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Die Entwertungsproblematik
im Wandel der Zeit

Daniel Conca*

Die Frage nach der Entwertung bei Liegenschaften war in der alteren Lehre
eng mit dem Sachwertverfahren verbunden. Bei diesem geht es darum, den
Real- bzw. Substanzwert eines bebauten Grundstiickes zu ermittein. Abge-
leitet vom Grundsatz, dass jegliches Baumaterial einer Alterung untersteht
und somit an Funktionalitat, Dichtheit, Aussehen usw. einblsst, ergab sich

der Begriff «Altersentwertung».

Ein erstes Fachbuch, das sich der Methodik
annahm, wurde von Ross im Jahre 1875 ver-
fasst. Hauptbestandteil waren Tabellen, mit
deren Hilfe die Bestandesdauer von Bauten
bestimmt werden konnte. Aufgrund des Ge-
biudealters liess sich die «Altersentwer-
tung» problemlos ablesen. Die Tabelle ging
von einer max. Bestandesdauer von 200 Jah-
ren aus. Wir wissen, dass mit der Industriali-
sierung und der damit verbundenen Einfiih-
rung der Betriebs- und Volkswirtschaftslehre
die Entwertungsproblematik schon alleine
aufgrund anderer Lebenserwartungszyklen
anderer Lbdsungsansdtze bedurfte. Bereits
Naegeli bezeichnete diese Altersentwer-
tungstabellen als «Unsinn», denn fiir die Be-
wertung ist nicht das Alter, sondern der Zu-
stand entscheidend und neben der tech-
nischen Altersentwertung ist immer auch
die wirtschaftliche (Demodierung, Lage, Ob-
jekttyp etc.) zu berlicksichtigen'. Das ist kor-

rekt, doch bleibt in der Lésung von Naegeli
- der ebenfalls mit Prozentabziigen vom
Neubauwert arbeitete — eine doppelte Unzu-
langlichkeit: Unberiicksichtigt bleibt der Er-
trag, der das alte Gebdude weniger zu er-
wirtschaften vermag, als ein neues oder
neuwertiges und mit der Lageklassenmetho-
de wurde der Landwertanteil vom entwer-
teten Gesamtwert errechnet, so dass auch
der Boden faktisch einer Alterung unter
steht. Etwas genauer und moderner - nam-
lich unter Beriicksichtigung des Ertrags-
wertes — stellte Hagi die Altersentwertung
dar: Einmal als lineare Abschreibung und
dann als Abschreibung in Parabelform nach
der Methode Ross und letztlich mittels Ab-
schreibung Uber den Ertragswert mit der
Formel Ertragswert = Nettoertrag p.a. x Bar-
wert wahrend der Zinsperiode (Restnut-
zungsdauer).?

Betriebswirtschaftlicher Ansatz

Die Schweiz. Schatzungsexperten-Kammer
SEK/SVIT hatte zusammen mit der Schweiz.
Vereinigung der kantonalen Grundstiickbe-
wertungsexperten SVKG eine fiir die Praxis
geeignete Wertminderungstabelle erstellt, in
der die Wertminderung aufgrund des sog.
wirtschaftlichen Gebaudealters ermittelt
werden konnte3. Auch wurde mit einer eige-
nen Lageklassentabelle gearbeitet und der
Landwertanteil (ber den Gesamtneuwert
gerechnet. Ahnlich aber noch etwas detail-
lierter, beruhte die Zyklustheorie der Vereini-
gung der amtlichen Schatzungsexperten im
Kanton Bern VAS, die von Canonica im Lehr-
buch des Schweiz. Immobilienschatzer-Ver-
handes SIV prégnant dargestellt wurde?.

Noch etwas detaillierter und auch unter Be-
rlicksichtigung der Zinseszinsen wie bei Hagi
hat Fierz die Entwertung der Gebdude bzw.
dessen Bestandteile im Verhéltnis zu deren
Gesamtlebensdauer aufgezeigt®. Hier wurde
der Entwertungsbegriff erstmals in dieser
Schérfe 6konomisch erfasst und der Begriff
«Altersentwertung» endgliltig verbannt.

