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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen

Bewirtschaftungskosten bis 2016

Bewirtschaftungskosten ab 2017

AG ,Ertragswertmodell” der AGVGA-NRW
Modell zur Ableitung von Liegenschaltszinssatzen

e "
Stand: Juli 2013

Anlage 3:

Orientierungswerte fiir Bewirtschaftungskosten
Die Werte sind entsprechend der Vorschriften der |1, Berechnungsverordnung (§26 (4) und §28 (5a)) zeit-

lich Uber den Verbraucherpreisindex anzupassen. Die angegebenen Belrége beziehen sich auf den
Slichtag 1.1.2014

Verwaltungskosten

Wohnnutzung:

Fur Wohnobijekte einschlief3lich gemischter Objekte mit einem gewerblichen
Rohertragsanteil bis 20% gelten folgende Satze:

|279.35 €/Wohnung u. Jahr® || 279.— €3abr Nermaleigentum

Normaleigentum |
| 334,— €/Jahr Wohnungseigentum

Waohnungseigentum :334_00 € / Wohnung u. Jahr*

Geschift und Gewerbe:

Fir Gewerbeobjekte einschlieltlich gemischter Objekte mit einem gewerbli-
chen Rohertragsanteil Gber 20% gelten folgende Satze:

[ Normaleigentum [ 5,0 %
| Teileigentum 6,0 %

Garagen und Stellplatze:

r36.-43 '€/ Garage und Stellplatz und Jahr® I 36.— €/Jahr (Garage und Stellplatz)

m Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA.NRW vom
Anlage 3

Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte beziehen sich auf die Ertragswertrichtlinie vom
03.12.2015.

Die nachstehend angegebenen Ansétze beziehen sich auf den Stichtgy 1.1.2015fund sind

jahrlich fortzuschreiben bzw. fiir abweichende Wertermittlungsstichtage; Wie - ariten
stehenden Beispiel, kiinftig zu modifizieren. Dabei sind die Verwaltungskosten auf volle Euro-
Betrage und die Instandhaltungskosten auf eine Nachkommastelle zu runden.

Verwaltungskosten
Wohnnutzung:

Verwaltungskosten (vgl. 8 26 Absatz 2 und 3 und § 41 Absatz 2 Il. BV)
280 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&ude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
335 Euro jahrlich je Eigentumswohnung

Gewerbliche Nutzung:
3 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung.

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

Es wird empfohlen, in Abhéangig von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhaltnis die
Betrage zu uberprufen und zu geringe oder zu hohe absolute Betrdge entsprechend
anzupassen. In begriindeten Einzelféllen kann von diesem Ansatz abgewichen werden.

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

37 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz




Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen

Bewirtschaftungskosten bis 2016

Bewirtschaftungskosten ab 2017

Seile 17 von 22

AG ,Erlragswerlmodell der AGVGA-NRW
Stand: Juli 2013

Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

Anlage 3:

Orientierungswerte fiir Bewirtschaftungskosten
Die Werle sind entsprechend der Vorschriften der |1, Berechnungsverordnung (§26 (4) und §28 (5a)) zeil-

lich Uber den Verbraucherpreisindex anzupassen. Die angegebenen Betrage beziehen sich auf den
Stichtag 1.1.2014

Verwaltungskosten
Wohnnutzung:

Fur Wohnobjekte einschliefdlich gemischter Objekte mit einem gewerblichen
Rohertragsanteil bis 20% gelten folgende Satze:

Normaleigentum  |279,35 €/ Wohnung u. Jahr® 279, €/Jahr Normaleigentum

Wohnungseigentum 133400 € / Wohnung u Jahr®

334,— €/Jahr Wohnungseigentum

Geschift und Gewerbe:

Fir Gewerbeobjekte einschliefllich gemischter Objekte mit einem gewerbli-
chen Rohertragsanteil iber 20% gelten folgende Satze:

[ Normaleigentum [ 5,0 %
| Teileigentum 6.0 %

Garagen und Stellplatze:

| 36.43 €/ Garage und Stellplatz und Jahr® ] 36, €/Jahr (Garage und Stellplatz)

Auszug aus dem Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA.NRW vom
21. Juni 2016, Anlage 3

Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte beziehen sich auf die Ertragswertrichtlinie vom
03.12.2015.

