬁudaa'

1] 25 75 100 125
Anforderungen gemafl GEG *
Bomrenergiebedard
Ist=\ert KWhim&a)  Anforderungswert KW a)
E : s a il H,"
Ist-Wert WM K) Anforderungswert Wim®.K)

Sommadicher Warmeschulz (bei Meubay) [J eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien * .

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kaneenerglebedarfs aul Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Anteil der
Deckungs-  Pllichiarl G-
Art: antall: lung:
b £
e %
Summae: i %

MaBnahmen zur Einsparung ?®

Die Anforderungen zur Nulzung erneuerbarer Energlen zur Deck-
ung des Wirme- und Kalteenerglebedarfs werden durch eine Mafi-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemaf § 34 Absatz 2
GEG erfiillt,

O pie Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 18
GEG sind eingehalten.

[ MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gemal § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um %
unterschritten. Anteil der Pilichterfillung: LY

" sishe FuBnate 1 auf Seite 1 des Enengieausweises

7 nur bel Meubau sowie bel Modernisierung im Fall das § 80 Absatz 2 GEG
2 nur bei Meubau

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

= \:‘arfahr\en mmh DIN V 4108-6 und DIN v um 10

O Verfahren nach DI 18589

O Regeung nach § 31 GEG [Modellgebiiudeverfahen}
Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

239,7 kWhim?a)

Vergleichswerte Endenergie *
@EAEpElc | o | e | FUNCEER

01‘550?51@1251501?5200225;15&

Erlﬁutarungan zum Berechnu ngmrﬁlhmn

Das GEG lisst fiir die Berechnung des Energiebedarls unterschiedliche
Verlahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen filhren
kbnnen. Insbesondere wegen standardisienter Randbedingungen erlau-
ban die angegabanen Werte keine Rickschiisse auf den tats&chlichen
Energieverbrawch. Die ausgewiesanan Bedarfswertedar Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche
18, ). die im Allgemeinen grofer ist als die Wohnflache des Gebiudes.
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E N E RGI EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemil den §§ 79 ff, Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer: BW-2022-003960183
Energieverbrauch \

Treibhausgasemissionen kg CO_-Aquivalent {m%a)

[ )
0 25 5 75 100 125 150 175 200 225 >250

=

Endenergieverbrauch dieses Geb&udes [Pfichtangabe in Immobilienanzeigen] kWhi(m?a)

Verbrauchsertassung — Heizung und Warmwasser

Zaitraum g Primédr- | Energie- Anteil Antedl Kiima-
Energiet energee- | verbrauch | Warmwasser|  Heoung
von bis o faktor | [WWh] ] Rwry | fakter

O waiters Eintréige in Anlage

Vergleichswerte Endenergie * 1
@EmlElc | o | € | ¢ EEER
.29 b0 G5 0 128 HEU- i7D 200522 550 Die modellhalt ermittelten Vergleichswerte bezihen
-— 4 sch auf Gebdus, i canen cie Warme 1 Heizing und

Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestelit

Ly & & Sl o Evenvedih s il . b Nt
e gfy !ff ;fi ;j o Son i e

Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
Kegsalheizung zu enrwarien ist,

e — —
Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermitthung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spesifische Werle pro Quadratmeter
Gebaudanutziidche (A ) nach dem GEG, die im Allgameinen grifer ist als die Wohnflache des Gebdudes. Der tatsichliche Enengiaverbrauch eines
Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndemden Nutzerverhaltens vom angegebensn Engrgieverbrauch ab.

" sighe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
? gegebenendalis auch Leerstandszuschliige, Warmwagser- oder Kihipauschale in kWi
¥ EFH: Einfamdienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



EN E RGI EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemal den §§ 79 ff, Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BW-2022-003960163 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kastenglnstigen Vierbesserung der Energieeffizienz sind [ méglich [ nicht méglich

. Empfohiene Modernisierungsmagnahmen

empiohlen (fretwillige Angaben)
in Zu- als | geschitzte geschitzte Kostan
o r MaBn n hrei in sammen= | Einzel= | Amortisas= pro aingesparte
Mr. Bau Ode. aB ghme besc re bung hang mit | maB- | tionszeit Kilowattsiunde
Anlagenteile einzelnen Schritten griiBerer | nahme Endenergie
Maderni-
sigrung
1 |Kellerdecke Dammung der Kellerdecke o 2
2 |mwbBernwand gg. A- | Démmung der Fassade (WDVS oder Innendammung) o
uBeniuft
3 |Dach DEmmung der Dachftichen auf GEG-Niveau oder besser 0o
4 |Fenster Einbau neusr Fenster mit Ug=0.7 o B
5 |Heizung Heizanlage emeuem (Brennwarttechnik) (|

[ weitera Eintrige in Anlage

Modernisierungsempfehlungen fir das Gebidude dienen lediglich der Information.

