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Dieses Modell wurde zur Ermittlung der in dem Grundstiicksmarktbericht
2024 (berichtet Gber das Jahr 2023, erstmals verdéffentlicht am 27.03.2024)

veroffentlichten Liegenschaftszinssatze verwendet.

Grundlage Dieses Ertragswertmodell basiert auf der ImmoWertV vom 14.07.2021 in Verbin-
dung mit den Muster-Anwendungshinweisen zur ImmoWertV (ImmoWertA, Stand
20.09.2023). Die Verwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssétze bedingt
eine modellkonforme Ertragswertermittlung, schlief3t es im Einzelfall aber nicht aus,
das Modell sachverstandig zu interpretieren und auszufillen.

Kaufpreis / Bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurde der Kaufpreis auf definierte

Verkehrswert Normverhéltnisse umgerechnet (z.B. Abspaltung selbststéndig nutzbarer Grund-
stucksteile) und von den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
bereinigt. Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse be-
einflusst sind, wurden bei der Ableitung erforderlicher Daten ausgeschlossen

Der normierte Kaufpreis enthalt, sofern nutzbar, auch typische Nebengebaude wie
Garagen oder Gartenhauser. Bei der Auswertung der Kaufpreise wurden zur Be-
ricksichtigung von Schaden, soweit bekannt, Schaden marktgerecht angesetzt
und, soweit nicht bekannt, mit 3.000 Euro (mit dem Verbraucherkostenindex NRW
auf der Basis 2020 indexiert) angesetzt.

Bodenwert Der Bodenwert wird ungedampft angesetzt. Ein erhebliches Abweichen der tatsach-
lichen von der zulassigen Nutzung ist zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr entspricht.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich er-
geben wirde, wenn der Boden unbebaut wéare (8 196 BauGB). Der ungedampfte
Bodenwert entspricht dieser Definition und ist entsprechend aus Vergleichspreisen
oder dem Bodenrichtwert abzuleiten.

Es wird nur der erschlieBungskosten- und abgabenfreie Bodenwert selbststandig
verwertbarer Grundstiicksteile angesetzt. Noch zu zahlende ErschlieBungskosten
oder Abgaben werden als boG bertcksichtigt.

Grundstucksfla-  Selbststandig verwertbare Grundstiicksteile werden unabhangig von der Ertrags-
che wertermittlung bertcksichtigt.

Wohn-/ Nutz- Die Wohnflachen werden nach MaRgabe der Wohnflachenverordnung vom
flachen 25.11.2003 berechnet.

Die Nutzflachen fur Gewerbeobjekte werden in Anlehnung an die DIN 277 in der
jeweils aktuellen Fassung berechnet. Die Nutzflache ist derjenige Teil der Netto-
raumflache, der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung
dient. Zur Nutzflache gehdren nicht die Funktionsflachen und die Hauptverkehrsfla-
chen (z.B. zentrale Treppenraume).

Baujahr / Alter Das tatsachliche Alter eines Gebaudes wird aus der Differenz zwischen dem Jahr
des Vertragsabschlusses und dem Jahr der Errichtung (Baujahr) errechnet.

Das Jahr der Bezugsfertigkeit wird dabei als Baujahr angenommen.

Bei spateren, erheblichen Erweiterungen des Ursprungsgebéudes kann ein fiktives
Baujahr auf der Grundlage des Verhaltnisses der Baujahre und der Wohn- / Nutz-
flachen, bzw. bei Ein- und Zweifamilienhdusern der Bruttogrundflache zugrunde ge-
legt werden.

Gesamtnutzungs- Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung bliche wirt-
dauer schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Sie ist eine ModellgrofRe und ist gemafl der Anlage 1 der ImmoWertV vom
14.07.2021 anzuhalten. Die Gesamtnutzungsdauer wird ausstattungsunabhéngig
angesetzt.
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Restnutzungs- Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
dauer ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-

den konnen. Die Restnutzungsdauer wird sachverstandig unter Bericksichtigung
des Modernisierungszustands gemaf3 Anlage 2 der ImmoWertV vom 14.07.2021
ermittelt.

Die Tabellenwerte der Tabelle 3 der Anlage 2 der ImmoWertV vom 14.07.2021 zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wurden nach dem Alter und den
ermittelten Modernisierungspunkten berechnet. Durch die Ermittlung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer kann sich ein vom tatsachlichen Baujahr abweichendes
fiktives Baujahr ergeben.

Die Modernisierungskriterien werden analog auf Gewerbeobjekte angewandt.

Kernsanierte Ob-  Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 % der jeweiligen

jekte Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in
einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebaude entspricht. Bei einer
Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebau-
den abweichende Zustand z. B. des Kellers ist durch einen Abschlag zu beriicksich-
tigen. Nur teilweise kernsanierte Gebaude sind analog einzuschétzen.

Rohertrag Grundlage fiur die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiblich erzielbaren Er-
trdge aus dem Grundstlick. Zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze werden die
im jeweils aktuellen Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten durchschnittlichen
Mieten als Modellmieten zur Berechnung des Rohertrags angesetzt. Es handelt sich
somit um eine Modellkomponente.

Die tatsachlichen Mieten sind auf ihre Nachhaltigkeit zu prifen. Weicht der tatsach-
liche Ertrag vom marktiblichen Ertrag signifikant ab, so ist die Abweichung als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) zu bertcksichtigen.

Bewirtschaf- Die Bewirtschaftungskosten sind nach den Modellansétzen der Anlage 3 der Im-
tungskosten moWertV vom 14.07.2021 anzusetzen. Hier ist insbesondere die jahrliche Anpas-
sung der Werte zu beachten.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren auch die Schénheitsreparaturen und die
Betriebskosten, soweit sie nicht auf den Mieter umgelegt werden. Als Normalfall
wird die vollstdndige Umlage angenommen.

Bei gewerblicher Nutzung wird dartiber hinaus davon ausgegangen, dass der Ver-
mieter bei den Instandhaltungskosten nur die Kosten an Dach und Fach tragt.

Reinertrag Der Reinertrag ist die Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Sonderbauteile Erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile, wie z.B. Photovoltaikanlagen, wur-
den als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale behandelt und bei der
Kaufpreisnormierung berlcksichtigt. Bei Photovoltaikanlagen wurde das Modell der
AGVGA.NRW zur Bericksichtigung erneuerbarer Energien in der Aus- und Bewer-
tung vom 01.12.2016 berlcksichtigt.

Besondere ob- Das Modell unterstellt ein schadenfreies Objekt. Mangel, Schaden oder andere ,be-
jektspezifische sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® (boG) werden nach der Berech-
S}’:rrll?nsgll::ks' nung des Ertragswertes auf diesen angerechnet.

Zur Berucksichtigung von boG wird der marktibliche Werteinfluss in Ansatz ge-
bracht. Die Kosten zur Beseitigung eines Schadens oder Mangels sind dabei von
untergeordneter Bedeutung.



