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0. Vorwort:

Die AGVGA.NRW hat die Arbeitsgruppe ,Liegenschaftszinssatze* nach dem 4. Wertermittlungs-
tag NRW am 24.09.2002 eingerichtet. Ziel der Arbeit dieser AG war es, bei den Gutachteraus-
schissen fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen zu einer einheitlichen Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen zu kommen.

Um einen Beitrag zur Standardisierung und Vergleichbarkeit zu leisten sowie andererseits die
flachendeckende Ableitung von Liegenschaftszinssatzen zu erreichen, hat die Arbeitsgruppe
ein Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen entwickelt und 2004 herausgegeben. Das
Modell wurde mehrfach fortgeschrieben, redaktionell Gberarbeitet und zuletzt mit dem Stand
von Nov. 2008 veroffentlicht.

Dieses Modell dient seitdem als Grundlage fur eine einheitliche Veroéffentlichung von Liegen-
schaftszinssatzen in NRW und fuhrt zu einer landesweit gleichartigen Auswertung von Kaufver-
trdgen auf der Basis eines gemeinsamen Modells. Die nach diesem Modell abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatze werden im Grundstiicksmarktbericht des Landes NRW als miteinander
vergleichbare Daten verdffentlicht.

Aufgrund der neuen gesetzlichen Vorschriften in der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) und den darauf basierenden Richtlinien des Bundes sowie der gestiegenen An-
forderungen an die Qualitat der Grundlagendaten der Gutachterausschisse ist eine weitere
Aktualisierung des Modells erforderlich.

Die AGVGA.NRW hat im Dezember 2011 ihre Arbeitsgruppen neu aufgestellt und personell
verstarkt. Die AG ,Liegenschaftszinssatze" wird als AG ,Ertragswertmodell* weitergefihrt.

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurde nun an die Inhalte der ImmoWertV
und der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) angepasst. Die neuen Paragraphen und die Begrifflichkei-
ten sind in dieses Modell ilbernommen worden. Dartiber hinaus wird die alte Anlage 1 (Moder-
nisierungs- und Restnutzungsdauertabellen) durch die Anlagen 1 und 2 ersetzt. Diese in der
Sachwertrichtlinie des Bundes und im Sachwertmodell der AGVGA.NRW verdffentlichten Anla-
gen sind von der AGVGA.NRW eingeflihrt worden und im Sinne einer einheitlichen Anwendung
auch fur das Liegenschaftszinsmodell zu Gbernehmen.

Die Verwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssatze bedingt eine modellkonforme Er-
tragswertermittlung , schliel3t es im Einzelfall aber nicht aus, das Modell sachverstandig zu
interpretieren und auszufillen. Es ist insbesondere zu beachten, dass die Anlagen 1 - 3 der
Orientierung dienen und den Charakter einer Richtli nie besitzen , aber nicht alle in der Pra-
xis auftretenden Fallgestaltungen abdecken kénnen.

Die AGVGA hat die Anderungen des Modells in der Vollversammlung am 21. Juni 2016 be-
schlossen.

Die auf der Grundlage dieses Modell abgeleiteten Li  egenschaftszinssatze sind i.d.R.
nicht mehr mit den bisherigen, nach dem AGVGA-Model | (Stand 31.07.2010) abgeleiteten,



AG ,Ertragswertmodell* der AGVGA.NRW Seite 5 von 26
Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen Stand: Juni 2016

Liegenschaftszinssatzen vergleichbar, da sich wesen tliche Modellgrundséatze, insbeson-
dere die Bewirtschaftungskosten, gedndert haben. !

! Die alten Modelle (Stand 2008, 2013) sind zu finden unter:
https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Modell_LZ_2008.pdf
https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/2013-07-10_Modell_LZ.pdf
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1. Berechnung des Liegenschaftszinssatzes:

Definition:

8§14 Abs.3 ImmoWertV:

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, 8193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuches) sind Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grund-
stucksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte

Grundstuicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsét-
zen des Ertragswertverfahrens (8817 bis 20, Nr. 7 EW-RL) abzuleiten.

Ertragswertmodell:

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fur das Er-
tragswertverfahren.

