Anwendung des qualifizierten Mietspiegels der
Stadt Aachen im Rahmen der Auswertung von
Kaufvertragen

Referent: Stefan Hiinerbein
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Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

 §31(2) ImmoWertV 2021 ,Reinertrag; Rohertrag”

Zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (LZ) ist der Reinertrag einer Immobilie ein
bestimmender Einfluss-Faktor

Ausgangswert ist der Rohertrag der Immobilie

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich
erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich erzielbar
sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den
vertraglichen Vereinbarungen.

* Nr. 5.(3).2 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

 Uberprifung auf Marktiblichkeit anhand von geeigneten Mietspiegeln /
Mietpreistibersichten (nach Nr 5.(3).2 ImmoWertA)

5.(3)2 Grundlage der Ermittlung der marktiblich erzielbaren Ertrage ist bei bestehenden
Wohnraummietverhaltnissen insbesondere die ortsibliche Vergleichsmiete aus ge-
eigneten Mietspiegeln und Mietpreisiibersichten.

Verwendung von Mietspiegelmieten, die als marktiblich anzusehen sind
Ansatz der in der ImmoWertV vorgeschriebenen Bewirtschaftungskosten =>
Reinertrag des Objektes
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Mietspiegel im Bilirgerlichen Gesetzbuch

(BGB)
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* Mietspiegel nach § 558c BGB

eine Ubersicht Giber die ortstibliche Vergleichsmiete

kann flir das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder fiir Teile von
Gemeinden erstellt werden

Gemeinde/Stadt soll den Mietspiegel erstellen, wenn Bedarf besteht und es mit
vertretbarem Aufwand maoglich ist.

Fir Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern sind Mietspiegel zu erstellen
soll im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden
Mietspiegel und ihre Anderungen sind zu veréffentlichen.

* Qualifizierter Mietspiegel nach § 558d BGB

Erstellung nach wissenschaftlichen Grundsatzen geregeltin der
Mietspiegelverordnung vom 28.10.2021 (MsV)

Anerkennung durch die Stadt oder durch Interessenvertreter der Vermieter und der
Mieter

Anpassung an die Marktentwicklung alle 2 Jahre
Nach 4 Jahren Neuaufstellung eines qualifizierten Mietspiegels
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Einfache Mietspiegel in der Stadt Aachen
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Bis zum 31.12.2019 gab es ,,einfache” Mietspiegel in der Stadt Aachen (§ 558c BGB)

der Stadt Aachen

Mietspiegel gemal § 558¢c
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

fiir nicht preisgebundene Wohnungen
im Stadtgebiet Aachen.

Giiltig vom 01.02.2019 bis 31.12.2019

drei Lagemerkmale (gut/mittel/einfach)
drei Ausstattungsmerkmale (WC, Bad/Dusche, Heizung)
sechs Baujahrs-Spannen

Gemeinschaftlich erarbeitet und
vereinbart zwischen:
Mieterschutzverein fiir Aachen und
Umgegend e.V., Aachener Haus &
Grund e.V., Initiative Aachen e.V.
unter Moderation der Stadt Aachen,
Der Oberbirgermeister, Fachbereich
Wohnen, Soziales und Integration

Baujahr/Wohnlage

WC in der Wohnung,
ohne Bad/Dusche,
ohne Heizung

€/qm

WC in der Wohnung,
mit Bad/Dusche
oder mit Heizung

€/qm

WC in der Wohnung,
mit Bad/Dusche
und mit Heizung

€/qm

Baujahr 1972-1982
einfache
mittlere

gute

5,30-7,10
5,60-8,10
7,30-9,90

Baujahr bis 1960
einfache
mittlere

gute

2,80-4,70

4,50 - 4,50
3,40-8,00
7,40 - 8,80

5,30 - 5,60
5,40 - 8,30
6,30 - 9,00

Baujahr 1983-1993
einfache
mittlere

gute

7,00-9,00
8,00-38,90

Baujahr 1961-1971
einfache

mittlere

gute

4,90 -7,40
5,50 - 8,00
6,80 — 8,60

Baujahr 1994-2002
einfache
mittlere

gute

6,90-9,80
8,70-10,30
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Qualifizierte Mietspiegel in der Stadt der Stédteregion Aachen
Aachen (§ 558d BGB) w@

* Erstmalig wurde zum 01.01.2020 fiir die Stadt Aachen ein qualifizierter Mietspiegel
nach statistischen Methoden abgeleitet

Gultigkeit 01.01.2020 - 31.12.2021
Ausstattung einer Referenz-Wohnung
Einordnung in die sog. Grundtabelle anhand von acht Baualtersklassen

Berlicksichtigung von Zu- und Abschlagen fiir acht Merkmals-Gruppen
Grofe und Art,
Verglasung,
Beheizung/Warmwasseraufbereitung
nutzbare Auflienflachen,
Bodenbelag,
Barrierefreiheit/-armut,
Einbaukiichen,
Lage im Stadtgebiet.

