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Begriffe und Definitionen

Begriff

Neu(bau)wert (Errichtung)

Neu(bau)wert nach Erneuerung

Werterhdhende Erneuerung

06-2013

Einheit

€ bzw %

€ bzw %

€ bzw %

Definition

Investition zum Zeitpunkt der Errichtung -
bestehend aus:

Anlagenkosten, Anteil Honorare, Anteil
Nebenkosten
Neu(bau)wert der Sachwertermittlung
Investition zum Zeitpunkt der Erneuerung -
bestehend aus:

Anlagenkosten, Anteil Honorare, Anteil
Nebenkosten
Investition zum Zeitpunkt der Errichtung zzgl.
Mehrkosten aus:

Baupreissteigerung (Baupreisindex)

Abbruch-, Entsorgungs-, Recyclingkosten

ggf. erforderlichem Ausweichquartier

ggf. erforderlicher Ersatzversorgung

ggf. erf. Arbeiten auRerhalb Normalbetriebszeit

ggf. Kleinmengenzuschlag
Modernisierung bzw. Verbesserung der
urspringlichen Qualitat - anstatt werterhaltender
Erneuerung

(muf nicht zwingend Mehrkosten ggii. Erneuerung

auslosen)
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Quelle(n)

Baukostenabrechnung (Kostenfeststellung)

ONORM B 1802
Prognoserechnung aus Neuwert (Errichtung)

anlassbezogene Kosten
(mind. jedoch Erneuerungskosten)



Begriffe und Definitionen

Begriff Einheit

"Normal" - Nutzungsdauer Jahre
(GND = Gewohnliche Gesamtnutzungsdauer)

Verlangerte Nutzungsdauer Jahre

Verkiirzte Nutzungsdauer Jahre
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Definition Quelle(n)

Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und
Errichtung/Herstellung bis zum Ende der Anlagenteile-2006 (Hauptverband gerichtl. zert. SV's
wirtschaftlich vertretbaren Nutzung*) Osterreichs - Landesverband Stmk. und Ktn.)

*) Einflussgroflen:
"Ubliche" duRere Einfliisse
"Ubliche" Betriebszeit
Sachkundige Bedienung
ZweckmaRiger Gebrauch
Ordnungsgemale Wartung und Instandhaltung

Die "rechnerische" Nutzungsdauer Tnist beendet, TN nach:
wenn Reparatur und Instandsetzung sowie die Kosten VDI 2067
fir die Erneuerung von Teilen einer Anlage einen so GEFMA 220-1

hohen Aufwand erfordern, dass dieser in keinem
vertretbaren Verhaltnis zu einer Neuanschaffung
steht.

- Nutzungsdauern von Bauteilen (2001, 2008, 2011) - BMVBS (D)

- Lebensdauer von Bauteilen, Zeitwerte (2008) - Bund techn. Experten e.V., Bausachverstandiger (D)

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile - Hauptverband der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstiandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten (O)

- Wirtschaftlichkeit gebdudetechnischer Anlagen (2000) - Verein Deutscher Ingenieure, VDI 2067 Blatt 1 (D)
- The Sustainable Office (2004) - (Dissertation) Andy van den Dobbelsteen (NL)

wie "Normal" - Nutzungsdauer, jedoch unter
Beriicksichtigung nutzungsdauerverlangernder
Einfllisse

wie "Normal" - Nutzungsdauer, jedoch unter
Beriicksichtigung nutzungsdauerverkiirzender
Einflisse



Begriffe und Definitionen

Begriff Einheit
Alterswertminderung(sverlauf) linear
progressiv
(gemischt)
degressiv
Wertverzehr € bzw %
Restwert € bzw %

Werterhaltungsstrategie

"Flankierende" Anlagenteile

Schicksalsgemeinschaft

06-2013

Definition

Linearer Verlauf zwischen Neu(bau)wert und Restwert=0
Progressiver Verlauf zwischen Neu(bau)wert und Restwert=0
(Flacherer Beginn; Steileres Ende)

Gemischter Verlauf zwischen Neu(bau)wert und Restwert=0 (bzw.
hoher)

Degressiver Verlauf zwischen Neu(bau)wert und Restwert=0
(bzw.hoher)

(Steilerer Beginn; Flacheres Ende)

