
Anlage III zum Sachwertmodell der AGVGA – NRW in der Fassung vom  09.09.2008 

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten  Gebäuden 
 

a) Modernisierungsgrad  

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer ist das Alter und der Grad der 
im Haus durchgeführten Modernisierungen einschließlich durchgreifender Instandsetzungen. Zur 
Ermittlung des Modernisierungsgrades soll das nachfolgende Punktraster dienen. Aus der Summe 
der Punkte für die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgeführten Maßnahmen 
ergibt sich der Modernisierungsgrad. 

Liegen die Maßnahmen weiter, z.B. 20 Jahre zurück, ist ggf. zu prüfen, ob nicht ein geringerer als 
der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. 

Bei in einem Zuge durchgreifend modernisierten Objekten und besonderen energetischen Maß-
nahmen können im Einzelfall nach sachverständigem Ermessen längere als die aus den Tabellen 
errechneten Restnutzungsdauern angesetzt werden. Bei kernsanierten Objekten kann die Rest-
nutzungsdauer bis zu 90% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. 1 

b) Modernisierungselemente mit Punktraster für typi sche Fälle 2 

 
Modernisierungselemente max. Punkte 

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wärmedämmung 3 

Verbesserung der Fenster 2 

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 

Verbesserung der Heizungsanlage 2 

Wärmedämmung der Außenwände 2 

Modernisierung von Bädern 2 

Einbau von Bädern 3 

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und Fußböden 3 

Wesentliche Änderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 3 

 

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie folgt 
ermittelt werden: 

  0 -   1 Punkte = nicht modernisiert 

  2 -   5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 

  6 - 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad 

11 - 15 Punkte = überwiegend modernisiert 

16 - 20 Punkte = umfassend modernisiert 

 

                                                
1 Aktualisiert durch Beschluss der AGVGA NRW vom 09.09.2008 zur Berücksichtigung von Sonderfällen 
2 Aktualisiert durch Beschluss der AGVGA NRW vom 13.06.2006 zur Berücksichtigung der Energieeinspar-
verordnung 
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c) Tabellen für die modifizierte Restnutzungsdauer 

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhängigkeit von der üblichen Gesamtnutzungsdauer, dem 
Gebäudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad für Gesamtnutzungsdauern von 60 – 100 
Jahren modifizierte Restnutzungsdauern angegeben. Um kontinuierliche Übergänge sowohl zwi-
schen den Tabellen als auch innerhalb der Tabellen zu erreichen, sind die Tabellenwerte nicht 
gerundet worden.  

Die Rundung , die im Bewertungsfall nach sachverständigem Ermessen auf 5 Jahre erfolgen 
sollte, bleibt dem Anwender überlassen . 

Die Tabellenwerte entspringen, wie auch die Alterswertminderungstabellen von ROSS, einem the-
oretischen Modellansatz. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer ab einem Ge-
bäudealter von 30 Jahren, abgestuft nach dem Grad der Modernisierung, gegenüber dem Betrag 
Gesamtnutzungsdauer ./. Alter auf maximal 50 Jahre gestreckt wird. Für die Streckung ist eine 
Kreisbogenfunktion unterstellt. 

 

Übliche Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren 

 Modernisierungsgrad  

 0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte 11-15 Punkte 16-20  Punkte 

Gebäudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)  

 ≥ 100 Jahre 10 20 30 40 50 

90 Jahre 14 23 32 41 51 

80 Jahre 20 26 34 43 52 

70 Jahre 30 32 38 46 54 

60 Jahre 40 40 43 49 57 

50 Jahre 50 50 50 54 60 

40 Jahre 60 60 60 60 65 

30 Jahre 70 70 70 70 70 

20 Jahre 80 80 80 80 80 

10 Jahre 90 90 90 90 90 

0 Jahre 100 100 100 100 100 

 

*) Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender  erfolgen 
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Übliche Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren 

 Modernisierungsgrad  

 0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte 11-15 Punkte 16-20  Punkte 

Gebäudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)  

≥ 90 Jahre 9 18 27 36 45 

80 Jahre 13 21 29 37 46 

70 Jahre 20 25 32 39 47 

60 Jahre 30 31 36 42 49 

50 Jahre 40 40 41 46 52 

40 Jahre 50 50 50 52 56 

30 Jahre 60 60 60 60 61 

20 Jahre 70 70 70 70 70 

10 Jahre 80 80 80 80 80 

0 Jahre 90 90 90 90 90 

 

*) Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender  erfolgen 

 

 

Übliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren  

 Modernisierungsgrad  

 0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte 11-15 Punkte 16-20  Punkte 

Gebäudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)  

≥ 80 Jahre 8 16 24 32 40 

70 Jahre 12 19 26 33 41 

60 Jahre 20 23 29 35 42 

50 Jahre 30 30 34 39 45 

40 Jahre 40 40 40 43 48 

30 Jahre 50 50 50 50 53 

20 Jahre 60 60 60 60 60 

10 Jahre 70 70 70 70 70 

0 Jahre 80 80 80 80 80 

 

*) Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender  erfolgen 



Anlage III zum Sachwertmodell der AGVGA – NRW in der Fassung vom  09.09.2008 Seite 4 
   

Übliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren  

 Modernisierungsgrad  

 0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte 11-15 Punkte 16-20  Punkte 

Gebäudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)  

≥ 70 Jahre 7 14 21 28 35 

60 Jahre 11 17 23 29 36 

50 Jahre 20 22 26 32 37 

40 Jahre 30 30 32 35 40 

30 Jahre 40 40 40 41 44 

20 Jahre 50 50 50 50 50 

10 Jahre 60 60 60 60 60 

0 Jahre 70 70 70 70 70 

 

*) Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender  erfolgen 

 

 

 

Übliche Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren 

 Modernisierungsgrad  

 0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte 11-15 Punkte 16-20  Punkte 

Gebäudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)  

≥ 60 Jahre 6 12 18 24 30 

50 Jahre 11 15 20 25 31 

40 Jahre 20 21 24 28 33 

30 Jahre 30 30 30 32 36 

20 Jahre 40 40 40 40 40 

10 Jahre 50 50 50 50 50 

0 Jahre 60 60 60 60 60 

 
*) Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender  erfolgen 
 


