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4.3.3 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflächen

Die Berechnungen der Wohnflächen wurden von mir durchgeführt.

Rohertrag

Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter
zusätzlich zur Grundmiete umlagefähigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktüblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfügbaren Mietangaben für
mit dem Bewertungsgrundstück vergleichbar genutzte Grundstücke aus anderen
Mietpreisveröffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitätsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berücksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veröffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssätze
zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen

Instandhaltungskosten

Wohnen

Mietausfallwagnis

Wohnen

Wohnungen (Whg.)

Wohnungen (Whg.)

2,0 % vom Rohertrag

1 Whg. x 429,00 €

96 m2 x 14,00€/m2

Summe

429,00 €

1.344,00 €

172,80 €

1.945,80 €

Liegenschaftszinssatz

Der für das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

• der verfügbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer
Gutachterausschüsse,

• eigener Marktbeobachtungen des Sachverständigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssätze

bestimmt.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebäudestandards
Bauteil

Außenwände

Dach

Fenster und Außentüren

Innenwände und -türen

Deckenkonstruktion und Treppen

Fußböden

Sanitäreinrichtungen

Heizung

sonstige technische Ausstattung

insgesamt

Wägungsanteil

[%]
23,0 %

15,0%

11,0%

11,0%

11,0 %

5,0 %

9,0 %

9,0 %

6,0 %

100,0%

Standa

2
AO
1,0

0,8

0,5

0,5

1,0

0,5

66,8 %

dstufen

3

A2
0,5

1,0

0,5

1,0

0,5

33,2 %

Beschreibung der ausgewählten Standardstufen

Außenwände

Standardstufe 2
ein-/zweischaliges Mauerwerk, Z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemäßer
Wärmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgemäße Dachdämmung (vor ca. 1995)

Fenster und Außentüren

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustür mit nicht zeitgemäßem
Wärmeschutz (vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollläden (manuell); Haustür mit
zeitgemäßem Wärmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwände und -türen

Standardstufe 2

Standardstufe 3

massive tragende Innenwände, nicht tragende Wände in
Leichtbauweise (z.B. Holzständerwände mit Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Türen, Stahlzargen

nicht tragende Innenwände in massiver Ausführung bzw. mit
Dämmmaterial gefüllte Ständerkonstruktionen; schwere Türen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3
Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); einfacher Putz
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Beschreibung der ausgewählten Standardstufen

Fußböden

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Böden einfacher Art und
Ausführung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Böden besserer Art und
Ausführung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitäreinrichtungen

Standardstufe 3 1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und
Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
Gasaußenwandthermen, Nachtstromspeicher-, Fußbodenheizung (vor
ca.1995)

sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

Standardstufe 3

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemäße Anzahl an Steckdosen und Lichtauslässen; Zählerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den
Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von
durchgeführten oder zeitnah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

Das ca. 1972 errichtete Gebäude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen
Modernisierungen zunächst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Anlage 2
lmmoWertV21") eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 1,3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

Modernisierungsmaßnahmen
(vorrangig in den letzten 15 Jahren)

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Wärmedämmung
Modernisierung der Fenster und Außentüren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage
Wärmedämmung der Außenwände
Modernisierung von Bädern
Modernisierung des Innenausbaus, Z.B.
Decken, Fußböden, Treppen
wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung

Maximale Punkte

4

2

2

2
4
2

2

2

Summe

Tatsächliche Punkte

Durchaeführte
Maßnahmen

0,0

0,3

0,0

0,0
1,0
0,0

0,0

0,0

1,3

Ausgehend von den 1,3 Modernisierungspunkten ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad
„nicht modernisiert" zuzuordnen.

In Abhängigkeit von:

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
• dem („vorläufigen rechnerischen") Gebäudealter (2025 - 1972 = 53 Jahre) ergibt sich eine

(vorläufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 53 Jahre =) 27 Jahren
• und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich für das Gebäude

gemäß der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 27 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des
Ertragswertverfahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berücksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer
etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale

Mietabweichungen

• Underrent

Wertbeeinflussung insg.

-11.766,00 €
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Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten)
vom 18.09.2025

Objektart:
Lage im Objekt:
Art der Nutzung:
Wohnfläche:

Mehrfamilienhaus
Mieteinheit Nr. 1
Wohnung 239
96m2

Vertragsart:
vereinbarte Mietanpassung:

frei finanzierter Wohnraum
keine (§ 558 BGB)

geschätzter jährlicher
Anstieg der marktüblichen
Miete:
gewählter Abzinsungs-
zinssatz:

1,60 %
2,80 %

marktübliche Miete:

tatsächliche Miete:

7,50 € / m2 (am Wertermittlungsstichtag für frei
finanzierten Wohnraum)

4,69 €/m2

letzte Mietanpassung:
Bindung an die derzeitige
Miete:
Baujahr / geschätzte RND:

01.01.2020
31.12.2022

1972,27 Jahre

Miete 3 Jahre vor Ablauf der
Bindung an die derzeitige
Miete

4,69 € / m2

Hinweis: ^/om Programm werden die Abweichungen „tatsächliche
Miete" - „marktübliche Miete" monatsweise vorschüssig
serechnet und einzeln auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinst. Dieser Ausdruck enthält jedoch nur die für die
eweils in der ersten Spalte angegebenen Zeiträume
addierten (Summen)Werte.
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Berechnung der abgezinsten Mindermiete vom 25.07.2025 - 31.07.2034

Zeitraum

01.08.2025-
31.12.2025

01.01.2026-
31.12.2026

01.01.2027-
31.12.2027

01.01.2028-
31.07.2028

01.08.2028-
31.12.2028

01.01.2029-
31.12.2029

01.01.2030-
31.12.2030

D1.01.2031 -
31.07.2031

31.08.2031 -
31.12.2031

31.01.2032-
31.12.2032

31.01.2033-
31.12.2033

)1.01.2034-
S1.07.2034

tatsächliche Miete
pro Monat

€/m2

5,63|

5,6;

5,63|

5,6;

6,76|

6,76|

6,76|

6,76|

8,11|

8,11l

8,11|

8,11|

€

540,4

540,4

540,4

540,41

648,91

648,91

648,9(

648,9(

778,5(

778.5C

778,5C

778,5C

marktübliche Miet<
pro Monat

€/m2

7,50|

7,62)

7,74|

7,86|

7,86|

7,99|

8,12)

8,25[

8,25|

8,38|

8,511

8,65|

€

720,0l

731,5;

743,0-

754,5(

754,5(

767,0^

779,5;

792,0(

792,OC

804,4£

816,9C

830,4C

Mietdifferenzen

€/Zeitraum

-897,601

-2.292,48l

-2.430,72l

-1.498,56l

-528,001

-1.416,96l

-1.566,72l

-1.001,28l

-67,20|

-311,041

-460,80l

-362,881

€/Zeitraun
(abgezinsl

-892,9

-2.235,9

-2.305,3

-1.390,1l

-483,01

-1.270,7i

-1.366,3(

-854,0(

-56,5(

-256,5(

-369,4£

-284,6^

Barwert aller Mietabweichungen

€ gesamt
(abgezinst)

-892,93

-3.128,87

-5.434,25

-6.824,35

-7.307,35

-8.578,10

-9.944,46

-10.798,52

-10.855,02

-11.111,52

-11.481,01

-11.765,651

11.766,001
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