Berechnungsmodell nach ImmoWertV:

EW = (RE - BW x p/100)x BF + BW = RE x BF + BW/q"

_( RE _g-1 KP*-BW

= x100  mit KP* = KP +/- boG
KP* q'-1  KP*

Erste Naherung:

RE
= x100
Po KP*
lterationen:

Die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt iterativ solange, bis das Ergebnis in der
zweiten Nachkommastelle stabil ist.

Erlauterung:

EW: Ertragswert
RE: Reinertrag
KP:  Kaufpreis
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KP*:  bereinigter Kaufpreis (KP +/- boG)

boG: besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BW: Bodenwert

BF:  Barwertfaktor

p: Liegenschaftszinssatz

q: Zinsfaktor 1+p/100

n: Restnutzungsdauer
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2. Definitionen und Hinweise zu den einzelnen Einfl  ussgréfien

EinflussgrofRen

Definitionen und Hinweise

bereinigter,
normierter  Kauf-
preis (KP*)

8§ 7 und 8 ImmoWertV

Bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen ist der Kaufpreis auf de-
finierte Normverhaltnisse umzurechnen (z.B. Abspaltung selbststandig
nutzbarer Grundstiicksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fir Inventar
etc.) und von den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len (Umrechnung auf ein schadenfreies Objekt, signifikante Abweichung
der tatsachlichen von der marktiblich erzielbaren Miete) zu bereinigen.
Gemal § 7 ImmoWertV sind Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse beeinflusst sind, bei der Ableitung erforderli-
cher Daten auszuschlieBen, es sei denn, ihre Auswirkungen kdnnen
sicher erfasst werden. Wenn gentigend Kaufpreismaterial zur Verfiigung
steht, sollte auf solche Objekte jedoch nicht zuriickgegriffen werden.

Der normierte Kaufpreis enthdlt, sofern nutzbar, auch typische Neben-
gebaude wie untergeordnete gewerbliche Anlagen, Garagen etc.

Wohn- und Nutz-

Wohnflache:

flachenberech- Berechnung der Wohnflache gemald Wohnflachenverordnung vom
nung 25.11.2003 (in Kraft getreten zum 1.1.2004) unter Beriicksichtigung der
Uberleitungsvorschriften zur Verwendung der 11.BV
Nutzflache:
Nach DIN277 ist die Nutzflache derjenige Teil der Netto-Grundflache,
der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung
dient.
Zur Nutzflache gehoren nicht die Funktionsflachen und die Hauptver-
kehrsflachen (z.B. zentrale Treppenraume).
Rohertrag Rohertrag geman 818 Abs.2 ImmoWertV, Nr. 5 EW-RL

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages sind die markttblich er-

Zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick.

Ausgangswerte fur die Ermittlung der marktiblich erzielbaren Ertrage

sind

« Daten eines geeigneten ortlichen Mietspiegels

« Daten einer Mietwertiibersicht gemafr 85 (5) GAVO

« Daten eines Mietwertrahmens (wenn kein geeigneter Mietspiegel
vorliegt)

* tatséchliche Mieten, die auf ihre Nachhaltigkeit zu prifen sind.

Die Zusammenhange zwischen marktiblich erzielbarem Ertrag, ortsubli-
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cher Vergleichsmiete und tatsachlicher Miete sind in Anlage 4 verdeut-
licht.

Fur die Kaufpreisauswertung empfiehlt es sich, bei dem Erwerber des
Objektes Angaben zu Mietvertrag und einkommenden Ertragen im Kauf-
zeitpunkt anzufordern. Der marktibliche Ertrag kann Uber Mietspiegel,
eine Mietwertlibersicht, einen Mietwertrahmen oder die tatsachlichen
Mieten, deren Marktlblichkeit geprift wird, ermittelt werden. Weicht der
tatsachlich einkommende Ertrag von dem marktiiblichen Ertrag signifi-
kant ab, so ist die Abweichung im Wege der Kaufpreisbereinigung als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

Benutzt der Gutachterausschuss einen Mietwertrahmen, so muss dieser
als Modellkomponente mit den Liegenschaftszinssatzen verdéffentlicht
werden.

Die marktiblich erzielbaren Ertrage bei Einfamilienhdus ern kénnen
unter Verwendung eines geeigneten Mietspiegels ermittelt werden. So-
fern dies nicht bereits im Mietspiegel bericksichtigt ist, kdnnen eine
Wohnungsgrolienanpassung sowie ein pauschaler Zuschlag von 5 bis
20% der Mietspiegelmiete zur Beriicksichtigung des Vorteils des Woh-
nens im Einfamilienhaus erfolgen. Der ermittelte Mietansatz soll auch
die Besonderheiten der jeweiligen Objektart (freistehend, Reihen- oder
Doppelhaus) berticksichtigen.