Hinweis: Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen arCon GrbH
sind erhaltiich beifunter: TSI

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwilig)

Vorgangsnummer: 47111

' sighe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energicassweises



| EN E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemal den §§ 79 ff, Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020

Erlduterungen

A be Gebiiudeteil - Seils 1
Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnrwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemdil § 70 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebdudeteil zu
beschrinken, der gefrennt als Wohngebdude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
Gebdudetail” deutlich gemacht.

Ernguerbare Energien - Seite 1
Hier wird dariiber informiert, woflr und in welcher Art ameuarbare

Energien genutzt werden, Bei Neubauten enthill Seite 2 (Angaben zur
Mutzung emeuverbarer Enengien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedar wird hier durch den Jahres-Primdrenergiebedard

undl den Endenergiebedarf dargestelit, Diese Angaben wesden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenan Werte werden auf der Grundlage der
Bauunteragen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisienen Randbedingungen (2. B. standardisiene Kiimadaten,
definienas Mutzerverhalten, standardisiarte Innenternperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So ldsst sich die energetische Qualitit
s Gebiiudes unabhiingig vom Nutzervarhalten und von der Watterage
beurteiten. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werle keine Rilckschlisse auf den tatsdchli-
chen Energieverbrauch.

Brimérenergiebedarf - Seite 2

Der Primiirenergiebedard bildet die Energieeffizienz des Gebdudes ab, Er
berlicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefaktoren
auch die so genannte ., Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Urnwandlung) der jeweils eingesetzten Energietriger (2. B. Heizdl, Gas,
Strom, erneuerbare Energien ete.). Ein kleiner Wert signalishert ainen
geringen Badarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie aine die
Ressourcan und die Umwelt schonende Enargienutzung.

E i Qualiti Gebiudehille - Seite 2
Angegeben ist der spezifische, au die wirmeibentragende Umfas-
sungsfiiche bezogene Transmissipnswirmeverlust. Er beschreibt die
durchschaittliche energatische Qualitst aller wirmeiibertragenden Lim-
fassungsfiichen (AuBenwinds, Decken. Fanster etc.) sines Gebiiudes,
Ein kleingr Wert signalisiert einen gulen baulichen Wiarmeschutz, Aufier-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerichen
Warmeschutz (Schutz var Uberhitzung) eines Gebdiudes.
Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiobedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jihr-
lich benttgte Ensrgiemenge fir Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardkima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist eln Indikater fiir dhe Energieeifizienz eines Gebdudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedar ist die Energiemenge,
die dem Gebaude unter der Annahme von stendardisierten Bedingungen
und unter Banlicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innenfemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liftung sichergestellt werden knnen. Ein kleiner Wert
signalizient inen gerngen Bedarf und damit eine hobe Energieeffizienz,

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

MNach dem GEG missen Neubauten in bestimmtem Umifang emeusrbare
Energien zur Deckung des Wimme- und Kaltesnergisbedarfs nutzen. In
dem Feld  Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien” sind die Art dar
eingesetzten emsuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Warme- und Killeenergiebedarf und der prozentuale Anted der Pllichter-
fiillung abzulesen. Das Feld Mafnahmen zur Ei " wird ausge-
fllt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstindig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wirmeschutz ge-
méil § 45 GEG erfidlt werdan.

" gighe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energisausweises

End x - Seile 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserosten nach der Heizkostenver
ardnung cder auf Gound anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energigverbrauchsdaten des gesamben Gebiudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrawch fir die Heizung wird anhand der konkreten Srtlichen
Wetterdaten und mithifhe von Klimafaktoren auf esnen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fuhrt belsprelaweise ain hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurtedung
des Gebaudes. Der Endenargeevertrauch gt Hinweise aul die energeti-
sche Qualitat des Gebiudes und seiner Heizungsanlage. Ein klsiner Went
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rlickschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Varbrauch ist jadoch nicht méglich; insbasondere kinnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, wel sie
ven der Lage der Wehneinheiten im Gebdude, von der jewedligen Nutzung
und dam individusllen Verhalten der Bewohner abhiingen.

Im Fadl kangerer Leerstinde wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchaerfassung einbezogen. Im Interesse
der Vargleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Rege! elekirisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Vierbrauch Gber eine Pauschale
berlicksichtigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenan
Anlagen zur Reumkinlung. Ob wnd inwiewsit die ganannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle  Merbrauchserdfassung®
zu entnehmen,

Der Primarenergievertvauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hersor. Wie der Primérenergicbadard wird er mithilfe
von Primirenengiefaktoran ermittell, die die Vorkette der jeweils ginge-
setzten Energietriger Dericksichtigen,

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3
e mint dem Primarenergiebedan oder dem Primarensngieverbrauch ver-

bundenen Treibhausgasemissionen des Gebdudes werden als Squivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pilichtangaben fu

Mach dem GEG bestehi die Pilicht, in Immabilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die daflr erdfordedichen

ben sind dem Energieauswels 2u entnehmen, j& nach Ausweisan
der Seite 2 oder 3.