Neu an dieser Entwertungstheorie war der
betriebswirtschaftliche Ansatz: So gesehen
darf eine Investition nicht héher ausfallen,
als sich aus der summe der diskontierten
jéhrlichen Nettoerldse lber die gesamte
Nutzungsdauer ergibt. Die Substanz alleine
generiert daher keinen «eigenen» Wert, son-
dern nur das Leistungspotenzial der Baute
und des Bodens reprasentiert den eigent-
lichen Substanzwert. Bei Altbauten gilt da-
her korrekterweise folgendes: «<Der Restwert
eines alten Vermdégensbestandteils hangt
von der Einschatzung seiner zukiinftigen
Leistungsfahigkeit im Verhéltnis zur Leis-
tungsfahigkeit seiner Reproduktion ab.»® Zu
relativieren ist diese Aussage dahingehend,
als das Leistungspotenzial einer Baute auch
immer im Kontext zu seinem Standort zu be-
trachten ist. Und hier gilt folgende Uberle-
gung einzubeziehen: Der Substanzwert be-
steht aus dem Wert der Bauten und dem
Land. Aufgrund des fortgeschrittenen Sied-
lungsbaus in unserem Land darf davon aus-
gegangen werden, dass sich die Standort-
qualitit eines zentral gelegenen Grundsti-
ckes nur marginal verdndert’. Das Grundstiick
biisst demnach sein Leistungspotenzial in
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der Regel nicht ein. Anders die Bauten: Diese
kdnnen eine Leistungseinbusse erfahren, die
aber — weil Grund und Boden (landwirt-
schaftliche Grundstiicke ausgenommen) kei-
ner beschrankten Nutzungsdauer unterlie-
gen und nicht aftern — nur temporar ist, d. h.
bis zum Abbruch. Mit einem Neubau kann
das volle Leistungspotenzial des Grundsti-
ckes wieder ausgeschopft werden. Das heisst
nichts anderes, als dass sich der Substanz-
wert eines Grundstiickes aus dem Barwert
iiber die verbleibende Nutzungsdauer und
dem Wert des Landes nach Abbruch der Bau-
ten und der damit verbundenen uneinge-
schrankten (Neu)Nutzung zusammensetzt. In
der Schweiz ist ein Abbruch infolge der ho-
hen Materialqualitdt und der strengen bau-
und planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen eine Ultima ratio, die selten vor-
kommt. Anstelle des Abbruches steht die
Sanierung, d. h. die Ersatzvornahme von Ge-
baudeteilen, die — und das bleibt unbestrit-
ten - infolge des Zeitverlaufs immer einmal
anstehen wirds. Der Renovationsbedarf lasst
sich also beheben und die Liegenschaft im-
mer wieder in einen «Quasi-Neuzustand»
versetzen®.

Beriicksichtigung der Auswirkungen

auf den Cashflow

Aus dem dkonomischen Ansatz, der bei Fierz

in seiner jlingsten Auflage nochmals ver-

feinert und unter Bertiicksichtigung der Fol-
gen auf den Cashflow einer Liegenschaft
methodisch ausgereift dargestelit wird, er-
geben sich also fiir die Entwertung folgende

Pramissen'®:

1. Kein Substanzwert ochne Leistungsvermo-
gen bzw. wo keine Nutzung ist besteht
auch kein Wert.

2. Ein reduziertes Leistungsvermdgen ergibt
auch ein reduziertes Nutzungspotenzial;

dieses Leistungsvermogen ergibt sich aus
dem Vergleich des kiinftig noch bestehen-
den Nutzungspotenziales zur Leistung
eines reproduzierten und somit neuwer-
tigen Teils. Das Alter bzw. wie lange der alte
Gebaudeteil bereits eine Leistung/Nutzen
erbracht hat, ist demzufolge unerheblich.

3. Eine Entwertung ergibt sich auch durch
das Naherriicken von Instandsetzungsat-
beiten, d. h. es ist aufgrund des Zustan-
des zu beurteilen, wann die néchste Re-
novation zu erfoigen hat. Die Entwertung
entspricht dann der gegeniiber einem re-
produzierten und damit neuwertigen Teil
kiirzeren Renovationsfrist. Beziffert wird
dies mit der Fondsrechnung bzw. den auf-
gelaufenen Riickstellungen fir zu tati-
gende Instandsetzungsarbeiten.

Was bleibt ist die Frage nach den Auswir-

kungen auf den Landwert. Sie bleiben unver-

andert; Boden hat soviel Wert, wie aus die-
sem Nutzen gezogen werden kann. Besteht
ein dauernder Verlust an Nutzungspotenzial
z. B. durch Veradnderung von Standortfak-
toren und/oder bau- und planungsrecht-
lichen Auflagen, so schldgt dies auch auf den
Landwert durch. Andernfalls bildet der Land-
wert das Residuum zwischen dem Wert der
Gesamtanlage und dem Wert der Gebéude
bei nachhaltiger Nutzung.

Praxis und Lehre haben die Entwertungsfra-
ge also methodisch weiter entwickelt; die
Aufgabe wird Idsbar. Und wie, das sollen die
nachfolgenden Beitrdge veranschaulichen.
Eines zeigt die jlingste Auseinandersetzung
mit der Theorie der Entwertung einmal mehr:
Der Real- bzw. Substanzwert bleibt ein wich-
tiger Wertansatz und zwar nicht nur bei der
Bewertung von Eigenheimen und Baurechts-
grundstiicken, sondern genereil ermdglicht

nur das Sachwertverfahren eine dieshezig-
liche genaue und fiir die Frage nach dem
nachhaltigen Mietertrag wichtige Analyse
bei der Bewertung von Immobilien™.
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