Die nachstehend angegebenen Ansétze beziehen sich auf den Stichtag 1.1.2015 und sind
jahrlich fortzuschreiben bzw. fiir 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.

Verwaltungskosten

Wohnnutzung:

d 3 und § 41 Absatz 2 Il. BV)
280 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wolhngeb&aude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
335 Euro jahrlich je Eigentumswohnung

Gewerpliche Nutzung:

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

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

Es wird empfohlen, in Abhéangig von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhaltnis die
Betrage zu uberprufen und zu geringe oder zu hohe absolute Betrdge entsprechend
anzupassen. In begriindeten Einzelféllen kann von diesem Ansatz abgewichen werden.

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

37 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz




Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen

Bewirtschaftungskosten bis 2016

Bewirtschaftungskosten ab 2017

AG ,Ertragswertmodell” der AGVGA-NRW

Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

Seite 17 von 22
Stand: Juli 2013

Anlage 3:

Orientierungswerte fiir Bewirtschaftungskosten

Die Werte sind entsprechend der Vorschriften der |I. Berechnungsverordnung (§26 (4) und §28 (5a)) zeit-
lich Uber den Verbraucherpreisindex anzupassen. Die angegebenen Betrage beziehen sich auf den

Stichtag 1.1.2014

Verwaltungskosten

Wohnnutzung:

Fiir Wohnobjekte einschliefilich gemischter Objekte mit einem gewerblichen

Rohertragsanteil bis 20% gelten folgende Satze:

Normaleigentum

Geschift und Gewerbe:

| 279,35 €/ Wohnung u. Jahr”
Wohnungseigentum | 334.00 € / Wohnung u. Jahr®

|| 279.— €/7ahr Normaleigentum
334,— €/Jahr Wohnungseigentum

Fir Gewerbeobjekte einschliellich gemischter Objekte mit einem gewerbli-

chen Rohertragsanteil Gber 20% gelten folgende Satze:

Normaleigentum

5,0 %

Teileigentum

6,0 % N

Auszug aus dem Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA.NRW vom
21. Juni 2016, Anlage 3

Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte beziehen sich auf die Ertragswertrichtlinie vom
03.12.2015.

Die nachstehend angegebenen Ansétze beziehen sich auf den Stichtag 1.1.2015 und sind
jahrlich fortzuschreiben bzw. fiir 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.

Verwaltungskosten
Wohnnutzung:

Verwaltungskosten (vgl. 8 26 Absatz 2 und 3 und § 41 Absatz 2 Il. BV)
280 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&ude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
335 Euro jahrlich je Eigentumswohnung

~Saueipliche NUiZung,

3 % des marktublich erzielbaren Rohertrags pei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung.
, ob der absolute Betrag fur die ordnungsgemaie

Verwaltung des jeweiligen Objektes angemessen ist.

Es wird empfohlen, in Abhéangig von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhaltnis die
Betrage zu uberprufen und zu geringe oder zu hohe absolute Betrdge entsprechend
anzupassen. In begriindeten Einzelféllen kann von diesem Ansatz abgewichen werden.

Garagen und Stellplatze:

| 36.43 €/ Garage und Stellplatz und Jahr® ] 36, €/Jahr (Garage und Stellplatz)

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

37 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz




Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen

Bewirtschaftungskosten bis 2016

Bewirtschaftungskosten ab 2017

Seite 17 von 22
Stand: Juli 2013

AG ,Ertragswertmodell” der AGVGA-NRW
Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

Anlage 3:

Orientierungswerte fiir Bewirtschaftungskosten
Die Werte sind entsprechend der Vorschriften der |I. Berechnungsverordnung (§26 (4) und §28 (5a)) zeit-

lich Uber den Verbraucherpreisindex anzupassen. Die angegebenen Betrage beziehen sich auf den
Stichtag 1.1.2014

Verwaltungskosten

Wohnnutzung:

Fiir Wohnobjekte einschliefilich gemischter Objekte mit einem gewerblichen
Rohertragsanteil bis 20% gelten folgende Satze:

| 279,35 €/ Wohnung u. Jahr® || 279.— €/Jahr Normaleigentum

Normaleigentum
|| 334.— €3abr Wohnungseigentum

Wohnungseigentum :334.00 € / Wohnung u. Jahr’

Geschift und Gewerbe:

Fir Gewerbeobjekte einschliellich gemischter Objekte mit einem gewerbli-
chen Rohertragsanteil Gber 20% gelten folgende Satze:

5,0 %
6,0 %

[ Normaleigentum
| Teileigentum

Garagen und Stellplatze:
L | |

| 36.43 €/ Garage und Stellplatz und Jahr® i 36, €/Jahr (Garage und Stellplatz) I

Auszug aus dem Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA.NRW vom
21. Juni 2016, Anlage 3

Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte beziehen sich auf die Ertragswertrichtlinie vom
03.12.2015.

Die nachstehend angegebenen Ansétze beziehen sich auf den Stichtag 1.1.2015 und sind
jahrlich fortzuschreiben bzw. fiir 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.

Verwaltungskosten
Wohnnutzung:

Verwaltungskosten (vgl. 8 26 Absatz 2 und 3 und § 41 Absatz 2 Il. BV)
280 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&ude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
335 Euro jahrlich je Eigentumswohnung

Gewerbliche Nutzung:
3 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung.

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

Es wird empfohlen, in Abhéangig von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhaltnis die
Betrage zu uberprufen und zu geringe oder zu hohe absolute Betrdge entsprechend
anzupassen. In begriindeten Einzelféllen kann von diesem Ansatz abgewichen werden.

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

Mietergualitat eringe Fluktuationsgefahr
p—
37 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz i




Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen

Bewirtschaftungskosten bis 2016

Bewirtschaftungskosten ab 2017

Instandhaltungskosten

Wohnnutzung
[ Fiktives Alter [ Instandhaltungskosten®
< 21 Jahre 862  €/m?und Jahr 0,— €/m* und Jahr (mit Aufzug 10,—€/m*Jahr)
22 - 31 Jahre 10,93 €/m? und Jahr 11,— €/n* und Jahr (mit Aufzug 12,—€/m?/Jahr)
> 32 Jahre 13.97  €/m? und Jahr 14,— €/m? und Jahr (mit Aufrug 15,—€/m*/Jahr)

zzgl.1,22 €/m?, wenn ein Aufzug vorhanden ist.

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

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine ubliche, das heif3t von
jedem wirtschaftlich handelnden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung
unterstellt, die den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen
Zeitraum sicherstellt.

Wohnnutzung:

I 11 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache I

Ansitze von NHK 2010-Werten nach Sachwertrichtlinie

Ziffer NHK-Wert | Instandhaltungs-
Anll Bezeichnung des Gebiudes Stufe 4 kosten
SWL [E/m?] [€E/m?/Jahr]
51 | Wohnhiuser mit Mischnutzung 1.085 7.50
5.2 | Banken und Geschiftshiuser mit Wohnungen 1.375 8,55
5.3 | Banken und Geschiftshiuser chne Wohnungen 1.520 8,90
6.1 | Biirogebiude Massivban 1.685 9.28
6.2 | Biirogebiude, Stahlbetonsklettbau 1.840 9247
9.1 Wohnheime / Intemate 1225 7.85
9.2 | Alten-/Pflegeheime 1435 8.55
10.2 | Tageskliniken / Arztehiuser 1.945 9.66
111 |H = : . 47
13.1 v Korrekturfaktaoren fiir das fiktive Alter: 6,80
13.2 | K¢ [Fiktives Alter Karrekturfaktor Py <= 10 Jahre 0,87 | 26.Jahre 1,18 9’“?
133 | At < 10 Jahre 0,87 s 11Jahre 0,90 | 27 Jahre 1,19 | [1.85
151 | B 15 Jahre 1,00 12Jahre 0,92 | 28Jahre 1,20 7,85
152 | B 25 Jahre 117 13Jahre 0,95 | 29Jahre 1,21 7,50
153 B 35 Jahre 1,28 14 Jahre 097 | 30Jahre 1,23 6.50
= > 40 Jahre 1.32 15Jahre 1,00 | 31Jahre 1,24 =
154 | In ~ t6Jahre 102 | 32Jahre 125 | (52
155 | In 17Jahre 1,03 | 33Jahre 1,26 | [:13
161 |L 18Jahre 1,05 | 34 Jahre 1,27 | 4,67
L 19 Jahre 1,07 | 35Jahre 1,28
162 | ] — 20Jahre 1,09 | 36Jahre 1,20 | 610
163 1L Runden des endgiiltigen Wertes ahre 1,10 | 37 Jahre 1,30 730
> der Instandhaltungskosten auf 22 112 | 38Jahre 1,30 =
ganze €/m? Nutzfliche 23 Jahre | 39.Jahre 1,31
24 Jahre =40 Jahre 1,32
25 Jahre 1,17
Garagen und Stellplitze
: " s e 7 83,— €/Jahr Garagen / Einstellplitze
(Il. BV: Garagen oder Einstellplétze bis §2.60 €'). 4150 €Jahr offene Stellplitze