Fur die WohnungsgroRenanpassung wird empfohlen, die Miete um 1%
je 10 m2 UbergroRe zum oberen Grenzwert des Mietspiegels zu senken.
Uber eine Beschrankung der Anpassung z.B. auf maximal 5% bei 50 m?2
UbergréRe ist vor Ort zu entscheiden.

Die angesetzten Werte sind in der Modellbeschreibung zu verdffentli-
chen.

Bewirtschaftungs-
kosten

Bewirtschaftungskosten gemaf 8§19 ImmoWertV und Nr. 6 EW-RL

Die im Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze anzuwendenden
Bewirtschaftungskosten sind Modellkomponenten. Es sind die Ansatze
geman der Anlage 3 anzuwenden.

Die Modellkomponenten zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze sind
zu veroffentlichen.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren auch die Schdnheitsreparatu-
ren und die Betriebskosten, soweit sie nicht auf den Mieter umgelegt
werden.

Als Normalfall wird die vollstandige Umlage der Schénheitsreparaturen
und der Betriebskosten angenommen.
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Bei gewerblicher Nutzung wird dartber hinaus davon ausgegangen,
dass der Vermieter bei den Instandhaltungskosten nur die Kosten an
Dach und Fach tragt.

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten (818 Abs.1
ImmoWertV, Nr. 5 EW-RL)

Gesamtnutzungs- | Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgréf3e. Anlage 1

dauer enthélt hierzu Orientierungswerte, die die Geb&udeart berticksichtigen.
Die Orientierungswerte der Anlage 1 liegen an der Obergrenze der An-
satze der Anlage 3 der Sachwertrichtlinie.

Restnutzungs- Restnutzungsdauer gemaf § 6 Abs.6 ImmoWertV, Nr. 9 EW-RL

dauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist sachverstandig unter Be-
ricksichtigung des Modernisierungszustands gemal Anlage 2 zu ermit-
teln.

Die Tabellenwerte der Anlage 2 zur Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer sind nach dem Alter und den ermittelten Modernisie-
rungspunkten zu interpolieren. Die Vergabe der Modernisierungspunkte
ist zu begrinden bzw. als Punktzahl bei der Kaufvertragsauswertung zu
erfassen. Durch die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
kann sich ein vom tatsachlichen Baujahr abweichendes fiktives Baujahr
ergeben.

Bei in einem Zuge durchgreifend modernisierten Objekten und besonde-
rer energetischer Ma3nahmen kénnen im Einzelfall nach sachverstandi-
gem Ermessen langere als die aus den Tabellen errechneten Restnut-
zungsdauern angesetzt werden. Bei kernsanierten Objekten kann die
Restnutzungsdauer bis zu 90% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer
betragen (s. Anlage 2).

Das Punktraster kann analog auch bei der Bewertung von Verwaltungs-,
Blro- und Geschéaftsgebauden Anwendung finden.

Objekte mit einer Restnutzungsdauer unter 25 Jahren sollen bei der
Auswertung wegen der zwangslaufigen Unsicherheit der Ergebnisse
nicht bertcksichtigt werden.

Werden dennoch Objekte mit geringen Restnutzungsdauern verwendet,
so missen alle Daten sehr genau ermittelt werden.

Fur gewerbliche Objekte mit geringer Gesamtnutzungsdauer kann die
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Grenze im Verhaltnis niedriger sein.

Bodenwertansatz

Entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist ein Wert anzusetzen, der
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (siehe 817 Abs. 2
Satz 2 ImmoWertV).
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3. Veroffentlichung der Liegenschaftszinssatze

Die Voraussetzung fur eine bessere Vergleichbarkeit der Liegenschaftszinsséatze ist mit dem in
Kapitel 2 beschriebenen Modell geschaffen. Daher sollte auch die Veréffentlichung der Liegen-
schaftszinssatze im Grundsticksmarktbericht des Landes Nordrhein-Westfalen in einer einheit-
lichen Form erfolgen. Die ortlichen Veréffentlichungen kénnen dartber hinaus gehende Diffe-
renzierungen vorsehen.