Konsumierter "verzehrter" Wert seit Errichtung/Erneuerung am
Stichtag

Verbleibender "restlicher" Wert bis zum Ende der Nutzung am
Stichtag

Ziele und daraus abgeleitete MaRnahmen, die Nutzungsdauern von
Anlagen beeinflussen (verkirzte-, normale-, verlangerte
Nutzungsdauern)

Bei der Erneuerung einer Anlage zu
demontierende/wiederzumontierende sonstige Anlagen (-teile);
Verkleidungen, zusammenhangende Gewerke, Systemabhangigkeiten
Bei der Erneuerung einer Anlage betroffene sonstige Anlagen (-teile),
die das Schicksal der Erneuerung teilen missen, obwohl deren
"Normal"-Nutzungsdauern noch nicht verbraucht sind.
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Quelle(n)

Diverse Wertermittlungsverfahren
(Immobilienbewertung)



Grafiken

Baujahr

ALTER [A]

Stichtag

RESTLEBEMSDALER [RLD]
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Abbruchreife

ALTER [A]

RESTHUTAUNGSDAUER [RND]

GESAMTNUTZUNGSDAUER

(UBLICHE-")
GEWOHNLICHE GESAMTNUTZUNGSDALUER [GHD]

TECHMISCHE LEBENSDALER [LD]

Ublicherweize 21 erwartende Zeitspanne von der
EmichiungHersiellung bis zum Ende der wirtschaftiich
veriretbaren Nutzung

"Angemessene” Berlicksichtigung von (lEngerer) LD und (kirzerer) WHD

entepricht der Definition "Hormale Nutzungsdauer" im EStG 1988-§16/1/8/e

Keine emechenbare Grilke, sondsm im Schitzungswege feststellbar (VwGH 22.11.2006_2004M15/01.39)

Ende der wamraussichtlichen
wintschaflichen Nutzung

LD Technische Lebensdauer Dauer von der Emichtung bis zur Abbruchreife
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Beispiel — Gesamtmodell Go e

WERTVERZEHR
10 — 15 Oberflachen
15 — 25 Technik
B 30 — 40 Gebaudehiille
B 350 - 100 Rohbau
S
|_
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=
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|_
o
L
=
0 15 30 45 60 75 90
Jahre [ND]

Bewertungsstichtag = Nutzungsjahr 20:

Zuldssiger WERTVERZEHR:

22,2 % Rohbau

66,7 % Gebaudehlle

33,3 % Technik (inkl. 1x iger Erneuerung dazwischen)

33,3 % Oberflachen (inkl. 1x iger Erneuerung dazwischen)
06-2013 7




Beispiel — Gesamtmodell
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ERFORDERLICHE WERTERHALTUNGSINVESTITIONEN

WERT [%]

WERT [€]

15

30

45

60

75

90
Jahre [ND]

WERTERHALTUNGSKOSTEN
(zum Stichtag)

jeweils zuzliglich mdéglicher Kosten aus:

Baupreisindexierung
Abbruch/Entsorgung(Recycling)
Arbeit auRerhalb Normalarbeitszeit
Ausweichquartier
Ersatzversorgung
Kleinmengenzuschlag
Demontagen/Wiedermontagen
Jlankierender* Anlagenteile
(,Schicksalsgemeinschaften®)
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Vertragliche Vereinbarungen ‘:r HOCHBAU

,<Zulassiger Wertverzehr/Erforderlicher Restwert zum Stichtag®

Variante A): ,Funktionsfahigkeit/Gebrauchstauglichkeit* zum Stichtag
* Restwert = +/-0
» Restrisikoperiode mit Rest-Entgelt-Einbehalt vereinbaren

Variante B). , Zeitwert* zum Stichtag
« Zulassiger Wertverzehr gemald konsumierter Nutzungsdauer
(= Mindest-Restwert gemal} offener Nutzungsdauer)

Variante C): ,Neuwert* zum Stichtag
« Zulassiger Wertverzehr =0
» Definierte Anlagen mussen neuwertig/unmittelbar davor erneuert sein

* Neu(bau)wert der Anlagen muss bekannt sein

= Mehrkosten fur Erneuerungen miussen festgelegt werden

» Einflussgrof3en auf vereinbarte Nutzungsdauern sollten , partnerschaftlich®
festgelegt werden und mussen uberprifbar sein

= Vereinbarte Nutzungsdauern missen , partnerschaftlich® festgelegt werden

= Wertverzehr/Restwert muss (zumindest arithmetisch) Gberpriufbar sein
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