Quelle: Mietspiegel Aachen 2020 InWIS Forschung & Beratung GmbH

* Ergebnis: ortsiibliche Vergleichsmiete

e Zum 01.01.2022 wurde dieser Mietspiegel aktualisiert
e QGultigkeit 01.01.2022 - 31.12.2023
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Qualifizierter Mietspiegel in der Stadt der Stadteregion Aachen
Aachen ab 01.01.2024 w@

e Zum 01.01.2024 wurde der qualifizierte Mietspiegel entsprechend der Vorgaben von
§ 558d BGB neu abgeleitet

Gultigkeit 01.01.2024 - 31.12.2025
Betrachtungszeitraum sechs Jahre (Abschliisse vom 01.01.2018 bis zum 01.06.2023)
Ermittlung einer,Ausgangs”-Netto-Kalt-Miete €/m? (NKM) (iber die sog. Basistabelle
anhand der Wohnflache (15 bis 140 m?, alle 2 m” eine separate NKM)
Berlicksichtigung von Zu- und Abschlagen fir weitere Wohnungsmerkmale, die als
Prozent-Wert an die Ausgangs-NKM angebracht werden

» Beschaffenheit (neun Baujahrsklassen)

 Wohnlage Wohnlage
Wohnlage (sehr) einfach

Wohnlage mittel

Wohnlage gut

Wohnlage sehr gut

e ModernisierungsmalBnahmen

ModernisierungsmaBnahmen

Kernsanierung ab 2010
Fensteraustausch (mind. 50 %) ab 2010 {ohne Kernsaniermung)

‘ Quelle: Mietspiegel Stadt Aachen 2024
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Qualifizierter Mietspiegel in der Stadt
Aachen ab 01.01.2024 /%

» Weitere Ausstattungsbesonderheiten
Weitere Ausstattungsbesonderheiten

Souterrain-Wohnung

Bodengleiche Dusche
Handtuchtrockner-Heizkorper
FuBbodenheizung im Bad
Zweites Bad oder WC

Die Wohnung ist Gber einen Aufzug erreichbar.

Die Wohnung ist rollstuhlgerecht nach DIN18040-2.

Die Wohnung verfligt liber eine Einbaukiiche mit Schranken und mind.
Spille, Herd und Kihlschrank.

Die Wohnung verfiigt (iber hochwertigen FuBbodenbelag (z.B. Echtholzpar-
kett oder Dielenbdden, Naturstein hohen Standards).

Die Wohnung verfiigt tiber keinen Balkon / Terrasse und keinen Garten.

Die Wohnung verflgt Gber ein Durchgangszimmer.

Die Wohnung verflgt nur dber einen Einzelofen als Heizquelle.
Die Wohnung wird Uber Fermmwarme oder Geothermie beheizt.

Quelle: Mietspiegel Stadt Aachen 2024
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Qualifizierter Mietspiegel in der Stadt

Aachen ab 01.01.2024
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» Ergebnis: ortsiibliche Vergleichsmiete

e Ausweisung einer Miet-Spanne nach der tblichen 2/3-Spanne

» ergibt fur die Auswertung in Aachen einen Wert von +/- 17 % zum errechneten
Wert der Vergleichsmiete

Ortstibliche Vergleichsmiete

Quelle: Mietspiegel Stadt Aachen 2024 a s

Basismiete

+7,29 €/m?

Zu-/Abschldge durch die
Baualtersklasse

0,00 %

Wohnmerkmale

+10,00 % | sehr gute Wohnlage

+6,00 % | Die Wohnung verfligt tiber hochwertigen FuBbodenbelag (z.B. Echtholzparkett oder
Dielenb&den, Naturstein hohen Standards).

+2,00 % | Die Wohnung verfiigt @iber einen Handtuchtrockner-Heizkérper.

+2,00 % | Die Wohnung verfligt tiber ein zweites Bad oder WC.

Summe aller Zu- und
Abschlage in %

+20,00 %

Summe aller Zu- und
Abschlige in €/m?