Verglei — Seite 2 i3
Die Mergleichswerte auf Endenengieebene sind modellhaft ermittalte Wer-
te und scllen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergieiche der Werte die-
ses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein, Es sind
Bersiche angegeben, innerhalb derer ungefihr die Werte filir die einzelnen
Vergleichskategorien Begen.
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8.4 Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 S. 1 ImmoWertV) Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser 80
Mehrfamilienhduser 80
Wohnhauser mit Mischnutzung 80
Geschéftshauser 60
Blirogebdude, Banken 60
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebdude 40
Kindergarten, Schulen 50
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50
Krankenhauser, Tageskliniken 40
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40
Verbrauchermarkte, Autohduser 30
Kauf- und Warenhauser 50
Einzelgaragen 60
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40
Betriebs- und Werkstéatten, Produktionsgebdude 40
Lager- und Versandgebaude 40
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30

Fir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
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8.5 Nutzungsdauern von Bauteilen fiir Lebenszyklusanalysen nach BNB

Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB) - Stand: 24.02.2017

Einzel- / Streifenfundamente

Fundamentplatten

Bohrpféhle, Presspfahle, Rammpfahle, Pfahlwénde,
Schlitzwédnde, Spundwande, Tragerbohlwande

331.111 Mauerwerkswand 250 0
331.211 Betonwand 250 0
331.311 Holzwand 250 0
331.411 Stahlbauwand 250 0
331.511 Lehmbauwand 250 0
331.611 Formsteine mit Betonfiillung 2501 0
I O e ) N I
333.111 Mauerwerksstiitze 250 0
333.211 Betonstitze 2501 0
333.311 Holzstiitze 250 0
333.411 Stahlstlitze 250 0

334.111 Standardtiiren: Laubholz 250 0
334.112 Standardtiiren: Metall 250 0
334.113 Standardtiiren: Holzwerkstoff 40 1
334.114 Standardtiiren: Kunststoff 40| 1
334.115 Standardtiiren: Nadelholz 351 1
334.121 Brandschutztiiren 250 0
334.131 Sondertiiren: Schallschutztiiren, Glastiiren =50 0
334.132 Sondertiiren: Automatiktliren 201 2
334.133 Sondertiiren: Schiebetiiren, Rotationstiiren 30 1
Fenster (Rahmen und Fliigel): Aluminium,
334211 2:32:::zz-zsrst"(s:;f?g;;posit, Laubholz behandelt, 250 0
Stahl




Fenster (Rahmen und Fliigel): Kunststoff, Nadelholz

334.212 behandelt 40, 1
330 AuBBenwande 334 AuBlentiiren und sonstiges
-fenster
334.311 Beschldge: einfache Beschlage, Schiebebeschldge 30 1
334.312 Beschlage:.Drehklpgl?eschlage, Schwingfliigelbeschlage, 25 1
Hebedrehkippbeschldage
334.313 Turschlosser, Tiiranschlagdampfer, Panikverschliisse 25 1
334.314 TirschlieBer 20 2
334.315 Tirantriebe 15 3
Verglasung: Sicherheits-Isolierglas,
3-Scheiben-Warmeschutz-Isolierglas,
334.316 2-Scheiben-Warmeschutz-Isolierglas, 30 1
Brandschutz-Isolierglas, Schallschutz-Isolierglas,
Angriffhemmendes Isolierglas, Sonnenschutz-Isolierglas
334.317 Dichtungsprofile 200 2
334.318 Dichtstoffe 12| 4
334.319 Rolldden 40| 1
330 AuBBenwéande 335 AuBBenwand-
bekleidungen, auBen
330 AuBBenwande 335 AuBBenwand- Abdichtung und Dammung erdberiihrt
bekleidungen, auBen
335.111 APdlchtungen erdberiihrt, gegen driickendes Wasser: s50| o0
Dichtungsbahnen
335.112 Abdlcht.ungen erdberiihrt, gegen driickendes Wasser: 40 1
Bentonit
335.113 Abdichtungen e.r'db.eruhrt: Konstruktionen aus 550 0
wasserundurchlassigem Beton
335.121 Abdichtungen erdberiihrt, gegen nichtdriickendes 40 1
' Wasser: Dichtungsbahnen aus Bitumen, Spachtelmasse
Abdichtungen erdberiihrt, gegen nichtdriickendes
335.122 Wasser: Beschichtungen und Anstriche 30 1
Abdichtungen erdberiihrt nachtraglich:
335.131 Querschnittsabdichtung gegen aufsteigende 40 1
Feuchtigkeit durch mechanische Injektion
335.132 Abdlc.htL.m.gen_ erdberiihrt nachtréglich: Vergelung, 20 2
Schleierinjektion
335.141 Abdichtungen erdberuhrF: Abdlchtungssch.utz aus > 50 0
Schutzmauern (Beton, Ziegel, Hartbrandklinker)
Abdichtungen erdberihrt: Abdichtungsschutz aus
335.142 Hartschaumplatten Polystyrol, Noppenbahnen 40 1
) (Polyethylen Polypropylen), Wellplatten faserverstarkt
auf Zementbasis
Abdichtungen erdberihrt: Abdichtungsschutz aus
335.143 Granulatmatten, Wellplatten 30 1
335.151 Wa_rmedamn"wng erdberihrter Bauteile: 550 0
Perimenterddmmung Schaumglas
Warmedammung erdberiihrter Bauteile:
335.152 Perimenterddmmung Extrudiertes Polystyrol 40 1
330 AuBBenwande 335 AuBBenwand- Beschichtungen / Oberflachenbehandlung
bekleidungen, auBen
AuBenanstriche, mineralischer Untergrund:
335.211 Dispersionsfarbe, Dispersions-Silikatfarbe, 15 3
’ WeiBzementfarbe, Kunststoffbeschichtungen auf Beton,
Silikonharzfarbe, Silikatfarbe, Polymerisatharzfarben
335.214 AuBenanstriche, mineralischer Untergrund: Kalkfarbe 8| 6
335.215 AuBePan§trlche, mineralischer Untergrund: 15 3
Imprégnierung auf Mauerwerk
335.216 AuBenanstriche, mineralischer Untergrund: Lasur 15 3
335.221 Holzschutzanstriche, auBen: Holzlacke 8 6
335.222 Holzschutzanstriche, auBen: Holzlasuren 4| 12
335.223 Holzschutzanstriche, auBen: Holzble/-wachse 2| 24




