DAS ERTRAGSWERTVERFAHREN ZUR

IMMOBILIENBEWERTUNG

MMD

bewerten. vermitteln. beraten.

Fiir den Kdufer von vermieteten Immobilien steht der Ertrag des Objektes liber x Jahre im Mittelpunkt, und nicht vor-
nehmlich der Sachwert. Zur Bewertung von Immobilien mit Mietertrag ist daher das Ertragswertverfahren das geeignete.

DER ERTRAGSWERT ERRECHNET SICH AUS 5 SCHRITTEN:

1. Bodenwert

Wie beim Sachwertverfahren errechnet sich der Bodenwert
aus dem Bodenrichtwert pro Quadratmeter, den der Gut-
achterausschuss mitteilt, und der Flache.

2. Liegenschaftszinssatz

Der Prozentsatz, mit dem Immobilienvermdgen Ublicher-
weise verzinst wird, nennt man den Liegenschaftszinssatz.
Da sich ein Gebdude abnutzt (Ertrage also nur eine be-
grenzte Zeit erzielt werden kdnnen), ein Grundstlick je-
doch nicht, wird beim Ertragswertverfahren ausschlie3lich
der Bodenwert verzinst. Ein Giblicher Richtwert bei Wohn-
objekten ist 5 Prozent.

3. Einnahmen und Unterhaltskosten

Die mit einer Immobilie erzielte Jahresmiete bezeichnet
man auch als Rohertrag. Da die tatsdchlich gezahlte Miete
von der marktiblichen abweichen kann (zum Beispiel auch
durch Mietausfall wegen Leerstand), wird bei den Einnah-
men lediglich die marktibliche Miete betrachtet. Dieser
Rohertrag wird gemindert durch die Bewirtschaftungskos-
ten wie zum Beispiel Kosten fiir Verwaltung, Betrieb und
Instandhaltung, die nicht auf die Miete umgelegt werden
konnen. Als Ergebnis erhadlt man den Reinertrag.

4.Vervielfaltiger

Der Vervielféltiger wird Gber eine komplexe Formel be-
stehend aus dem Liegenschaftszinssatz und der Rest-
nutzungsdauer errechnet. Unter der Restnutzungsdauer
versteht man die Zeit, in der ein Gebdude bei guter Instand-
haltung noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Je ho-
her die Restnutzungsdauer, desto hoher der Vervielfaltiger.
Dieser ist die entscheidende Grof3e, um den Ertragswert
eines Objekts zu errechnen ohne Beriicksichtigung des Bo-
denwerts. Bei einem Liegenschaftszinssatz von 5 Prozent
und einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren betragt der
Vervielfdltiger 17,16. Steigt die Restnutzungsdauer auf 60
Jahre, erhoht er sich zum Beispiel auf 18,93.

5. Bauliche Umstande

Gute Pflege und regelmafBige Sanierungen haben einen
positiven Einfluss auf den Ertragswert des Gebdudes. Nach-
ldssige Pflege bewirken das Gegenteil. Der Gutachter be-
stimmt aufgrund von Erfahrung, welcher Wert im Zweifels-
fall anzusetzen ist.

WIE DER ERTRAGSWERT AUS DEN AUFGEFUHRTEN 5 SCHRITTEN ZU ERMITTELN ISTERGIBT SICH AUS FOLGENDER BEISPIELRECHNUNG:
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