1,46 €/m*

Mittlere Monatliche
Vergleichsmiete

Mietspanne

x 1,17

7,26 €/m3|

10,24 €/m?

602,79 - 849,71 €
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Qualifizierter Wohnungsmietspiegel
der Stadt Aachen /%

Fazit

Unterschiedliche Herangehensweise bei der statistischen Ableitung der Mietspiegel
Unterschiedliche Ausgangswerte
Bisher: Miete bezogen auf acht Baualtersklassen (Grundtabelle)

Neu: Basismiete bezogen auf die Wohnflache (jede WohnungsgroRe mit eigenem
Wert)

Unterschiedliche Merkmale flir Zu- und Abschlage
Zu-und Abschlage
Bisher: in absoluten €/m*-Werten
Neu: prozentual zur Basismiete
Vergleichbarkeit ist nur bedingt gegeben
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Tatsachliche Mieten in der
Kaufpreissammlung W@

 7.218 Kauffalle bisher in 2023 und in 2024 erfasst

e 6.219 Kauffdlle in den bebauten Teilmarkten und Wohnungs- und Teileigentum

o 743 Kauffalle mit mindestens einer tatsachlichen Wohnungsmiete (ca. 12%)

Anzahl der tatsachlichen Wohnungsmieten aus
der ZKPS

1765

ol 15 . 14 1

EFH+ELW  MFH/WuGhs EFH MFH/WuGhs EFH MFH/WuGhs

Bebaute Bebaute WE WE Erbbau- Wohnungs-
Recht ErbbauR
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Der Gutachterausschuss
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Tatsachliche Mieten in der
Kaufpreissammlung W@

o 7.218 Kauffalle bisher insgesamt erfasst

e 6.219 Kauffdlle in den bebauten Teilmarkten sowie Wohnungs- und Teileigentum

* 116 Kauffalle mit mindestens einer tatsachlichen Gewerbemiete

Anzahl der tatsachlichen Gewerbemieten aus der ZKPS

78
45
8
[ ] 0

Blro/Praxis Gewerbe Laden Buro/Praxis Gewerbe

Bebaute Bebaute Bebaute TE TE
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Umgdng mit tatsachlichen und der Stadteregion Aachen
Mietspiegelmieten bei der LZ-Auswertung W@

fur LZ-Auswertungen, waren Vertrage ausschliel3lich mit tatsachlichen Mieten nicht
ausreichend fiir eine statistisch relevante Aussage

Eine Ableitung der LZ nur tber tatsachliche Mieten macht zudem eine modellkonforme
Anwendung der LZ fur die Sachverstandige(n) kaum moglich

11. Fachforum Grundsttickswertermittlung 2024 | 11. Oktober 2024 22



Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

w

Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

* Rechtliche Grundlagen
Mietspiegel in der Stadt Aachen
Tatsdchliche Mieten in der Kaufpreissammlung

Anwendung des qualifizierten Mietspiegels fiir Auswertungen der
Kaufpreissammlung
* Allgemeines

* Einfamilienhduser / Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung

e Mehrfamilienhauser

Anwendungsbeispiele

11. Fachforum Grundstiickswertermittiung 2024 | 11. Oktober 2024 23



Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in

Anwendung des qualifizierten Mietspiegels der Stadteregion Aachen
bei der LZ-Auswertung w@

* ImmoWertV/ImmoWert A geben Vorgaben und Hinweise, die in folgendes Modell der
Geschaftsstelle einfliel3en:

o tatsachliche Mieten sind vorhanden
» auf Marktublichkeit Gberprifen
e tatsachliche Mieten marktiblich => diese Mieten ansetzen => LZ

e tatsachliche Mieten Uberwiegend nicht marktiblich => Keine Auswertung
des Vertrages auf LZ

vereinzelte tatsachliche Mieten nicht marktiblich => nach
sachverstandiger Einschatzung tatsachliche Mieten durch
Mietspiegelmieten ersetzen=> LZ

* keine tatsachlichen Mieten vorhanden

e Mietspiegelmieten ansetzen, da diese als marktiblich anzusehen sind
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Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

Allgemeines zur Ermittlung von
Mietspiegelmieten in Aachen W@

* Vorgehensweise zur Ermittlung der Mietspiegelmiete in Aachen
Berlicksichtigung der Dokumentation zum Mietspiegel

teilweise Blick auf die Fragestellungen aus den Fragebdgen der Umfragen an die
Eigentimer

In aller Regel keine komplette Besichtigung des Objektes, im Gegensatz zu einer
Verkehrswertermittlung (z.B. von Sachverstandigen)

Berlicksichtigung der Ausstattungsmerkmale nur,
e wenn sie aus Fragebogen, Exposé sachverstandig einzuschatzen sind oder
* wenn sie objekttypisch mit ausreichender Sicherheit anzunehmen sind
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Allgemeines zur Ermittlung von
Mietspiegelmieten in Aachen W@

Eingabe der Wohnflache auf volle Quadratmeter gerundet
« Bei Wohnflichen iiber 140 m* => NKM aus der Basistabelle fiir 140 m?

 beider Berechnung der Monatsmiete aber der tatsdchlichen Wohnflache tiber 140 m?