Eine Modellauswertung der Daten mehrerer Gutachterausschiisse hat gezeigt, dass die Region
und die Gebaudeart die wesentlichen EinflussgréRen fir die Liegenschaftszinssatze darstellen.
Daher ist es erforderlich, dass alle Gutachterausschiisse Liegenschaftszinssatze ableiten. Die
ermittelten Liegenschaftszinssatze werden nach Gebaudearten differenziert.

Die Liegenschaftszinsséatze sind mit einer Nachkomma  stelle anzugeben und in der Regel
aus dem Kaufpreismaterial der letzten beiden Gescha ftsjahre jahrlich zu ermitteln.

Um einen Liegenschaftszinssatz auch im Vergleich zum Vorjahr und zu anderen Gebieten und
Regionen beurteilen zu kénnen, ist es erforderlich, die Stichprobe, die der Ableitung zugrunde
liegt, zu beschreiben und mit Kennzahlen zu belegen.

Als Kennzahlen sollen neben der Anzahl der Félle und Jahre (StichprobengroRe) folgende Mit-
telwerte mit der jeweiligen Standardabweichung der Einzelwerte bezogen auf die Gesamtheit
der Stichprobe veréffentlicht werden:

* Durchschnittliche Grof3e der Objekte in Quadratmeter Wohn-/Nutzflache

» Durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis in € pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache

» Durchschnittliche monatliche Miete (Nettokaltmiete ohne Betriebskosten und ohne
MwsSt.) in € pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache

» Durchschnittliche Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag

» Durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren

» Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren

Die Standardabweichung ist als MaR fur die Streuung der Einzelwerte nach der Formel

J
p— J

)

n
e S 2 = 1 (. — )2
S= Vst = \". n_1 Z:l ‘-”1 J)
t

mit s = Standardabweichung, x = Mittelwert, a; = Einzelwert und n = Anzahl der Einzelwerte zu
ermitteln.
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Geb&audeart

Liegen-
schafts-

zinssatz
(Mittelwert mit
Standardabw.
der Einzelwer-
te bezogen
auf die Stich-
probe)

Anzahl
der
Falle

Anzahl

der Ge-

schéfts-
jahre

Kennzahlen

(Mittelwert u. Standardabweichung d. Einzelwerte)

O
Wohn-/
Nutzfla-

che

(in m?)

O
Bereinig-
ter Kauf-
preis

(in €/m?)

ad
Miete

(in €/m?)

O
Bew.-
Kosten

(in % d.

Roher-
trags)

O
Rest-
nut-
zungs-
dauer

(in Jah-
ren)

GND

(in
Jahren)

Selbstgenutztes
Wohnungseigentum

Vermietetes Woh-
nungseigentum

Einfamilienhauser,
freistehend

Einfamilienh&user,
Reihen- und Dop-
pelhauser

Zweifamilienhauser

Dreifamilienh& u-
ser *

Mehrfamilienh&a u-
ser

(inkl. gewerblicher
Anteil bis 20%
vom Rohertrag) *

Gemischt genut z-
te Gebaude
(gewerblicher
Anteil Uber 20%
vom Rohertrag) *

Handel

Biro

Produzierendes
Gewerbe

(* = Pflichtfelder)

Anmerkungen:

e Bei den Eigentumswohnungen ist nur der Teilmarkt der Weiterverkaufe zu bertcksichti-
gen. Damit gelten die Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen lediglich fur die-

sen Teilmarkt!

« Statistisch nicht gesicherte Werte sind durch Einklammern zu kennzeichnen.

* Ausreif3er sind sachgerecht auszuschliel3en.

« Unter gemischt genutzten Objektarten sind Renditeimmobilien mit bspw. Wohn-, Blro-,

Geschéftsnutzungen sowie Praxen zu verstehen.
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Die in der Tabelle dargestellte zusammenfassende Struktur hat den Vorteil, dass die Felder von
vielen Gutachterausschissen belegt werden kdnnen. Die Anzahl der Kauffélle in jeder Katego-
rie ist héher als bei zu starken Differenzierungen. Fiur die mit einem Stern gekennzeichneten
Objektarten [Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhauser (inkl. gewerblichem Anteil20% bis 20%
des Rohertrags) und gemischt genutzte Geb&ude (gewerblicher Anteil Gber 20% des Roher-
trag)] sollte unbedingt jeder Gutachterausschuss Werte ermitteln und veréffentlichen. Fir die
Ubrigen Gebdaudearten sollen Liegenschaftszinssatze abgeleitet werden, wenn eine ausrei-
chende Anzahl an Kauffallen zur Verfigung steht. Dies gilt besonders fiir die Gruppe der Eigen-
tumswohnungen. Werden fir einzelne Objektarten Liegenschaftszinssatze ermittelt, die statis-
tisch nicht gesichert sind, so missen diese Angaben durch Einklammern gekennzeichnet wer-
den.

