Rath, Wirtschaftliche Nutzungsdauer von Biirogebauden Sy Abhandldngeri

Wirtschaftliche Nutzungsdauer von Biirogebauden

Jiirgen Rath,
Frankfurt am Main

Das Ertragswertverfahren im Sinne der ImmoWertV ist in der
Regel das Bewertungsverfahren, das als Ausgangswert zur
Marktwertbestimmung mafigebend ist. Neben dem marktiib-
lich erzielbaren Jahresreinertrag, ist die Wahl von zwei Para-
metern von entscheidender Bedeutung fiir das Ergebnis: der
Liegenschaftszinssatz und der Ansatz der Restnutzungsdau-
er, da der Barwert zur Kapitalisierung allein aus diesen Vor-
werten berechnet wird.

Fiir Biirogebdude hat sich inzwischen weitgehend durchge-
setzt, eine iibliche Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren anzu-

Es kann beobachtet werden, dass es marktgerecht ist, bei Biirohochhiu-
sern eine andere Uibliche Gesamtnutzungsdauer anzusetzen als bei »nor-
malen Biirogebduden«.

setzen. Dies ist auch die Empfehlung des Stidtetages an die
deutschen Gutachterausschiisse. Dennoch kann beobachtet
werden, dass hdufig noch mit 70 oder 80 Jahren Nutzungsdau-
er gerechnet wird. Fiir »normale« Biirogebdude erscheint der
Ansatz von n = 60 Jahren auch marktgerecht und trigt der
wirtschaftlichen Realitit weitgehend Rechnung, soweit ein re-
gelméBiger Instandhaltungsaufwand gegeben ist. Es zeigt sich
aber, dass es einen Biirogebdudetyp gibt, der sich erheblich
von ynormalen« Biirogebduden unterscheidet: die Biirohoch-
hiuser. Diese Gebidude, die als »landmark« ein Stadtbild pri-
gen und die eine auBlergewohnliche Visibilitit auszeichnet,

Objektbezeichnung Stadtteil Fertigstellung Abbruch Generalrenovierung | Nutzungsdauer
Telekom-Hochhaus Innenstadt 1954 2004 50
AEG-Hochhaus Sachsenhausen 1951 1999 48
Zirich-Haus CBD 1962 2001 39
Holzmann Hochhaus CBD 1968 2001 33
BfG-Bank Westend 1964 1988 24
Shell-Hochhaus Nordend 1966 1993 27
Commerzbank CBD 1973 2000 27
Hochtief-Haus CBD 1968 2006 38
AfE-Turm Innenstadt 1973 20M 38
Eurotower (BfG-HH) CBD 1977 1996 19
Rhein-Main-Center Westend 1969 1991 22
Campus-Tower Niederrad 1969 2001 32
T 11 (Chase-Manhatten) CBD 1972 1993 21
Turm Center Nordend 1971 2008 37
Access Tower Niederrad 1971 2002 31
Hochhaus am Turm Innenstadt 1974 2001 27
FINA-Hochhaus Innenstadt 1966 2001 35
Arca-Hochhaus Westend 1962 1993 31
Business Center Ostend 1960 2002 42
Gardentower (Helaba) CBD 1976 2003 27
Bienenkorb-Haus Innenstadt 1955 2009 54
Parktower (SGZ-Bank) CBD 1972 2007 35
Silvertower (DreBa) CBD 1979 2009 30
DB Zwillingstiirme CBD 1984 2009 25
WestendGate (Marriott) CBD 1976 2010 34
Poseidon-Haus CBD 1986 20M 25
Triton-Haus CBD 1985 20M 26
Qie durchschnittliche Nutzungsdauer der oben genannten Objekte betrug bis zum Abbruch oder zu 32,5 Jahre
einer Generalrenovierung:




sind fiir Nutzergruppen interessant, die einen hohen Reprisen-
tationsbedarf haben und stark wahrgenommen werden wollen.
In diesen Gebduden, die sich in der Regel in den besten Lagen
befinden, werden auch die hchsten Mieten erzielt. Dies ist,
neben der Lage, auch dem erh6hten Herstellungsaufwand, der
relativ geringen Flidcheneffizienz und der in der Regel hoch-
wertigen Innenausstattung zuzuschreiben. Mit den hohen
Mieten verbindet sich somit eine hohe Erwartung der Nutzer
an ein solches Gebéude. Dieser Nutzwert auf héchstem Ni-
veau kann in den meisten Féllen mit einem iiblichen Instand-
haltungsaufwand nicht erreicht werden.