Gewerbliche Nutzung:

Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % fir gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschafte und vergleichbare
Nutzungen 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 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und
vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
wenn der Vermieter die Instandhaltung firr ,Dach und Fach® tragt.

65 Euro jahrlich je Garage
40 Euro je Carport
25 Euro je Stellplatz




Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen

Bewirtschaftungskosten bis 2016

Bewirtschaftungskosten ab 2017

Instandhaltungskosten

Wohnnutzung
[ Fiktives Alter [ Instandhaltungskosten® |
< 21 Jahre 862  €/m?und Jahr [| 9~ €m und Janr (mit Aufrug 10,—€/m? Jahr)
22 - 31 Jahre 10,93 €/m? und Jahr | 11,— €/n* und Jahr (mit Aufzug 12,—€/m?/Jahr)
> 32 Jahre 13.97  €/m? und Jahr | 14,— €/m? und Jahr (mit Aufrug 15,—€/m*/Jahr)

izgl. 1,22 €m? wenn ein Aufzug vorhanden ist.

| Ansdtze vonNHK 2010-Werten nach Sachwertrichtlinie

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

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine ubliche, das heif3t von
jedem wirtschaftlich handelnden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung
unterstellt, die den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen
Zeitraum sicherstellt.

Wohnnutzung:

11 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache

Ziffer NHK-Wert | Instandhaltungs- q i
Anll Bezeichnung des Gebiudes Stufe 4 kosten Gewerbliche Nutzung:
SWL o S ——_— . -
51 | Wohnhauser mit Mischnutzung 1.085 7,50 Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der
5.2 | Banken und Geschiftshiusermit Wohnungen 1.375 8.55 Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt.
5.3 | Banken und Geschiftshiuser chne Wohnungen 1.520 8,90
6.1 | Biirogebiude, Massivbau 1685 100 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Blros, Praxen, Geschafte und vergleichbare
6.2 | Birogebiude, Stahlbetonsklettbay 1.840 Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
91 Wohnheime / Intemate 1225
S hen Eflepchdime L1 50 % fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen
10.2 | Tageskliniken / Arztehiuser 1.945 . > . .
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
111 [H = : i
13.1 v Korrekturfaktaoren fiir das fiktive Alter:
132 | K! [Fikiives Alter KorreKiuraKior e Toue 087 1 2BJame 118 30 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B._ Lager-, Loglstlk und Erodukthnshallen und
13.3 | A} [< 10 Jahre 0,87 s 11Jahre 090 | 27 Jahre 1,19 vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
151 [B 15 Jahre 1,00 12Jahre 082 | 28Jahre 1,20 wenn der Vermieter die Instandhaltung firr ,Dach und Fach® tragt.
152 |B 25 Jahre 1,17 13Jahre 095 | 29Jahre 1,21
153 | B 35 Jahre 1,28 14 Jahre 0,97 | 30Jahre 1,23
= > 40 Jah 132 15Jahre 1,00 | 31Jahre 1,24
154 | In e =~ 16Jahre 1,02 | 32Jahre 1,25
155 | In 17Jahre 1,03 | 33Jahre 1,26
161 |L 18Jahre 1,05 | 34 Jahre 1,27
L 19Jahre 1,07 | 35Jahre 1,28
162 | ] — d 200ahre 1,00 | 36Jahre 1,20
63 1L Runden des endgiiltigen Wertes ahre | 37Jahre 1,30
> der Instandhaltungskosten auf | 38Jahre 1,30
ganze €/m? Nutzfliche | 39.Jahre 1,31
=40 Jahre 1,32
25Jahrs 1,17

Garagen und Stellplitze

(II. BV: Garagen oder Einstellplétze bis 82,60 €7).