335.231

Graffiti-Schutz: kurzfristige wirksame Produkte (auf
Zuckerbasis)

49

335.232

Graffiti-Schutz: semipermanente Systeme
(Hydrophobierung mit "Opferschicht")

10

335.233

Graffity-Schutz: permanente Systeme (dickschichtig)

20

330 AuBBenwande

335 AuBenwand-
bekleidungen, auBen

Putz

335.311

Putz auf monolithischer Tragschicht: hochhydraulischer
Kalkmortel, Mortel mit Putz- und Mauerbinder,
Kalkzementmdrtel, Zementmdrtel mit Zusatz von
Luftkalk, Zementmortel, Luftkalkmortel, Hydraulischer
Kalkmortel, Wasserkalkmortel

45

335.312

Putz auf monolithischer Tragschicht: Sanierputzsysteme,
mineralische Leichtputzsysteme auf porosierter
Tragschicht

40

335.313

Putz auf monolithischer Tragschicht: Silikatputze,
Silikonharzputze, Kunstharzputze

30

335.314

Putz auf Warmed@ammung: mineralische Putzsysteme,
silikatische Putzsysteme, Kunstharzputzsysteme,
Silikonharzputzsysteme

30

330 AuBBenwande

335 AuBBenwand-
bekleidungen, auBen

Mauerwerk

335.411

Bekleidungen: Klinker, Kalksandstein, Sichtbeton

330 AuBBenwande

335 AuBBenwand-
bekleidungen, auBBen

Platten, Stein

335.511

Bekleidungen: Naturstein, Kunststein,
Betonsteinplatten, Faserzementplatten, Kunstharzstein,
Ziegelplatten, keramische Fliesen und Platten,
Feinsteinzeug, Steinzeug und Spaltplatten

335.521

Verfugungsmassen

30

335.522

Bekleidungen: harte Belagsmaterialien auf
Warmedammung

30

330 AuBBenwande

335 AuBBenwand-
bekleidungen, auBBen

Dammung

335.611

Dammschicht als Kernddmmung:
Mineralwolledammplatten, Polyurethandammplatten,
Polystyrol, Blahschiefergranulat, Bléhglasgranulat,
Blahtongranulat

335.621

Dammschicht hinter Vorsatzschale hinterliiftet:
Mineralschaumplatten, Schaumglasplatten

335.631

Dammschicht hinter Vorsatzschale:
Vakuumdammpaneele

335.641

Warmedammverbundsystem: Mineralwolleddmmplatten,
Polystyrolddmmplatten, Polyurethanddmmplatten,
Holzfaserddmmplatten, Holzwolleleichtbauplatten,
Korkplatten

40

335.642

Warmedammverbundsystem transparent

20

330 AuBBenwande

335 AuBBenwand-
bekleidungen, auBen

Holz

335.711

Holzbekleidung: Nadelholz behandelt, Laubholz,
Holzwerkstoff-Systeme

335.712

Holzbekleidung: Nadelholz unbehandelt

335.713

Holzbekleidung: Holzschindeln

330 AuBBenwande

335 AuBenwand-
bekleidungen, auBen

Metall

335.811

Metallbekleidungen: Zink, Kupfer, Aluminium eloxiert,
Aluminium lackiert, Stahl nicht rostend

335.812

Metallbekleidungen: Stahl galvanisch verzinkt

335.813

Vorsatzschale hinterliiftet: Kupferblech

335.814

Vorsatzschale hinterliiftet: Zink, Stahl nichtrostend

335.815

Vorsatzschale hinterliiftet: korrosionsreduzierter Stahl,
Stahl galvanisch verzinkt und beschichtet