Mittelfristig ist zu prifen, ob die Vergleichbarkeit der veréffentlichten Liegenschaftszinssatze
weiter zu verbessern ist, wenn die Ergebnisse auf ein definiertes Normobjekt abgestellt wer-
den.?

Die aus den Auswertungsergebnissen gebildeten Mittelwerte in den Gebaudearten weisen re-
gelmalig betrachtliche Standardabweichungen auf. Es ist davon auszugehen, dass Uber die
Region und die Gebaudeart hinaus weitere Objektmerkmale wie Lage, Gr6RRe, Alter, Ausstat-
tung etc. Einfluss auf die Liegenschaftszinssatze haben kénnen. Den einzelnen Gutachteraus-
schissen bleibt es daher freigestellt, zusatzlich weitere Differenzierungen bei der Angabe ihrer
ortlichen Liegenschaftszinssatze zu ermitteln und zu veréffentlichen.

Wichtig ist jedoch, dass unabhéangig von weiteren Differenzierungen die obigen Liegenschafts-
zinssatze nach Gebaudearten von allen Gutachterausschiissen ermittelt werden, um vergleich-
bare und flachendeckende Angaben fir Liegenschaftszinssatze veréffentlichen zu kénnen.

Die AG empfiehlt, die Angabe der Liegenschaftszinssatze und der Kennzahlen in das Berichts-
wesen aufzunehmen und Uber die Bezirksregierungen jahrlich abzufragen.

Die Liegenschaftszinssatze und die Kennzahlen werden im Grundsticksmarktbericht des zu-
standigen Gutachterausschusses und im Grundstiicksmarktbericht NRW veroffentlicht.

Daruber hinaus ist es wiinschenswert, die Liegenschaftszinssatze auch ins Internet-Portal BO-
RISplus.NRW zu Gbernehmen und graphisch zu prasentieren.

2 SPKP Statistik-Professor Kramer und Partner, Statistische Modellierung von Liegenschaftszinssatzen fiir Drei- und
Mehrfamilienwohngebaude in NRW. Dortmund 2012.
https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Projektbericht_05.03.2012.pdf
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4. Fazit

Die Gutachterausschisse sollen bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen nach folgender
Empfehlung vorgehen:

»  Berlcksichtigung des ,Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen® (Stand: 21. Juni
2016) als Grundlage fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

* Einheitliche Veroffentlichung der Liegenschaftszinssatze und der die Stichprobe beschrei-
benden Kennzahlen fur die vorgegebenen Gebaudearten

*  Verbesserung der Flachendeckung durch gemeinsame Auswertungen mehrerer Gutachter-
ausschuisse

*  Prasentation der Ergebnisse durch den oértlichen Gutachterausschuss und den OGA

Mit Hilfe der in dieser Empfehlung erarbeiteten Malinahmen kdnnen die Liegenschaftszinssatze
in NRW durch die Standardisierung der Ableitung hinsichtlich ihrer Vergleichbarkeit weiter ver-
bessert und den Nutzern zur Verfiigung gestellt werden.