Eingabe Beschaffenheit (Baujahr)

* Eingabe des tatsachlichen Baujahres, in dem das Gebaude fertig erstellt wurde bzw.
die Wohnung bezugsfertig wurde

* Bei An- oder Ausbauten, DG-Ausbauten: Eingabe des Jahres, in dem die
Baumalinahme erfolgte
Wohnlage-Zuordnung erfolgt automatisch aufgrund der Adresse

Besondere Ausstattungsmerkmale
* Wohnung erreichbar tber einen Aufzug

* esgibtim Gebdude einen Aufzug bis zur Etage der Wohnung

e Ansatz auch fur EG-Wohnungen
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Allgemeines zur Ermittlung von
Mietspiegelmieten in Aachen W@

e Wohnungrollstuhlgerecht nach DIN 18040-2
* Inaller Regel kein Ansatz, nur ansetzen, wenn es zweifelsfrei bekannt ist
* Wohnung verfligt Gber eine Einbauktiche:

» Keine Ansatz, Einbaukliche ist Inventar, um deren Wert die Kaufpreise vor der
Auswertung bereinigt werden

e Wohnung verfligt iber hochwertigen FuBbodenbelag:

i4. Welchen Fullbodenbelag hat die Wohnung liberwiegend (ausgenommien Kikche und Bad)?
Ubenssegend bedewtet mehr als 50 %, Bate machen S nur eme Angabe.

O Einfacher PVC-Bodenbelag O Teppichbaden

[ Laminat [ Parkett/Keramikbbden/ aufgearbeitete Hobeldielen/Maturstein
L[] Hochwerbiger POV-Bodenbelag [Designboden, Vinylboden)

O Ohne Oberbiden vermistet oder FuBboden vom Mister eingebaut T (s R

* Im Fragebogen zum Mietspiegel wurde der Uberwiegende Ful3bodenbelag
abgefragt (Uber 50%) => wenn mehr als 50% der Raume einen
hochwertigen Ful3bodenbelag haben, wird dies angesetzt
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Allgemeines ZUur Ermiﬂ'lung von der Stadteregion Aachen
Mietspiegelmieten in Aachen w@

Wohnung verfligt tGber keinen Balkon/Terrasse und keinen Garten (ungliicklich,
missverstandlich formuliert) unsere Deutung =>
* Wohnung hat weder einen Balkon noch

eine Terrasse noch

einen Garten => dieses Merkmal wird angesetzt

16 Werflgt die Wohnung Gber einefn) individuslie{n) ... 7 Sie kopnen metrere Angaben machen

L] Balkony/Loggia {nechi nur Awusiritt) O Terrasse L[] Dachierrasss L] Wintergasrten

17, Gehdrt ein individuell nutzharer Garten zur Wohnung ¥

[ Eigerer Garten vorbanden 0 Gemeinschafisgarten, Mitnutzung mbghch O Eein Garten worhanden

‘ Quelle: Mietspiegel Stadt Aachen 2024 a «

e Wohnung verfligt Gber ein Durchgangszimmer

Bei Durchgangszimmer/gefangenem Raum: Merkmal ansetzen

e Wohnung verfligt Uber ausschlieBlich Einzelofen als Heizquelle

Merkmal ansetzen, wenn keine andere Beheizungsmaoglichkeit vorhanden ist
e Wohnung wird Gber Fernwarme/Geothermie beheizt

 Merkmal ansetzen sofern bekannt
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der Stadteregion Aachen

Allgemeines zur Ermittlung von
Mietspiegelmieten in Aachen W@

* Wohnung verfligt tber
* Bodengleiche Dusche (+2 %)
* Handtuch-Trockner-Heizkorper (+2 %)
* FuBbodenheizungim Bad (+2 %)
o zweitesBad /WC (+2 %)