335.816

Vorsatzschale hinterliiftet: Aluminium-Verbundplatten
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335.911 Vorsatzschale, hinterliiftet: Glas 250 0
335.912 Kunststoffstegplatten transparent: Acrylglasplatten 40 1
335.913 Kunststoffstegplatten transparent: Polycarbonatplatten 30 1
335.914 Vorsatzschal_e, hinterliftet: faserverstarkte 30 1
Harzkompositplatten
Wandbekleidungen (Systeme): Kunststoff,
335.915 Mehrschichtleichtbauplatten 40 1
335.916 Vorsatzschale: Fugen- und Kompriband, Verfugung, 40 1
Dehnungsfuge, Profil
335.917 Vorsatzschale: Unterkonstruktion 250 0

Bekleidung Dédmmplatten: Mineralschaumdammplatten,

336.111 Calciumsilikatplatten

338.111 Jalousien: Kunststoff, Aluminium 25 1
338.211 Markisen 15| 3
338.311 Sonnenschutz, feststehend: Aluminium =250 0

frei stehende Konstruktion: Mauerwerk, Stahlbeton,

339.111 Stahl nichtrostend, Stahl feuerverzinkt (stiickverzinkt), | 250 0
Aluminium beschichtet, Laubholz, Kunststoff-Komposit
339.112 frei stehende Konstruktion: Nadelholz, behandelt 45 1

Briistung: Stahlgitterkonstruktion feuerverzinkt

339121 (stiickverzinkt), Glas, Mauerwerk, Stahlbeton 250 0
339.122 Briistung aus Holzkonstruktion 30 1
339.123 Briistungsbekleidung aus Aluminiumplatten, Glasplatten | 250| 0
339.124 Briistungsbekleidung aus Kunststoffplatten 40 1

341.111 Mauerwerkswand =50 0
341.211 Betonwand 250 0
341.311 Holzwand =250 0

342.111 Mauerwerkswand 250 0
342.211 Betonwand 250 0
342.311 Holzwand 250 0
342.411 Sténdersysteme 250 0
342.511 Gips-Wandbauplatten >50 0

343.111 Mauerwerksstiitze 250 0
343.211 Betonstiitze 250 0
343.311 Holzstiitze 250 0
343.411 Stahlstiitze 250 0




340 Innenwande

344 Innentiiren und
-fenster

Innentiiren

Standardtiiren: Holztiiren, Holzwerkstofftiiren,

344.111 Aluminiumtiiren, Kunststofftiiren, Holzwerkstofftiiren, >50
Stahltiiren und Stahltiren rostfrei
Sondertiiren: Glastiiren, Rauchschutztiiren,
344.211 Schallschutztiiren 250
344.311 Brandschutztiiren 250
344.312 Sondertiiren: Feuchtraumtiiren 40
344.313 Sondertiiren: Schiebetiiren, Rotationstiiren 30
344.314 Sondertiiren: Automatikttiren 20
344.411 Tore: Brandschutztore 30
340 Innenwidnde 344 Innentiiren und Innenfenster
-fenster
344.511 Fenster (Rahmen und Fliigel) 250
340 Innenwande 344 Innentiiren und sonstiges
-fenster
344.611 Beschldge: einfache Beschlage 250
344.612 Beschlage: Schwingflligelbeschldge, Falttiirbeschlage, 30
Schiebebeschldge, Drehkippbeschlage,
Hebedrehkippbeschldage
344.613 TurschlieBer, Tirschldsser, Fensterschldsser 30
344.614 Panikverschliisse 25
344.615 Tirantriebe 15
344.616 Turanschlagddmpfer 20
344.617 Fenster- und Tirenverglasung: Einfachverglasung =50
344.618 Fenster- und Tirenverglasung: angriffhemmendes 40
Isolierglas, Sicherheits-Isolierglas,
Brandschutz-Isolierglas, Schallschutz-Isolierglas
344.621 Dichtungsprofile 30
344.622 Dichtstoffe 20
340 Innenwande 345
Innenwandbekleidungen
340 Innenwande 345 Beschichtungen / Oberflaichenbehandlung
Innenwandbekleidungen
345.111 Innenanstriche: Nassabriebklasse 1 15
345.112 Innenanstriche: Nassabriebklasse 2 10
345.113 Innenanstriche: Nassabriebklasse = 3 5
345.114 Innenanstriche: Lasur 18
340 Innenwidnde 345 Putz
Innenwandbekleidungen
345.211 Standard-Innenputze: Gipsputz, Anhydritputz, Kalkputz, 550
’ Kalkgipsputz, Kalkzementputz, Kunstharzputz, Lehmputz | —
345.212 mineralische Deckputze: Zementputz, Trasskalkputz, 550
Trasszementputz
345.213 Spezialputze: Sanierputz/-Systeme 15
345.214 Spezialputze: Akustikputz, Strahlenschutzputz =50
345.221 Putzprofile: Kunststoff, Stahl, Glasfaser 250
345.222 Putztrager: Stahldrahtnetz, Rippenstreckmetall, 550
Kunststoffgewebe
340 Innenwande 345 Bekleidung
Innenwandbekleidungen
Bekleidungen: Holz, Holzwerkstoff und
Mehrschichtleichtbauplatten, Aluminium, Stahl, Kupfer,
345.311 Zink, Naturstein, Kunststein, keramische Fliesen und 250

