Modellbeschreibung fiir die Ableitung von Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Die Anwendung der ermittelten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fihrt nur dann zu marktgerechten
Ergebnissen, wenn sie in dem Modell Verwendung finden, in dem sie abgeleitet worden sind. Das vom Gutachter-
ausschuss einheitlich verwendete Modell beinhaltet folgende Parameter:

Objektart Mehrfamilienhauser / Wohn- und Geschéaftshauser / Eigentumswohnungen

e Mehrfamilienhduser: Anteil der gewerblichen Jahresnettokaltmiete am Gesamt-Roher-
trag <= 20 %,

e Wohn- und Geschéftshduser: Anteil der gewerblichen Jahresnettokaltmiete am Ge-
samt-Rohertrag zwischen 20 % und 80 %

Objektmerkmale kein Einfluss von ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhéltnissen,
nachhaltig vermietbare Objekte,
kein struktureller Leerstand,
nur Gebaude mit einer RND >= 20 Jahre und
keine besonderen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale

Gesamtnutzungs-  Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaller Instandhaltung gemaR Anlage 1 der
dauer (GND) ImmoWertV

Wirtschaftliche GND abziglich (minus) Alter der baulichen Anlage gemaR § 4 ImmoWertV
Restnutzungs- Bei Modernisierungen erfolgt die Ermittlung der wirtschaftlichen RND gemal Anlage 2 Im-
dauer (RND) moWertV.

Die Modernisierungen unterliegen in der Regel einer Alterswertminderung. Bei zuriickliegen-
den Modernisierungsmafinahmen ist je Moderisierungselement eine Reduzierung der max. zu
vergebenden Punkte im Verhaltnis von: Alter der MaBhahme zu Zeit der Berticksichtigung vor-
genommen worden. Die Gesamtdauer der Wirkung der Maf3hahmen wird wie folgt im Modell

begrenzt:
Modernisierungselemente Zeit der Berucksichtigung in
Jahre

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 40
Modernisierung der Fenster und AufRentiren 30
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Was- 35
ser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 20
Warmedammung der AulRenwénde 30
Modernisierung von Badern 20
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fuf3bo- 25

den, Treppen

Punktevergabe fir Die Modernisierungspunkte sind anhand der folgenden Tabelle vergeben worden.

Modernisierungs- Modernisierungselemente Punktzahl
elemente i
bis
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
davon Eindeckung Beton, Ton 2
Eindeckung Bitumen 1
Dammung 2
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
davon Strom, Gas 19
Wasser, Abwasser 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2
davon Rohre, Heizkorper 1
Brenner, ggf. Warmwasserspeicher 1
Warmedammung der AuRenwande 4
davon je AuRenwandseite 19
Modernisierung von Badern 2
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Rohertrag (RoE)

Bewirtschaftungs-
kosten (BWK)

Reinertrag (RE)

Bodenwert

Grundstticks-
flache

Rechenvorschrift
Rohertragsfaktor

Regressionsfunk-
tion und Umrech-
nungskoeffizien-
ten

Die verdffentlichten Liegenschaftszinsséatze und Rohertragsfaktoren beziehen sich auf standardisierte Objekte in den je-
weils genannten Regionen, die mit den im Einzelfall zu bewertenden Objekten nicht zwangslaufig Ubereinstimmen. Der
durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis einer mathematisch-statistischen Analyse stellt einen Orientierungs-
wert dar und muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewen-

Modernisierung des Innenausbaus z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 2
davon Decken, Treppen 19
FuRbdden

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
pauschal 2 Punkte, wenn der Grundriss noch zeitgemaln ist, bei ge-
fangenen Raumen und niedrigen Raumen u. &. 0 bis 1 Punkte

*) Besonderheiten des Modells bei Gebauden bis Baujahr 1990:

Leitungssysteme fiir Strom und Gas, Rohre und Heizkérper der Heizungsanlage und beim In-
nenausbau die Decken und Treppen sind bei Modernisierungen nach 1990 in der Regel als
noch zeitgemalR angenommen worden. Bei der Warmedammung der AuRenwande sind die
angebauten Seiten des Gebaudes als warmegedammt angesehen worden. Séamtliche vorge-
nannte Modernisierungselemente haben fur den zeitgeméafRen Standard einen Punkt ohne Al-
terswertminderung erhalten.

tatsachliche, auf Marktiblichkeit gepriifte Nettokaltmieten oder
angenommene marktibliche Mieten

Bewirtschaftungskosten gemaR Anlage 3 der ImmoWertV

Fur Instandhaltung von nicht Uberdachten Stellplatzen in Bezug zur Wohnnutzung sind %, fur
Carports % des Betrages fiir Garagen angesetzt worden.

Rohertrag abzuglich (minus) Bewirtschaftungskosten

Der Bodenwert der der Nutzung der baulichen Anlage angemessenen und objekttypischen
Grundstiicksflache entspricht dem im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zutreffenden bei-
tragsfreien Bodenrichtwert fir Bauland. Ein konjunktureller Einfluss auf den Bodenwert sowie
die individuelle Lage des Grundstiicks innerhalb der Bodenrichtwertzone bleiben unbertck-
sichtigt.

Als Grundstucksflache wird die tatséachliche Gréf3e angesetzt, sofern sie fur das jeweilige Ob-
jekt typisch bzw. angemessen ist (marktibliche Grundstiicksgrofe, s. Bodenwert). Bei einer
erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist der Wert, der tber die
marktiibliche GrundstiicksgréfRe hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teil-
flache durch Kaufpreisbereinigung bertcksichtigt worden.

Kaufpreis +/- boG

Rohertragsfaktor =
Jahresrohertrag

Die Umrechnungskoeffizienten sind aus der Regressionsfunktion gerechnet worden.

Stark vom Normobjekt abweichende Grundstiicksmerkmale kdnnen bei Anwendung der Um-
rechnungskoeffizienten zu Ungenauigkeiten im Ergebnis fihren.

Die Regressionsfunktion ist nicht Gber die angegebenen Grenzen (Minimum, Maximum) der
Grundstiucksmerkmale hinaus anzuwenden.

det und ggf. angepasst werden.
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