Anlage 1 zur VV EW-SW

Modellansatze und -parameter fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen
gemaR § 12 Abs. 6 InmoWertV

Beispiele sind kursiv dargestellt.

besondere Variante 1:
objektspezifische Es wurden nur Kaufpreise ohne boG berticksichtigt.
Grundstiicksmerkmale - .
(boG) Variante 2:

Kaufpreise wurden um den Werteinfluss der boG bereinigt. Folgende
Wertansétze wurden zugrunde gelegt:

Bewirtschaftungskosten | entsprechend Anlage 3 ImmoWertV

Carports gelten als ahnliche Einstellplatze im Sinne der Anlage 3 Nr. 2
ImmoWertV. Pkw-Aufenstellplatze gelten nicht als ahnliche Einstellplatze
im Sinne der Anlage 3 Nummer 2 ImmoWertV.

Verwaltungskosten*:

Garagen,
Tiefgaragenstell-
Wohnnutzung olatz bzw,
Zeitraum Carports gewerbliche
jahrlich je shilich e Nutzung
Wohnung bzw. Eli it nlq - jahrlich je
Wohngebaude bei 9 h Parkplatz
EFHIZFH wonnung
ab 01.01.2021 298 € 357 € 39€ 39% des
marktiiblich
ab 01.01.2022 312€ 373€ 41€ erzielbaren,
gewerblichen
ab 01.01.2023 330€ 405 € d4€ Rohertrages
Instandhaltungskosten™:
Wohnnutzung Garagen, Tiefgaragenstellplatz,

Zeitraum

(j@hrlich je Wohnflache)

Carports
(jahrlich je Parkplatz)

ab 01.01.2021 11,70 €/m? 88 €
ab 01.01.2022 12,20 €/m? RNE€
ab 01.01.2023 13,20 €/m? 100 €
Gewerbliche Nutzung
: (j@hrlich je gewerbliche Nutzflache)
Zeitraum — "
Lager-, Logistik-, SB-Verbraucher- Biiro, Praxen,
Produktionshalle u.a. markte u.a. Geschéfte u.a.
Vomhundertsatz der
Instandhaltungskosten 30 % 50 % 100 %
fur Wohnnutzung
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ab 01.01.2021 3,50 €/m? 5,90 €m? 11,70 €m?

ab 01.01.2022 3,70 €/m? 6,10 €/m? 12,20 €/m?

ab 01.01.2023 4,00 €/m? 6,60 €m? 13,20 €/m?

*Die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sind jeweils fiir die Jahre anzugeben, aus
denen Kauffélle in die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes eingeflossen sind.

- ggf. pauschale Bewirtschaftungskosten fiir AuBenstellplatze
Mietausfallwagnis:

— far Wohnnutzung 2 %
— flr gewerbliche Nutzung 4 %

Bodenwert

Der Bodenwert (beitrags- und abgabenfrei) wurde mit dem zum
Kaufzeitpunkt zuletzt veréffentlichten objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwert ermittelt.

Datengrundlagen

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ...
ggf. ortliche Mietspiegel, Mietpreissammlungen...

Ermittlungsmethodik — z.B. Regressionsanalyse oder arithmetischer Mittelwert
— Ausreiler wurden eliminiert (ggf. Kriterium mitangeben, z.B. 2,5fache
der Standardabweichung)
Gesamtnutzungsdauer | entsprechend Anlage 1 ImmoWertV
Grundstiicksarten — Mietwohngrundstiicke (gewerblicher Mietanteil < 20 %)
(sachlicher — Geschaftsgrundstlicke (gewerblicher Mietanteil = 80 %)

Anwendungsbereich)

— gemischt genutzte Grundstiicke (gewerblicher Mietanteil > 20 % und
<80 %)

— ggf. weitere Grundstiicksarten (z.B. Wohnungs- und Teileigentum,
Einfamilienhausgrundstiicke, Verbrauchermérkte)

GrundstiicksgroRe

Es ist die tatsachliche GroRe anzusetzen, sofern sie flr das jeweilige
Objekt marktiblich bzw. angemessen ist. Separat nutzbare
Grundstucksteile bleiben unberucksichtigt (vgl. § 41 ImmoWertV).

Kauffalle

— nur nachhaltig vermietete Objekte ohne Einfluss von ungewdhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen

— Ortsbesichtigung bzw. Inaugenscheinnahme durchgefihrt (keine
Innenbesichtigung)

— Anzahl der Kauffélle aus dem Jahr / den Jahren ...

Restnutzungsdauer

entsprechend § 4 Abs. 3 bzw. Anlage 2 ImmoWertV

Rohertrag

tatsachliche Nettokaltmieten bzw. Ertrage, sofern diese mit den marktiblich
erzielbaren Mieten hinreichend Ubereinstimmen

Sind die Mieten unbekannt werden marktiblich erzielbare Mieten angesetzt
(z. B. aus Mietspiegel, Mietpreissammlung).
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raumlicher
Anwendungsbereich

— 2.B. Berliner Umland, Weiterer Metropolenraum
— z.B. dorfliche Lagen (Bodenrichtwert < 50 €)

sonstige
Selektionsparameter

— z.B. Angaben zur Mindestrestnutzungsdauer, beispielsweise nur
Objekte mit einer Restnutzungsdauer = 20 Jahren; bei eingeschossigen
Verbrauchermérkten (Supermarkt, Einkaufszentrum, Autohaus,
Baumarkt) Restnutzungsdauer = 10 Jahren

— Angaben zu nicht berticksichtigten Objekten, z.B. Aulenbereichslagen
Lage in Erholungsgebieten

Stichtag

— entweder 01.01.202x oder 01.07.202x
— Angaben zur zeitlichen Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes
innerhalb des Auswertezeitraums

Wohn- und Nutzflache

auf Plausibilitat gepriifte Angaben aus den Kaufvertragen oder anderen
Quellen (z.B. Befragung der Eigentimer, Bauakten) oder anhand von
Gebaudeparametern berechnet
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