Platten, Feinsteinzeug, Steinzeug, Steingut und
Spaltplatten, Glasmosaik




Bekleidungen (Systeme): Gipskartonplatten,

>
345313 Gipskartonverbundplatten 2501 0
345.314 Bekleidungen: Kunststoff (PVC, PE, PP) 40 1
345.315 Bekleidungen: Sonderkonstruktionen aus Glas 250 0
Spezial-Bekleidungen: Brandschutz, Schallschutz,
345.316 Warmeschutz (Innendémmung), feuchteresistente 250 0
Bekleidungen
340 Innenwédnde 345 Tapeten
Innenwandbekleidungen
Tapeten: Papier, Kunststoff, Tapeten nicht
345411 {iberstreichbar, Tapeten Uberstreichbar 101 4
345.412 Tapeten: Textil, Webstoff 15 3
340 Innenwande 346 Elementierte
Innenwande
346.111 Sa.nltartrennv_s.lande: Toilettentrennwande, 30 1
Urinaltrennwande
346.112 Sanitartrennwéande: Duschtrennwénde 25 1
346.211 Umkleidekabinen 30 1
340 Innenwdnde 349 Innenwidnde,
sonstiges
349111 Treppengeldnder: Handldufe aus Aluminium, Laubholz, s50 0
Stahl
349.112 Treppengelénder: Handldufe aus Kunststoff, Nadelholz 30 1
350 Decken
350 Decken 351 Deckenkonstruktionen
351111 Betondecken: Vollbetondecke, STB-Hohlraumdecke, > 50 0
Porenbetondecke
351.211 Fertigteildecken: Gittertragerdecke, Rippendecke 250 0
351.311 Metalldecken: Stahlverbunddecke, Stahltrégerdecke 250 0
351.411 Holzdeckgn: .Masswholzdecke, Holzbalkendecke, 550 0
Holz-Fertigteilelemente, Holz-Beton-Verbunddecke
351.511 Treppe.: Tragkonstruktion aus Stahlbeton, Stahl, Holz, 550 0
Aluminium
350 Decken 352 Deckenbeldage
FlieBestriche: Zementestrich, Gussasphaltestrich,
>
352.111 Anhydritestrich, Magnesiaestrich 2501 0
Trockenestriche (Systeme): Holzwerkstoffplatten, S
352.112 Gipsfaserplatten, Gipskartonplatten 250 0
352.113 Estriche als VerschleiBboden =50 0
352.121 Trittschalldémmung 250 0
352.122 Fussbodendammung, einschl. Dammung der obersten 550 0
Geschossdecke
352.211 Natursteinbeldge 250 0
352.311 Kunststeinbeldage 250 0
keramische Fliesen und Platten: Feinsteinzeug,

. > 50
352411 Steinzeug, Steingut, Spaltplatten, Glasmosaik 0
352.511 Gussbdden: Kunstharz 30 1
352.512 Gussbdden: Terrazzo 250 0
352.611 textile Belage: Baumwolle, Wolle, Synthetikfaser, Sisal, 10 4

' Naturfasergemisch, Jute, Naturfasergemisch, Kokos

Linoleum, Laminat, PVC, Kunststoff-Parkett, Kork,
352711 Kautschuk, Sporthallenbeldge 2 2
352.811 Vollholzparkett, Holzdielen, Holzpflaster 250 0
352.812 Holz-Mehrschichtparkett 40 1
352.813 Holzsbes.chlchtung fiir Bodenbeldge: Holzlacke, 15 3
Holzversiegelungen
352.815 Holzschutzanstriche fiir Bodenbeldge: Holzdle/-wachse 4| 12