=> Ansatz, sofern bekannt

 Modernisierungsmafinahmen
» Kernsanierung ab 2010
Kernsanierung kein definierter Fachbegriff

schwer einzuschatzen

falls Kernsanierung zutrifft, dann ist auch eine jliingere Baujahrsklasse
sachverstandig anzusetzen

* Fenstertausch (mind. 50 %) ab 2010
e Fenstertausch vor 2010 bleibt unbericksichtigt
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Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

* Rechtliche Grundlagen
Mietspiegel in der Stadt Aachen
Tatsdchliche Mieten in der Kaufpreissammlung

Anwendung des qualifizierten Mietspiegels fiir Auswertungen der
Kaufpreissammlung
* Allgemeines

* Einfamilienhduser / Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung

e Mehrfamilienhauser

Anwendungsbeispiele
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Umgang mit Mietspiegelmieten in Aachen
fiir EFH / EFH mit Einliegerwohnung W@

* Der qualifizierte Mietspiegel der Stadt Aachen schlie3t explizit EFHs aus
* Firdie Ableitung von LZ fur EFH ist es elementar, auch marktiibliche Mieten zugrunde
zu legen
* Auswertung tatsachlicher Mieten von EFHs aus der Kaufpreissammlung

» 28 Kauffalle mit im Mittel +12 % zur Mietspiegelmiete einer Wohnung (Spanne
zwischen — 35 % und + 81 %; unabhangig von Baujahr, Anbauart)

GMB 2024 des GAA Stadt Bergisch Gladbach hat mit Auswertestand 01.01.2019
Zuschlage zwischen 7 % und 15 % fur Mieten von EFHs veroffentlicht

e Vorgehen in der Geschaftsstelle

* Ausgangswert ist die Mietspiegelmiete
e inderRegel + 15 % auf die Mietspiegelmiete
* + 10 % sofern keine Garage / Stellplatz vorhanden ist
* + 20 % bei aufwendigeren Garagenanlagen
e Gartennutzungist bereits im Merkmal ,Wohnung verfugt tber keinen ...
Garten” berticksichtigt

11. Fachforum Grundsttickswertermittlung 2024 | 11. Oktober 2024 31



Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

Umgang mit Mietspiegelmieten in Aachen
fiir EFH / EFH mit Einliegerwohnung W@

* Beriicksichtigung von Wohnfldachen im Souterrain
 Beim EFH eine Miete

WOHNflachen im Keller werden mit den restlichen Wohnflachen
zusammengerechnet und daraus der Mietwert ermittelt

e EFH mit Einliegerwohnung zwei separaten Mieten

» Einliegerwohnung: mit der Wohnflache der Einliegerwohnung. Liegt diese im
Souterrain, wird das Merkmal Souterrainwohnung bei der Berechnung
bertcksichtigt
Hauptwohnung: mit der Wohnflache der Hauptwohnung. Verfligt diese Gber

Flachen im Souterrain, werden diese mit der restlichen Wohnflache im EFH
aufsummiert. Das Merkmal Souterrain wird nicht berticksichtigt
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Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

w

Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

* Rechtliche Grundlagen
Mietspiegel in der Stadt Aachen
Tatsdchliche Mieten in der Kaufpreissammlung

Anwendung des qualifizierten Mietspiegels fiir Auswertungen der
Kaufpreissammlung
* Allgemeines

* Einfamilienhduser / Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung

e Mehrfamilienhauser

Anwendungsbeispiele
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Umgal‘lg mif Miefspiegelmiefen in chhen der Stadteregion Aachen
fur Mehrfamilienhauser w@

* Probleme bei der Ermittlung von Mietspiegelmieten von Mehrfamilienhdusern/
Wohn- und Geschiftshausern

Wohnungen kénnen stark unterschiedlich ausgestattet sein
einzelne Einheiten sind eigengenutzt

Zusammentreffen von (historisch bedingten) Bestands-Mieten und Mieten aus Neu-
Vermietungen

einzelne Mieten liegen deutlich Uber oder unter dem Durchschnitt tatsachlicher
Mieten im gleichen Objekt

begehrte Lagen oder begehrte Objekte werden unter Umstanden vom Mietspiegel
nicht ausreichend bericksichtigt

Mietspiegel basiert auf Mieten zwischen Anfang 2018 und Mitte 2023
marktubliche und nicht markttibliche Mieten treffen in einem Objekt aufeinander

e auswertbar oder nicht?
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fir Grundstickswerte in
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Umgang mit Mietspiegelmieten in Aachen
fiir Mehrfamilienhduser W@