Eine Untersuchung hat ergeben, dass sehr héiufig die wirt-
schaftliche Nutzungsdauer von Biirohochhiusern in Frankfurt
am Main nur ca. 32,5 Jahre betrigt (siehe hierzu die beigefiigte
tabellarische Zusammenstellung).

Es gibt die verschiedensten Griinde, warum ein Biirogebiude
nach diesem Zeitraum einer Generalrenovierung unterzogen
werden muss oder der Abbruch wirtschaftlich geboten ist.

Griinde fiir den Abbruch eines Biirogebiudes kénnen sein:

[£ Geringere Grundstiicksausnutzung als planungsrechtlich
mdoglich

7 Konstruktive schwichen (Geschosshdhe, Achsraster, un-
zureichende Lastannahmen)

i Baumingel (auch rechtliche Méngel), erhebliche Bau-

schédden (Keller)

Unattraktive Funktionalitét (Grundrissgestaltung, fehlen-

de Flexibilitit)

Dementsprechend sprechen folgende Griinde fiir eine Gene-
ralrenovierung (Refurbishment):

[ Die vorhandene Grundstiicksausnutzung ist erheblich ho-
her als bei einem Neubauantrag genehmigungsfihig (Be-
standsschutz)

Die bereits hohere Ausnutzung kann noch gesteigert wer-
den durch Generierung neuer Nutzflichen (Ehemalige
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Technikfldchen werden in Biiroflichen umgewandelt oder
es kann eine Aufstockung erfolgen)
Vorhandene PK W-Tiefgaragenstellpldtze (Restriktion bei
Neubauten)

£, Besondere Architektur

Unter Generalrenovierung (Refurbishment) wird hierbei eine
Baumafinahme verstanden, die eine weitgehende Erneuerung
der Gebiudetechnik, des Innenausbaus und der Fassade um-
fasst.

Ein neuer, aber sehr wesentlicher Aspekt ist die energetische
Sanierung. Sie ermdglicht mit der entsprechenden Anerken-
nung als »Green Building« nicht nur eine Imageverbesserung,
sondern auch eine bessere Marktfahigkeit wegen geringerer
Nebenkosten fiir die Nutzer. Eine solche Sanierung wird hiu-
fig als Chance genutzt, dem Gebidude eine neue dufBere Er-
scheinung zu liefern (»Selmi-Hochhaus« am Platz der Repu-
blik, Marriott/WestendGate), bisweilen wird aber auch die
»alte« Fassadengestaltung bewusst beibehalten (»Zwilling-
stiirme« der Deutschen Bank und »Silvertower« der Dresdner
Bank). Auch die Vorstellungen von einem zeitgeméBen Innen-
ausbau und die Anspriiche an die Gebdudetechnik wandeln
sich sehr innerhalb von 30 Jahren. Die nachtriglich Verbesse-
rung des vorbeugenden Brandschutzes sind nicht zu verges-
sende Renovierungsgriinde.

Fast alle Biirogebéude, die in der Tabelle erfasst sind, liegen in
sehr guter Lage mit einem Mietniveau von iiber 20 €/m?.

Es ist daher tiberlegenswert, ob von der im Ertragswertverfah-
ren lblicherweise angesetzten wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer von 60 Jahren abgewichen und stattdessen mit ei-
ner iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren gerechnet
werden sollte. Da diese Anderung zu keinem anderen Markt-
wert fiihren kann als die seither angewendete Methode, muss
natiirlich ein anderer Liegenschaftszinssatz in Ansatz ge-
bracht werden.