83,— €/Jahr Garagen / Einstellplitze
41,50 €/Jahr offene Stellplitze

65 Euro jahrlich je Garage
40 Euro je Carport
25 Euro je Stellplatz




Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadteregion Aachen

Bewirtschaftungskosten bis 2016

Bewirtschaftungskosten ab 2017

Instandhaltungskosten

Wohnnutzung
[ Fiktives Alter [ Instandhaltungskosten® |
< 21 Jahre 862  €/m?und Jahr | 0,— €/m* und Jahr (mit Aufzug 10,—€/m*Jahr)
22 - 31 Jahre 10,93 €/m? und Jahr || 11— €m¢ und Jabr (mit Aufrug 12,—€/me/Jahr)
> 32 Jahre 13.97  €/m? und Jahr | 14,— €/m? und Jahr (mit Aufrug 15,—€/m*/Jahr)

zzgl.1,22 €/m?, wenn ein Aufzug vorhanden ist.

Ansitze von NHK 2010-Werten nach Sachwertrichtlinie

Ziffer NHK-Wert | Instandhaltungs-
Anll Bezeichnung des Gebiudes Stufe 4 kosten
SWL [€/m?] [€/m?/Jahr]
51 | Wohnhiuser mit Mischnutzung 1.085 7,50
5.2 | Banken und Geschiftshiuser mit Wohnungen 1.375 8,55
5.3 | Banken und Geschiftshiuser chne Wohnungen 1.520 8,90
6.1 | Biirogebiude Massivban 1.685 9.28
6.2 | Biirogebiude, Stahlbetonsklettbau 1.840 9247
9.1 Wohnheime / Intemate 1225 7.85
9.2 | Alten-/Pflegeheime 1435 8.55
10.2 | Tageskliniken / Arztehiuser 1.945 9.66
111 |H = . . 47
13.1 v Korrekturfaktaoren fiir das fiktive Alter: 6,80
132 | Ky [Fiktives Alter Karrekturfaktor wesseeePpy<= 10 Jahre 0,87 | 26 .Jahre 1,18 9’“?
13.3 | Al [< 10 Jahre 0,87 s 11Jahre 080 | 27Jahre 1,19 | [1.85
151 | B 15 Jahre 1,00 12Jahre 0,92 | 28Jahre 1,20 7,85
152 | B 25 Jahre 1,17 13Jahre 095 | 29Jahre 1,21 7,50
153 B 35 Jahre 1,28 14 Jahre 097 | 30Jahre 1,23 6.50
= > 40 Jahre 1.32 15Jahre 1,00 | 31Jahre 1,24 =
154 | In ~ t6Jahre 102 | 32Jahre 125 | (52
155 | In 17Jahre 1,03 | 33Jahre 1,26 | [:13
161 | L 18Jahre 105 | 34Jahre 1,27 | 4,67
L 19Jahre 1,07 | 35Jahre 1,28
162 | = 20 Jahre 1,00 | 36 Jahve 1,20 | 610
163 1L Runden des endgiiltigen Wertes ahre 1,10 | 37 Jahre 1,30 730
> der Instandhaltungskosten auf 22 112 | 38Jahre 1,30 =
ganze €/m? Nutzfliche 23 Jahre | 39.Jahre 1,31
24 Jahre =40 Jahre 1,32
25 Jahre 1,17
Garagen und Stellplitze
: " s e 7 83,— €/Jahr Garagen / Einstellplitze
(Il. BV: Garagen oder Einstellplétze bis §2.60 €'). 4150 €Jahr offene Stellplitze

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

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine ubliche, das heif3t von
jedem wirtschaftlich handelnden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung
unterstellt, die den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen
Zeitraum sicherstellt.