350 Decken

352 Deckenbeldge

sonstiges

352.911 Doppelbéden und Hohlraumbdden =50
352.912 Doppelbodenstiitzen und Hohlraumbodenstiitzen: Stahl | =50
352.921 Schwingbdden: Holz, Kunststoff 45
352.931 Sockelleisten: Naturstein, Kunststein, Klinker, Keramik, 50
Holz
352.041 Schmutzfangt?elage: Synthetikfaser, Kunststoff, 8
Baumwolle, Sisal, Jute, Kokos
352.951 Oberflachenbehandlung: Versiegelung 12
352.952 Oberflachenbghandlung: Beschichtung auf 10
Kunststoffbasis
352.953 (?berf!achenbehandlung: Beschichtung auf Wachs- oder 8
Olbasis
350 Decken 353 Deckenbekleidungen
353.111 Gipskartonbekleidungen 250
353.211 Metallbekleidungen: Aluminium, Stahl, Kupfer, Zink 250
Holzbekleidungen: Holz, Holzwerkstoff und
353311 Mehrschichtleichtbauplatten 250
353.411 Sc?nderkonstruktlonen inkl. Befestigung: 50
Mineralfaserplatten, Kunststoffplatten, Glasplatten
Sonderkonstruktionen inkl. Befestigung:
353412 Brandschutz-Unterdecken 40
353.413 Sonderkonstruktionen inkl. Befestigung: Akustikdecken, 40
' Akustikelemente, Akustikschaum, Schallabsorber
353.414 Sonderkonstruktionen inkl. Befestigung: Lichtdecken 25
353.421 Dammung der Kellerdecke 250
353.511 Tapeten: Uberstreichbar 20
353.512 '"Fapeten:. Kunststoff, Textil, Webstoff, Papier nicht 10
iberstreichbar
353.611 Unterkonstruktionen: Trockenbauprofile (Stahl, Holz) 250
353.711 Innenanstriche: Nassabriebklasse 1 15
353.712 Innenanstriche: Nassabriebklasse 2 10
353.713 Innenanstriche: Nassabriebklasse = 3 5
353.714 Innenanstriche: Holzlasur 18
350 Decken 359 Decken, sonstiges
350.111 Gelander, Gitter, Rost.e, Leitern: Stahl, Aluminium, Holz, > 50
Holzwerkstoff, Gusseisen
359.112 Gitter und Roste: Kunststoff 40
360 Dacher
360 Dacher 361 Dachkonstruktion
361.111 Tragkonstruktion: Schréagdach =50
361.211 Tragkonstruktion: Flachdach 250
360 Décher 362 Dachfenster,
Dachéffnungen,
Uberdachungen
362.111 Dachfla.]chenfenster (Rah.men): Aluminium, Kunststoff, 550
Aluminium-Holz-Komposit
Dachflachenfenster (Rahmen):
362.112 Aluminium-Kunststoff-Komposit 35
362.113 Dachflachenfenster (Rahmen): Laubholz, behandelt 40
362.114 Dachflachenfenster (Rahmen): Nadelholz, behandelt 25
362.211 Lichtkuppeln 25
362.221 Lichtbander 20




Dachausstiege und Luken: Stahl feuerverzinkt

362311 (stiickverzinkt) 40
362.312 Dachausstiege und Luken: Kunststoff 30
362.411 Antriebe fiir Offnungen: Handantrieb 35
362.412 Antriebe fiir Offnungen: elektrischer Antrieb 25
362.413 Antriebe fiir Offnungen: preumatischer Antrieb 20
360 Dacher 363 Dachbeldge
360 Dacher 363 Dachbeldge Flachdachabdichtung
Abdichtungsbahnen: Elastomerbahnen,
363.111 Kunststoffbahnen unterhalb der Dammung 40
363.112 A?d|chtungsbahnen: Bitumenbahnen unterhalb der 30
Dammung
Abdichtungsbahnen: Bitumenbahnen, Elastomerbahnen,
363.113 Kunststoffbahnen oberhalb Dammung mit schwerer 30
Schutzschicht
Abdichtungsbahnen: Bitumenbahnen, Elastomerbahnen,
363.114 Kunststoffbahnen oberhalb Dd&mmung mit leichter 20
Schutzschicht
363.211 Abdichtmassen: Asphaltmastlllx, Fliissigabdichtung, 40
Gussasphalt unterhalb der Démmung
Abdichtmassen: Asphaltmastix, Fliissigabdichtung,
363.212 Gussasphalt oberhalb Ddmmung mit schwerer 30
Schutzschicht
Abdichtmassen: Asphaltmastix, Fliissigabdichtung,
363.213 Gussasphalt oberhalb Dammung mit leichter 20
Schutzschicht
363.214 Abdlchtmassen:- Fliissigabdichtung oberhalb Ddmmung 20
ohne Schutzschicht
363.311 Schwere Schutzschicht: Extensive Begriinung 40
363.312 Schwe.re Schutfschlcht: Bekiesung, Verlegeplatten, 30
Intensive Begriinung
363.313 Lemhte' S.chutzschlcht: Besplitterung vor Ort, 15
werkseitige Bestreuung
363.411 Beschichtungen: Metallanstrich 12
360 Dacher 363 Dachbeldge Dachdeckung
363.511 Deckungen: Schiefer 250
363.512 Deckungen: Ziegel 250
363.513 Deckungen: Beton, Faserzement 250
363.514 D_eckungen: Zink, Kupferblech, Aluminium, Stahl 50
nichtrostend
363.515 Deckungen: Holzschindeln 250
363.516 Deckungen: Stahl galvanisch verzinkt und beschichtet 45
363.517 Deckungen: Stahl galvanisch verzinkt 40
363.518 Deckungen: Glas 30
363.519 Deckungen: Bitumenschindeln, Bitumen-Wellplatten 25
363.521 Metal.lb.anddeckungen: Stahl nichtrostend, Kupfer, 550
Aluminiumblech
363.522 Metallbanc.ldeckungen: Stahlblech galvanisch verzinkt 45
und beschichtet
363.523 Metallbanddeckungen: Stahlblech galvanisch verzinkt 40
363.524 Deckungen: Reet 30
Dammschicht als Auf- und Zwischensparrenddmmung:
Schaumglasplatten, Mineralwollplatten, extrudierte
363.531 Polystyrolplatten, expandierte Polystyrolplatten, 250
Polyurethanplatten, Faserplatten aus Holz, Hanf,
Zellulose
360 Dacher 363 Dachbeldge Attikaabdeckung