* Marktiibliche Mietansatze bei Mehrfamilienhausern in der Stadt Aachen
* Esliegen keine tatsdchlichen Mieten vor
marktubliche Mieten Uiber den qualifizierten Mietspiegel ermitteln
in der Regel wird der Mittelwert angehalten

oder ein Wert innerhalb der +/- 17 % -Spanne des Mietspiegels ist
sachverstandig auf Grund des Objektes als ortstiblich anzusehen
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Umgang mit Mietspiegelmieten in Aachen
fiir Mehrfamilienhduser W@

e Marktiibliche Mietansatze bei Mehrfamilienhausern in der Stadt Aachen
* Esliegen tatsdachliche NKM vor
Untersuchung auf Marktulblichkeit Gber den qualifizierten Mietspiegel

Je Einheit Ermittlung einer Mietspiegelmiete mit +/- 17 % -Spanne des
Mietspiegels
+/- 17 % ist eng gefasst und statistisch abgesichert

in der Praxis sind jedoch auch Mieten jenseits dieser Grenzen marktiblich, wenn
sie seit Jahren gezahlt werden

=> Aufweiten der Spanne flir Grenzfalle, um eine moglichst hohe Auswertequote
zu erhalten und um auch diese Falle nicht unberticksichtigt zu lassen

Streubereich wird auf +/- 25 % um den Mittelwert der Mietspiegelmiete
erweitert
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fir Grundstickswerte in
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Umgang mit Mietspiegelmieten in Aachen
fiir Mehrfamilienhduser w@

* Liegtdie Miete innerhalb der +/- 17 % -Spanne des Mietspiegels, wird die
tatsachliche Miete als marktiibliche Miete in der Berechnung verwendet
(dunkelgriiner Bereich in der Grafik)

Mittelwert It.
Mietspiegel

(max)

~-25%
Mittelwert

«— marktibliche Miete

+17%
Mittelwert

Mittelwert

Auswertung Auswertung fur LZ mit Auswertung
mit = : : mit
e tatsachlicher Miete (falls vorhanden) i N
der bzw. ansonsten mit der
marktib. ~ marktublicher Miete innerhalb der b

lichen Miete 17%-Spanne (id R Mitelwert) lichen Miete

keine Auswertung fur LZ keine Auswertung fir LZ
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Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

Umgang mit Mietspiegelmieten in Aachen
fiir Mehrfamilienhduser w@

* Liegtdie Miete innerhalb einer Spanne von bis zu - 25 % um den Mittelwert des
Mietspiegels, wird der Minimalwert der Mietspiegelspanne als marktibliche
Miete in der Berechnung verwendet ( in der Grafik)

Mittelwert It.
Mietspiegel

(max)

=
@
=
a
=
S

~-25% l
Mittelwert
+17%
Mittelwert

Mittelwert
~ +25%

«— marktibliche Miete

Auswertung Auswertung fur LZ mit Auswertung oo o Auswertung fir LZ
L tatsdchlicher Miete (falls vorhanden) o
Min-Wert 2 Max-Wert
der bzw. ansonsten mit der
marktib. ~ marktublicher Miete innerhalb der b

lichen Miete 17%-Spanne (id R Mitelwert) lichen Miete

keine Auswertung fur LZ
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Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

Umgang mit Mietspiegelmieten in Aachen
fiir Mehrfamilienhduser w@

e Liegtdie Miete innerhalb einer Spanne von bis zu + 25 % um den Mittelwert des
Mietspiegels, wird der Maximalwert der Mietspiegelspanne als marktuiibliche
Miete in der Berechnung verwendet ( in der Grafik)

Mittelwert It.
Mietspiegel

(max)

=
@
=
a
=
S

~-25% l
Mittelwert
+17%
Mittelwert

Mittelwert
~ +25%

«— marktibliche Miete

Auswertung Auswertung fur LZ mit Auswertung oo o Auswertung fir LZ
L tatsdchlicher Miete (falls vorhanden) o
Min-Wert 2 Max-Wert
der bzw. ansonsten mit der
marktib. ~ marktublicher Miete innerhalb der b

lichen Miete 17%-Spanne (id R Mitelwert) lichen Miete

keine Auswertung fur LZ
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Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

Umgang mit Mietspiegelmieten in Aachen
fiir Mehrfamilienhduser w@

* Liegtdie Miete auBerhalb einer Spanne von +/- 25 % um den Mittelwert des
Mietspiegels, ist keine marktibliche Miete ermittelbar ( in der
Grafik)