Das hier beschriebene Modell fur die Ertragswertermittlung fuhrt zu einer Verbesserung der von
den Gutachterausschissen abgeleiteten Daten, hier der Liegenschaftszinssatze, im Sinne der
Nutzer.
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5. Anlagen

Anlage 1:

Orientierungswerte fir die Ubliche Gesamtnutzungsda uer bei ord-
nungsgemaler Instandhaltung

In Anlehnung an Anlage 3 der Sachwertrichtlinie

Objektart Gesamtnutzungsdauer
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, | 80 Jahre
Reihenhauser

Dreifamilienh&user 80 Jahre
Mehrfamilienh&duser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 70 Jahre
Birogebaude, Banken 70 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 60 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 40 Jahre
Kauf- / Warenh&auser 60 Jahre
Betriebs- / Werkstétten, Produktionsgebaude 50 Jahre
Lager- / Versandgeb&aude 50 Jahre
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Anlage 2:

Modernisierungs- und Restnutzungsdauertabellen
(angelehnt an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie SW-RL des Bundes)

Anlage 4

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebzude?®
unter Berlicksichtigung von Modernisierungen

Das Modell dient der Orientierung zur Berlicksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen. Es ersetzt nicht die erfor-
derliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

1 Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgeflihrten Manahmen ergibt
sich der Modernisierungsgrad.
Liegen die MaBnahmen weiter zurtick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen

ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu
vergeben.

Modemisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Wamedammung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.
Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modemisierungsgrad
< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
= 18 Punkte = umfassend modernisiert

2 Tabellen zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhéngigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer, dem Geb&audealter und
dem ermittelten Modernisierungsgrad fir Gesamtnutzungsdauern von 30 bis 80 Jahren modifizierte Restnutzungs-
dauern angegeben. Die Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet worden.

Den Tabellenwerten liegt ein theoretischer Modellansatz zu Grunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnut-
zungsdauer auf maximal 70 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt und nach der Formel

ax %xAlterz‘—beltech%
mit den nachfolgenden Werten fir a, b und ¢ berechnet wird.
Modemisierungsgrad a b c ab einem relativen Alter [%] von*

< 1 Punkt 0,0125 2,625 152,50 60
4 Punkte 0,0073 1,577 111,33 40
8 Punkte 0,0050 1,100 100,00 20
13 Punkte 0,0033 0,735 95,28 15
= 18 Punkte 0,0020 0,440 94,20 10

* Die Spalte gibt das Alter an, von dem an die Formeln anwendbar sind. Das relative Alter berechnet sich aus Alter/GND x 100.
Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.

26 Das Modell kann analog auch bei der Bewertung von Verwaltungs-, Biiro- und Geschéftsgebduden Anwendung finden.




AG ,Ertragswertmodell* der AGVGA.NRW
Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

Seite 18 von 26
Stand: Juni 2016

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublichen G

esamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte

Gebadudealter | Modifizierte Restnutzungsdauer

0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
>80 12 21 32 44 56

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gblichen G

esamtnutzungsdauer von 70 Jahren

Modernisierungsgrad

<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte

Gebdudealter | Modifizierte Restnutzungsdauer

0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65
10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
270 11 19 28 38 49
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublichen G

esamtnutzungsdauer von 60 Jahren

Modernisierungsgrad

<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte

Gebadudealter | Modifizierte Restnutzungsdauer

0 60 60 60 60 60
5 55 55 55 55 55
10 50 50 50 50 52
15 45 45 45 47 51
20 40 40 41 45 49
25 35 35 38 42 48
30 30 30 35 40 46
35 25 27 32 38 45
40 20 23 29 37 44
45 16 20 27 35 43
50 12 18 26 34 43
55 10 17 25 33 42
260 9 16 24 33 42

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gblichen G

esamtnutzungsdauer von 50 Jahren

Modernisierungsgrad

<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte
Gebdudealter | Modifizierte Restnutzungsdauer
0 50 50 50 50 50
5 45 45 45 45 45
10 40 40 40 41 43
15 35 35 36 38 41
20 30 30 32 36 40
25 25 25 29 33 39
30 20 21 26 32 38
35 15 18 24 30 37
40 11 16 22 29 36
45 9 14 21 28 35
250 13 20 27 35
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublichen G

esamtnutzungsdauer von 40 Jahren

Modernisierungsgrad

<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte
Gebdudealter | Modifizierte Restnutzungsdauer
0 40 40 40 40 40
5 35 35 35 35 36
10 30 30 30 32 34
15 25 25 26 29 32
20 20 20 23 27 31
25 15 17 20 25 30
30 10 14 18 23 29
35 7 12 17 22 28
240 6 11 16 22 28
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Anlage 3:

Modellwerte fir Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte beziehen sich auf die Ertragswertrichtlinie vom
3.12.2015.