Wohnnutzung:

11 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache

Gewerbliche Nutzung:

Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % fir gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschafte und vergleichbare
Nutzungen 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 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und
vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
wenn der Vermieter die Instandhaltung firr ,Dach und Fach® tragt.

65 Euro jahrlich je Garage
40 Euro je Carport
25 Euro je Stellplatz
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Verwaltungs- und Instandhaltungskosten mit dem VPl angepasst auf das Jahr 2017

Wohnung 283 €
ETW 339 €
Garage/Stellplatz 37€
Wohnflache 11,1 €/m?
Aufzug 1,2 €/m2
Summe 12,3 €/m?
Garage 65,7 €
Carport 40,4 €
Stellplatz 25,3 €
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Bewirtschaftungskosten bis 2016 Bewirtschaftungskosten ab 2017

Mietausfallwagnis: Mietausfallwagnis (vgl. § 29 Il. BV)
Wohnen 2% : :
g Garagen eic. werden in der Regel mit 2% angesetzt. 2 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrags.
Laden 5 9 Sind Garagen eic. eindeutig einer speziellen Einheit
I'-"— é g:l' 1 zuzuordnen, dann wird der Ansatz entsprecnend der
ager_ 0“ 1| Mutzung dieser Einheit gewahlt (bei Wohnen 2%,
Sonstiges Gewerbe 7% Biro 4%, etc. siehe links). Gewerbliche Nutzung:
Industrie 8 %

2 . " : . 4 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung.
lg. b;grur]dzten Ekmzelfa_lllﬁn k;agn \Ir-on decr|1_ R::htu;eﬁen abgsu;[ch&p xerﬂglr:‘ Hinweis: Im Einzelfall kann von diesem Wert abgewichen werden. Die Begriindung kann sich
nilsese i%;:gh::g = Sl R g, s resaleti TR 6, Hes Miahanial auf die Lage, die Ausstattung, die Objektart und die Mietverhaltnisse beziehen.

ab 3% bis 8% ' ab 3% bis 8%
Lage gut mafig ' —
Ausstattung gut mahig ' Lage gut AT
Objektart Biro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie | Ausstattung gut maRig
NISHSHRAES ENGITHg bl ! Objektart Biiro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie
Mietvertrage langfristig kurzfristig
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Bewirtschaftungskosten bis 2016

Bewirtschaftungskosten ab 2017

Mietausfallwagnis:

Nutzung Richtwert |
milobacn el
Bliro 4% Garagen etc. werden in der Regel mit 2% angesetzt.
0, Sind Garagen eic. eindeutig einer speziellen Einheit
I-I:-a-dﬂ g °_;/:) - zuzuordnen, dann wird der Ansatz entsprechend der
ager_ 0“ Mutzung dieser Einheit gewahlt (bei Wohnen 2%,
Sonstiges Gewerbe 7% Biro 4%, etc. siehe links).
Industrie 8 %

In begriindeten Einzelfallen kann von den Richtwerten abgewichen werden.
Die Begriindung kann sich auf die Lage, die Ausstattung und die Mietverhalt-

nisse beziehen.

ab 3% bis 8%
Lage gut manig
Ausstattung gut mahig '
Objektart Buro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie
Mietvertrage langfristig kurzfristig |

Mietausfallwagnis (vgl. § 29 II. BV)

Wohnnutzung:

2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags.

Gewerbliche Nutzung:

% des marktublich erzielbaren Rohertrags Rei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung.