Attikaabdeckungen: Naturstein, Kunststein,
Betonfertigteil, Betonsteinplatten, keramische Fliesen

>
363611 und Platten, Feinsteinzeug, Steinzeug, Spaltplatten, 250
Kupfer, Aluminium, Stahl nichtrostend, Zink
363.612 Attikaabdeckungen: Faserzement 40
363.613 Attikaabdeckungen: Stahl galvanisch verzinkt 30
363.614 Attikaabdeckungen: Kunststoff 20
360 Dacher 363 Dachbeldge Entwdsserung
363.711 Entwass?rung (Dachn.nnen, Regenfallrohre,. 550
Dachablaufe): Stahl nichtrostend, Kupfer, Zink, Alu
363.712 Entwasserung (Dachrinnen, Regenfallrohre, 40
) Dachabldufe): Stahl galvanisch verzinkt und beschichtet
Entwasserung (Dachrinnen, Regenfallrohre,
363.713 Dachabldufe): Stahl galvanisch verzinkt 30
Entwasserung (Dachrinnen, Regenfallrohre,
363.714 Dachablaufe): Kunststoff 20
360 Dacher 364 Dachbekleidungen
364.111 Unterdach: Bitumen-Holzfaserplatten 250
364.112 Unterdach: Impragnierte Faserplatten aus Holz, Hanf, 30
Zellulose
364.113 Unterdach: dampfdiffusionsoffene Kunststofffolien 30
Zwischen-, Auf- und Untersparrendédmmung:
Mineralwolle, Polystyrol, Polyurethan, Blahgranult,
364.211 nachwachsende Dammstoffe (z. B. Holzddmmstoffe, =50
Zellulose, Kork, Leichtlehmmischung, Flachs,
Wiesengras, Hanf)
360 Dacher 369 Dacher, sonstiges
360 Dacher 369 Dacher, sonstiges Uberdachungen
Eingangsiiberdachung: Stahlbaukonstruktion,
369.111 Stahl-Glas-Konstruktion, Stahlbetonkonstruktion, =50
Spannbetonkonstruktion, Holzkonstruktion (bekleidet)
369.112 Eingangsiiberdachung: Holzkonstruktion (unbekleidet), 40
) Holz-Glas-Konstruktionen, Glaskonstruktion (tragend)
369.211 Hofiiberdachung: Stahl-Glas-Konstruktionen =250
Hofiiberdachung: Holz-Glas-Konstruktionen,
369.212 Seilnetzkonstruktionen 40
369.213 Hofiiberdachung: Textile Konstruktionen 8
360 Dacher 369 Dacher, sonstiges Geldnder, Gitter, Roste, Leitern
369.311 Stahl nichtrostend, Stahl feuerverzinkt (sttickverzinkt) 250
369.312 Aluminium, Laubholz behandelt 45
Laubholz unbehandelt, Nadelholz behandelt,
369.313 Holzwerkstoff beschichtet 30
369.314 Nadelholz unbehandelt 20
360 Dacher 369 Dacher, sonstiges sonstiges
Absturzsicherung, Trittstufen, Laufflachen, Laub- und
369.411 Schneefangvorrichtungen, Blitzschutzanlagen: Stahl =50
feuerverzinkt (stiickverzinkt), Stahl nichtrostend
369.412 Dachbe- und Dachentlliftung Stahl galvanisch verzinkt 25
369.413 Entlliftungsrohre Kunststoff 25
370 Baukonstruktive
Einbauten
370 Baukonstruktive |371 Allgemeine Einbauten
Einbauten
371.111 Moblierungssysteme: Biiros, Laboratorien 30
371.112 Mobherungi;systeme: Bildschirmarbeitsplatze, 10
Konferenzrdume
371.113 Moblierungssysteme: Bibliotheken, Schutzraume 40
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371.114 Moblierungssysteme: Kantinen, Rechenzentren 15 3
371.115 Méblierungssysteme: Schulungsraume, Schulen 20 2
371.116 Moblierungssysteme: Kontrollrdume, Leitstellen 25 1
371.121 Regale: Stahl, Aluminium, Holzwerkstoff, Kunststoff 40 1
e e I I
371311 Szgifgg?melzr;\cl::;?ue; Stahl, Stahl nichtrostend, 20 2
371.312 Garderobeneinrichtungen: Kunststoff 15 3
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