Die nachstehend angegebenen Ansatze beziehen sich auf den Stichtag 1.1.2015 und sind jahr-
lich fortzuschreiben bzw. fir abweichende Wertermittlungsstichtage, wie im unten stehenden
Beispiel, kiinftig zu modifizieren. Dabei sind die Verwaltungskosten auf volle Euro-Betrage und
die Instandhaltungskosten auf eine Nachkommastelle zu runden.

Wohnnutzung:

Verwaltungskosten (vgl. 8 26 Absatz 2 und 3 und § 41 Absatz 2 II. BV)

280 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&ude bei Ein- und Zweifamilienhausern
335 Euro jahrlich je Eigentumswohnung

37 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz

Instandhaltungskosten  (vgl. § 28 Absatz 2 Nummer 2 und Absatz 5 Il. BV)

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine tbliche, das heil3t von je-
dem wirtschaftlich handelnden Grundstiickseigentiimer vorgenommene Instandhaltung unter-
stellt, die den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen Zeitraum si-
cherstellt.

11 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
65 Euro jahrlich je Garage

40 Euro je Carport

25 Euro je Stellplatz

Der pauschale Betrag je Quadratmeter Wohnflache basiert auf der Ertragswertrichtlinie vom
3.12.2015 und ist als Modellansatz zu verstehen. Werden die Schdnheitsreparaturen nicht von
den Mietern getragen, so ist ein angemessener Zuschlag zu berucksichtigen.

Mietausfallwagnis (vgl. § 29 1. BV)
2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags.
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Gewerbliche Nutzung:

Verwaltungskosten

3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung.

Hinweis: Es ist in jedem Einzelfall zu prufen, ob der absolute Betrag fir die ordnungsgemalie
Verwaltung des jeweiligen Objektes angemessen ist.

Es wird empfohlen, in Abhéngig von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhéltnis die Betra-
ge zu uberprufen und zu geringe oder zu hohe absolute Betrage entsprechend anzupassen. In
begriindeten Einzelfallen kann von diesem Ansatz abgewichen werden.

ab 3% bis 8%
Nutzflache grof3 klein
Mietniveau hoch niedrig
Zahl der Mietparteien gering hoch
Lagequalitat sehr gut schlecht
Mieterqualitat geringe Fluktuationsgefahr | hohe Fluktuationsgefahr

Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der In-
standhaltungskosten flr Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Buros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzun-
gen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

50 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

30 % flr gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleich-
bare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

wenn der Vermieter die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach” tragt.

Mietausfallwagnis

4 % des marktiublich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung.

Hinweis: Im Einzelfall kann von diesem Wert abgewichen werden. Die Begriindung kann sich
auf die Lage, die Ausstattung, die Objektart und die Mietverhaltnisse beziehen.
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ab 3% bis 8%
Lage gut mafig
Ausstattung gut mafig
Objektart Biro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie
Mietvertrage langfristig kurzfristig

Jahrliche Anpassung:

Zur Vermeidung von Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen wer-
den. FUr die Verwaltungskosten sind die Werte auf volle Euro-Betrdge und fur die Instandhal-
tungskosten auf eine Nachkommastelle zu runden. Diese Wertfortschreibung erfolgt mit dem
Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex
fur Deutschland fur den Monat Oktober 2001 (die Angaben in der Il. BV beziehen sich auf das
Jahr 2002) gegenlber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhoht oder verringert hat.

Die Ausgangswerte zum 01.01.2002 betrugen:

Verwaltungskosten 230 €/ Wohnung
275 €/ Eigentumswohnung
30 € je Garage/ Stellplatz
Instandhaltungskosten 9 €/m? Wohnflache

Beispielrechnung:

Das nachstehende Beispiel zeigt ausgehend von den Werten fir das Jahr 2002 die Berech-
nungsmethodik fir die Ermittlung der jahrlichen Verwaltungskosten je Wohnung im Jahr 2015.
Entsprechend zu verfahren ist bei der Ermittlung der tbrigen Kostenarten.

jéahrliche Verwaltungskosten je Wohnung im Jahr 2002
(vgl. 8 26 Absatz 2 II. BV) 230,00 €
Verbraucherpreisindex Oktober 2001 (2010 = 100) 87,5
Verbraucherpreisindex Oktober 2014 (2010 = 100) 106,7
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Anlage 4:

Die Mietbegriffe und ihre Zusammenhéange

Abschlussmiete
Ist die im Einzelfall beim Vertragsabschluss tatséchlich vereinbarte Miete.