4
memmmlabgewichen werden. Die Begriindung kann sich

auf die Lage, die Ausstattung, die Objektart u

nd die Mietverhéltnisse beziehen.

ab 3% bis 8%
Lage gut maRig
Ausstattung gut maRig
Objektart Biro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie
Mietvertrage langfristig kurzfristig
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um im Grundsticksmarktbericht 2018 die Liegenschafts-

zinssatze wieder Uber die Kauffalle aus zwei bzw. drei Jahrgangen
ableiten zu kénnen

Auswertung der Kaufvertrage mit LSZ in
Doppeljanrgangen mit folgenden Veranderungen

Anderung der GND bei Einfamilienhausern auf 80 Jahre bei allen
Standardstufen

Instandhaltungskosten bei Wohn- und Gewerbenutzung sind
unabhangig vom Gebaudealter (Fehlende Altersanpassung)

Keine Unterscheidung der Verwaltungskosten gewerblich
genutzter Objekte im Normal- oder Teileigentum

Hohe des Mietausfallwagnisses bei gewerblichen Nutzungen ist
vereinheitlicht, in Ausnahmeféallen jedoch breit gestreut nach Lage,
Ausstattung, Objektart und Dauer der Mietvertrage
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Ergebnisse

Veranderung des Liegenschaftszinssatzes bei Anwendung
der neuen Bewirtschaftungskosten bei Einfamilienhausern

0,8 )

0,6

0,4

02 B i S S

Veranderung des
Liegenschaftszinsatzes

-02 |

.04
10 20 30 40 50 60 70 80

Alter des Hauptgebaudes

1. Einfamilienhauser (115 doppelt ausgewertete Vertrage)

Alter < 21 Jahre - Absenkung des LSZ um 0,13 (15 Vertrage)
Alter 22 bis 31 Jahre - Absenkung des LSZ um 0,03 (15 Vertrage)
Alter 232 Jahre - Erh6hung des LSZ um 0,57 (85 Vertrage)



" Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadteregion Aachen
(o)

Ergebnisse
Veranderung des Liegenschaftszinssatzes bei Anwendung
der neuen Bewirtschaftungskosten bei Eigentumswohnungen
1:
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10 20 30 40 50 60 70
Alter des Hauptgebaudes

2. Eigentumswohnungen (1.290 doppelt ausgewertete Vertrage)

Alter < 21 Jahre - Absenkung des LSZ um 0,10 (480 Vertrage)
Alter 22 bis 31 Jahre - Veranderung des LSZ um 0,00 (155 Vertrage)
Alter 232 Jahre - Erh6hung des LSZ um 0,33 (645 Vertrage)
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(o)

Ergebnisse

Veranderung des Liegenschaftszinssatzes bei Anwendung
der neuen Bewirtschaftungskosten bei Drei- und

. Mehrfamilienhausern mit und ohne Mischnutzung

1,0
08 D | Ens
06 S M S0 F ¢
04 SNwe 22
02 oL 4 A < s Y 4

Veranderung des
Liegenschaftszinsatzes

02 T 4 ¢
-0,4
-0,6

10 20 30 40 50 60 70 80 920
Alter des Hauptgebaudes

3. Dreifamilienhduser/ Mehrfamilienhauser/gemischt genutzte Objekte (390
doppelt ausgewertete Vertrage)

Alter < 21 Jahre - Absenkung des LSZ um 0,13 (20 Vertrage)
Alter 22 bis 31 Jahre - Erh6hung des LSZ um 0,01 (20 Vertrage)
Alter 232 Jahre - Erh6hung des LSZ um 0,39 (350 Vertrage)
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Ergebnisse
Veranderung des Liegenschaftszinssatzes bei Anwendung
der neuen Bewirtschaftungskosten bei
gewerblich genutzten Objekten 20
. E 25
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Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes

4. Gewerbe (117 doppelt ausgewertete Vertrage)

ab 20 Jahre RND Erh6hung des LSZ um 0,49 (54 Vertrage)
bis 20 Jahre RND Erndhung des LSZ um 1,19 (63 Vertrage)
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Fazit

Modellkonforme Ermittlung des Ertragswertes auch fur
aktuelle Bewertungsstichtage erfordert die Nutzung der
Bewirtschaftungskosten nach den Modellvorgaben der
Ansatze bis 2016 (siehe GMB 2017)

Neue Bewirtschaftungskosten ab 2017 nach dem
AGVGA.NRW-Modell kdnnen zurzeit nur bei der Auswertung
der Kauffalle aus 2017 fur den GMB 2018 verwendet werden

Erh6hungen der Liegenschaftszinssatze im GMB 2018 sind
vorwiegend durch die veranderten
Bewirtschaftungskostenansatze hervorgerufen
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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