Mittelwert It.
Mietspiegel

(max)

=
@
=
a
=
S

~-25% l
Mittelwert
+17%
Mittelwert

Mittelwert
~ +25%

«— marktibliche Miete

Auswertung Auswertung fur LZ mit Auswertung oo o Auswertung fir LZ
L tatsdchlicher Miete (falls vorhanden) o
Min-Wert 2 Max-Wert
der bzw. ansonsten mit der
marktib. ~ marktublicher Miete innerhalb der b

lichen Miete 17%-Spanne (id R Mitelwert) lichen Miete

keine Auswertung fur LZ
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Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

w

Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

* Rechtliche Grundlagen
Mietspiegel in der Stadt Aachen
Tatsdchliche Mieten in der Kaufpreissammlung

Anwendung des qualifizierten Mietspiegels fiir Auswertungen der
Kaufpreissammlung
* Allgemeines

* Einfamilienhduser / Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung

e Mehrfamilienhauser

Anwendungsbeispiele
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Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

Anwendungsbeispiele fiir Mietansatze bei
Mehrfamilienhdusern in Aachen W@

e Fall1:
e Wohnhaus mit 10 WE, frei finanziert, Baujahr 1957
* Informationen zu Wohnflachen, Ausstattung, Modernisierungen vorhanden

Tatsachliche Mieten vorhanden
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Anwendungsbeispiele fiir Mietansatze bei
Mehrfamilienhdusern in Aachen

Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

w

Lage

Wohn-
flache
[m?]

Mietspiegelmiete [m?]

von

- 25%

-17%

Mittel

bis
+17 %

1. 0G

100

6,86

7,59

9,15

10,71

Tatsachliche Miete liegt unterhalb der 25%-Spanne

* Mietvertrag eines langjahrigen Mieters

* Besondere personliche Verbindungen
Miete erst einmal ungeeignet und Fall kann nicht ausgewertet werden, wenn die
uberwiegende Anzahl der tatsachlichen Mieten aul3erhalb der 25%-Spanne liegen
Eher auswerten, als Kaufpreismaterial nicht zu berticksichtigen (die Masse macht’s)
Ist diese Miete eher die Ausnahme bei den 10 Mieten

* Ansatz der Minimal - Miete => 7,59 €/m?
Liegt die Uberwiegende Anzahl der Mieten auBerhalb der 25%-Spanne

» keine Auswertung des Falls
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fir Grundstickswerte in
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Anwendungsbeispiele fiir Mietansatze bei
Mehrfamilienhdusern in Aachen W@

Mietspiegelmiete [m?]
tats.

Lage von Mittel bis Miete

(M2 | o506 | - 179% +17 %
1. 0G 6,86 | 759 | 915 | 10,71 6.50
2.0G | 56 798 | 961 | 11,24 eigen-

genutzt

Es gibt keine tatsachliche Miete
* Eigennutzung
* Leerstand (kein struktureller Leerstand)
=> Ansatz in der Regel der Mittelwert It. Mietspiegel => 9,61 €/m?
bei sachverstandiger Einschatzung auch ein Wert innerhalb der 17%-Spanne
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Anwendungsbeispiele fiir Mietansatze bei
Mehrfamilienhdusern in Aachen

Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

w

Lage

[m?]

Mietspiegelmiete [m?]

von

- 25%

-17%

Mittel

bis

+17 %

+25 %

tats.
Miete

1. 0G

6,86

7,59

9,15

10,71

6,50

2.0G

56

7,98

9,61

11,24

eigen-
genutzt

2.0G

90

7,54

9,08

10,62

11,35

11,00

Tatsachliche Miete liegt oberhalb der 17%-Spanne
aber innerhalb der 25%-Spanne => Ansatz Maximal - Miete => 10,62 €/m?
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Anwendungsbeispiele fiir Mietansatze bei
Mehrfamilienhdusern in Aachen w@

Mietspiegelmiete [m?] ange-
von Mittel bis I\t/I?S[.e setzte
-25% | -17% +17 % | +25 % Miete
. 0OG 6,86 7,59 9,15 | 10,71 6,50 7,59
.OG | 56 7,98 | 961 | 11,24 oo | 9,61
. 0OG 90 7,54 9,08 | 10,62 11,00 | 10,62
. 0OG 90 6,78 8,17 9,56 9,50 9,50
. 0OG 56 7,98 9,61 | 11,24 10,00 | 10,00
. 0OG 90 6,99 8,42 9,85 9,00 9,00