Bestandsmiete
Ist die Miete fur Wohn/Gewerberaum in einem bereits seit langerem bestehenden
Wohn/Gewerberaummietverhaltnis.

Kostenmiete
Ist die kostendeckende Miete im Sinne der Neubaumietenverordnung; sie darf bei preisgebun-
denem Wohnraum (6ffentlich geférderter Wohnungsbau) nicht tiberschritten werden.

Marktmiete
Ist der am Wertermittlungsstichtag gegebene Durchschnitt der Abschlussmieten fir vergleichba-
ren Wohn/Gewerberaum.

Nachhaltig erzielbare Miete
Ist ein Begriff der Wertermittlungsverordnung: 8§ 16 Abs. 1 WertV schrieb vor, dass bei der Er-
mittlung des Ertragswerts von dem nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Reinertrag auszugehen ist.

Fur Kleiber ist der Reinertrag nachhaltig, mit dem die Entwicklung der Rendite ,auf Dauer*, d.h.
iber die gesamte Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen beriicksichtigt wird.®

Nach Sprengnetter® handelt es sich hierbei um die eine langfristige Entwicklung beriicksichti-
gende Miete. Sie sollte unter Heranziehung langperiodischer Mietpreisanalysen (bundesdurch-
schnittliche Mietpreisentwicklung) abgeleitet werden.

Ortsuibliche Vergleichsmiete

Ist ein Begriff aus dem Mietrecht fur den frei finanzierten Wohnraum:

Nach § 558 BGB ergibt sich die ortsiibliche Vergleichsmiete aus den Entgelten, die fir Wohn-
raum vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jah-
ren vereinbart oder geandert worden sind. Die ortsubliche Vergleichsmiete kann durch einen
Mietspiegel nachgewiesen werden.

Zulassige Miete

Das Mietpreisrecht, welches die Frage nach der zuldssigen Miethéhe beantwortet und die ein-
zelnen Mieterh6hungsmaoglichkeiten regelt, ist je nach Wohnungsart unterschiedlich:

Das Birgerliche Gesetzbuch (BGB), hier insbesondere die 88 556 bis 561 BGB, gelten fir alle
nicht preisgebundenen Wohnungen.

% 2.B. Kleiber; Simon: WertV'98, § 16 RdNr. 5. 5uflage 1999
“ Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Gruntietiverten, Bd. VI
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Bei Sozialwohnungen sind das Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG), die Neubaumietenver-
ordnung (NMV) und die Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) maf3geblich.

Im Ertragswertmodell anzuwenden ist die folgende Definition:

Marktublich erzielbarer Ertrag gemafd ImmoWertV

Der Begriff der marktiblich erzielbaren Ertrdge entspricht im Wesentlichen dem Begriff der
nachhaltig erzielbaren Miete aus der WertV. Nach der Begrindung zu 8§17 ImmoWertV sind
marktiibliche Ertrdge nachhaltig erzielbar. Die ortsiibliche Vergleichsmiete stellt in der Regel
eine gute Anndherung an die marktiblich erzielbaren Ertrage dar und kann daher in die Be-
rechnungen des Ertragswertverfahrens eingefiihrt werden.

Empfehlung:

Bei der Auswertung der Kaufvertrage bzw. der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen ist es
unter arbeitsbkonomischen Gesichtspunkten empfehlenswert, die ortstibliche Vergleichsmiete in
die Berechnungen einzufiihren, da sie eine gute Annaherung an die marktiblich erzielbaren
Ertrage darstellt und hypothesenfrei insbesondere aus Mietpreisspiegeln zu ermitteln ist.

Die Vorgehensweise ist in der Modellbeschreibung darzustellen.
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Die Zusammenhange zwischen den Mietbegriffen werden durch die nachfolgende Abbildung
verdeutlicht:

Miete 1
(€/m?)
nachhaltig
erzielbare Miete
7’
_ -w_ortsiibliche
]

Vergleichsmiete

Marktmiete

x4
Dx . Abschlussmieten (1,2, 3,4,..)
Bestandsmieten (A, B, C, D, ...)

Zeit >
Zy Zy

Abb. 5-27: Vergleich der Zyklen unterschiedlicher Mietarten

Quelle: Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar,
Teil 6 Ertragswertverfahren (S. 6/2/5/73)