Ein einfaches Beispiel soll verdeutlichen, wie sich diese An-
derung auswirkt:
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Marktwert das 17,25-faches

Berechnung 1 des Jahresrohertrages, ent-
| Markttiblich erzielbarer Jahresrohertrag 1.200.000 € sprechend 5,8%  Brut-
abzutglich kalkulatorischer, nicht umlagefahiger Bewirtschaftungskosten to-Rendite, die Netto-An-
Verwaltungskosten 2,0% 24.000 € fangsrendite betrdgt in dem
Betriebskosten anteilig 0,5% 6.000 € Beispiel 5,2 %. Die Ande-
Instandhaltungskosten rung der wirtschaftlichen
Mietflache 4.000 m* 10 €/m? 40.000 € Nutzungsdauer bei Biiro-
gesamt 33% 40.000 € hochhéusern wiirde sicher-
Mietausfallwagnis 4,0 % 48.000 € lich zu einer groBeren Ak-
118.000 € zeptanz der deutschen Be-
Die Bewirtschaftungskosten betragen 9,8%  des Jahresrohertrages - 118.000 € wertungsmethodik im
Jahresreinertrag 1.082.000 € Ausland fiihren.

Kapitalisierung:

Angesetzte Restnutzungsdauer n =60 Jahre Digset: Betrag solll als eme

Diskussionsgrundlage die-

Kapitalisierungszinssatz p =5,00 % Kinftie ein ei
Rentenbarwertfaktor V =18,929 ne%l’.um zuiuntiig em em?

} heitlicheres Vorgehen bei
Ertragswertanteil

der Bewertung zu ermégli-
chen. Natiirlich kann das
Ergebnis auch zu einen ge-

des marktiblich erzielbaren Jahresreinertrages 1.082.000 € x 18,929 =20.481.178 €
gerundet 20.481.000 €

Ertragswert nerellen Ansatz von 40 Jah-
Ertragswertanteil des marktiiblich erzielbaren Jahresreinertrages 20.481.000 € ren fiithren, eine Harmoni-
zuziglich diskontierter Bodenwert 216.000 € sierung in der Sicht der Din-

20.697.000 € ge ist aber erstrebenswert.
= Unabdingbar ist allerdings,
- dass alle Gutachteraus-
1 schiisse bei der Bekanntga-
| Berechnung2 be ihrer Liegenschaftszins-

Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag 1.200.000 € sdtze deutlich machen, von

Jahresreinertrag 1.082.000 € welcher Nutzungsdauer sie

Kapitalisierung: ausgegangen sind.

Angesetzte Restnutzungsdauer n =30 Jahre

Kapitalisierungszinssatz p=3,721%

Rentenbarwertfaktor V =17,893

Ertragswertanteil

des marktiblich erzielbaren Jahresreinertrages 1.082.000 € x 17,893 = 19.360.226 €
gerundet 19.361.000 €

Ertragswert

Ertragswertanteil des marktiiblich erzielbaren Jahresreinertrages 19.361.000 €

zuzilgi:ch diskontierter Bodenwert 1.336.000 €

20.697.000 €

Es zeigt sich, dass der Liegenschaftszinssatz erheblich geéin- Dipl.-Ing. (TH) Jiirgen Rath FRICS

dert werden muss, um zum selben Ertragswert zu kommen Offentlich bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von
(von p =5 % auf p = 3,72 %). Zum anderen ergibt sich aber bebauten und unbebauten Grundstiicken

dadurch bei Anwendung des »vereinfachten Verfahrens« ein von der IHK Frankfurt am Main

anderer diskontierter Bodenwert. Dieser ist mit ca. 6,5 % (ge- Dreieichstrafie 59

geniiber 1 %) immer noch weitgehend unbedeutend fiir das 60594 Frankfurt am Main

Gesamtergebnis, aber dennoch plausibler als die vernachlis- E-mail: j.rath@gutachter-rath.de

sigbaren 1 %. In dem oben angefiihrten Beispiel betréigt der Homepage: www.gutachter-rath.de