. OG 90 6,21 7,48 8,75 8,50 8,50

[m?]

e Tatsachliche Mieten liegen innerhalb der 17%-Spanne => Ansatz der tatsachlichen Mieten
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fir Grundstickswerte in
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Anwendungsbeispiele fiir Mietansatze bei
Mehrfamilienhdusern in Aachen w@

Mietspiegelmiete [m?] ange-
tats.

von Mittel bis Miete setzte
-25% | -17% +17 % | +25 % Miete
. 0G 6,86 7,59 9,15 10,71 6,50 7,59
.OG | 56 7,98 | 961 | 11,24 oo | 9,61

. 0G 90 7,54 9,08 10,62 11,00 | 10,62

. 0G 90 6,78 8,17 9,56 9,50 9,50

. 0G 56 7,98 9,61 11,24 10,00 | 10,00

. 0G 90 6,99 8,42 9,85 9,00 9,00

. 0G 90 6,21 7,48 8,75 8,50 8,50
5.0G 55 7,54 9,08 10,62 | 11,35 | 12,00 | 10,62
Tatsachliche Miete liegt oberhalb der 25%-Spanne
Miete erst einmal ungeeignet aber: eher auswerten, als Kaufpreismaterial nicht zu
bertcksichtigen (die Masse macht’s)
Diese Miete ist eher die Ausnahme bei den 10 Mieten

o Ansatz Maximal — Miete => 10,62 €/m?

[m?]
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w

[m?]

Mietspiegelmiete [€/m?]
bis

von

- 25%

-17%

Mittel

+17 %

+25 %

tats.
Miete

OG

6,86

7,59

9,15

10,71

6,50

OG

56

7,98

9,61

11,24

eigen-
genutzt

OG

90

7,54

9,08

10,62

11,00

OG

90

6,78

8,17

9,56

9,50

OG

56

7,98

9,61

11,24

10,00

OG

90

6,99

8,42

9,85

9,00

OG

90

6,21

7,48

8,75

8,50

OG

55

7,54

9,08

10,62

12,00

oA IR LW ININE

OG

90

5,95

6,58

7,93

9,28

6,00

o Tatsachliche Miete liegt unterhalb der 17%-Spanne
 aberinnerhalb der 25%-Spanne => Ansatz Minimal - Miete => 6,58 €/m”
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Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

w

[m?]

Mietspiegelmiete [€/m?]
bis

von
- 25%

-17%

Mittel

+17 %

+25 %

tats.
Miete

ange-
setzte
Miete

OG

6,86

7,59

9,15

10,71

6,50

7,59

OG

56

7,98

9,61

11,24

eigen-
genutzt

9,61

OG

90

7,54

9,08

10,62

11,00

10,62

OG

90

6,78

8,17

9,56

9,50

9,50

OG

56

7,98

9,61

11,24

10,00

10,00

OG

90

6,99

8,42

9,85

9,00

9,00

OG

90

6,21

7,48

8,75

8,50

8,50

OG

55

7,54

9,08

10,62

12,00

10,62

SN IS I I I I A A

OG

90

5,95

6,58

7,93

9,28

6,00

6,58

DG

55

7,98

9,61

11,24

9,50

9,50
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Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in
der Stadteregion Aachen

Anwendungsbeispiele fiir Mietansatze bei
Mehrfamilienhdusern in Aachen W@

e Fall2:
e Wohnhaus mit 5 WE, frei finanziert, Baujahr 1964

* Informationen zu Wohnflachen, Ausstattung, Modernisierungen vorhanden bzw.
baujahrstypisch unterstellt

Tatsachliche Mieten vorhanden
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Anwendungsbeispiele fiir Mietansatze bei
Mehrfamilienhdusern in Aachen W@

Wohn- Mietspiegelmiete [m?] ange-
tats.

flache von Mittel bis . setzte
[m?] Miete _
-17% +17 % | +25 % Miete

EG 55 6,57 7,91 9,25 9,89 11,36
1. 0G 87 6,43 7,75 9,07 9,69 10,05
2. 0G 87 6,43 7,75 9,07 9,69 11,32
3.0G 87 6,43 7,75 9,07 9,69 11,03

4.0G 87 6,43 7,75 9,07 9,69 9,14

» Vier von funf tatsachlichen Miete liegen oberhalb der 25%-Spanne
» Diese Abweichung vom Mietspiegel ist erheblich
e Keine Auswertung
o tatsachliche Mieten sind nicht marktublich
e Auswertung mit den tatsachlichen Mieten ist nicht modellkonform
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