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Einfuhrung

Was ist unter dem Begriff plausibel zu verstehen?

Plausibilitat ist eine Frage der Nachvollziehbarkeit fur Dritte, des
Wissenstands und des Standortes bzw. der Perspektive
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Quelle: http://de.wikipedia.org/wiki/Penrose-Dreieck, 20.09.2013

- Was ist allgemein unter dem Begriff ,,Wert“ zu verstehen?
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Einfuhrung

In welcher Marktsituation bewegen wir uns?

Immobilienbrache profitiert
von der Schuldenkrise

2, = Zinsumfeld weiterhin gunstig

d;,u"g

Frithjahrsgutachten = hohe Nachfrage nach deutschen Immobilien

Immobilienwirtschaft 2015 . ) )
des Rates e Immobitemwisen = Kauf- und Mietpreise steigen

Prof. Ox. Lars P. Feld
Androas Schy
Manuel Jahn &
Prof. De. Harald

vy ' Fazit des Gutachtens:
- Immobilienblase?
- Ja — Nein? Keine Uberhitzung??
Die Preisentwicklung ist fundamental
begrindet und im internationalen Vergleich
moderat — immer noch?
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Einfuhrung

In welcher Marktsituation bewegen wir uns?

Immobilienbrache profitiert
von der Schuldenkrise

ssuny = Zinsumfeld weiterhin gunstig (EZB 0,0%)

Frithjahrsgutachten = hohe Nachfrage nach deutschen Immobilien
Immobilienwirtschaft 2017

des Rates der Immobillenwesen

= Kauf- und Mietpreise + Renditen

Prot. Dr. Lars Feld rd
?}5&&5{ = Unterscheidung Metrolpolgeb. / landl. Geb.

Fazit des Gutachtens:
Unsicherheit Brexit,
unzureichende Flachenpolitik,
makrookonomische Fehlentwicklungen,
keine Gefahren fur das Finanzsystem als
Ganzes
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Einfuhrung

In welcher Marktsituation bewegen wir uns?
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Lehman Brothers upward only?

Quelle: BulwienGesa AG 2017
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Einfuhrung

In welcher Marktsituation bewegen wir uns? Rangfolge der SVeidklerungsiale
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In welcher Marktsituation bewegen wir uns?

A
Verkehrs-/Marktwert - Zyklus

aktuelle Marktsituation?

>

Zeit
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In welcher Marktsituation bewegen wir uns?

Beleihungswert aktuelle Marktsituation?

A
Verkehrs-/Marktwert Zyklus

Beleihungswert

60 % Grenze (Pfandbriefe)
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Einfuhrung

In welcher Marktsituation bewegen wir uns?

geteilter Markt! - Blasenbildung?

Mietniveau 15 €/m? Kaufpreis 120.000 €
00 m? fur 1.500 € p.M. kalt fur 140 m?
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Hamburg, Cremon Insel Region Hannover, Einfamilienhaus
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Einfuhrung

In welcher Marktsituation bewegen wir uns?

= Focus online (08.04.2016):

,Droht bald eine Blase? Preise in vielen deutschen Stadten ubertrieben hoch!® ...
Bundesbank Vorstandsmitglied Andreas Dombret 04/2016:

,von einer Immobilienblase kann man noch nicht sprechen, allerdings sehen wir in einigen
deutschen Stadten durchaus Preisubertreibungen bei Wohnimmobilien. Der
Immobilienboom nimmt langsam, aber sicher bedenkliche Zuge an®.

n-tv online (07.04.2016):

Die derzeitige Niedrigzinsphase fuhrt zu einer fast schon hysterischen Nachfrage nach
Immobilien. In Ballungsraumen sind Hauser und Wohnungen oft nur noch zu Mondpreisen
zu haben.”

n-tv online (16.02.2016):

In weiten Teilen Deutschlands steigen die Mieten kaum oder gar nicht. Doch in den grol3en
Stadten ist nach einer Branchenstudie keine Entspannung in Sicht. Die Zuwanderung erhdht
den Druck.
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Einfuhrung

In welcher Marktsituation bewegen wir uns?

= Focus online (28.05.2017):

,Eine neue Studie Uber die Mietpreisbremse, die von der Grinen-Bundestagsfraktion in Auf-
trag gegeben wurde, kommt zu dem Ergebnis, dass 44 Prozent aller neuen Mietvertrage
gegen das Gesetz verstol3en (Mietpreisbremse).

= n-tv online (19.04.2017):

,300.000 Euro sollte die Wohnung ursprunglich kosten, im Kaufvertrag stehen am Ende
330.000 Euro. Ein normaler Vorgang auf dem Uberhitzten Immobilienmarkt. Potenzielle
Kaufer sollten wissen, was auf sie zukommt.*
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Einfuhrung

In welcher Marktsituation bewegen wir uns?
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n EinfUhrung
E Wertbegriffe

Auszuge aus den Grundstucksmarktberichten 2017

Verkehrswert vs. Beleihungswert

n Demographische Entwicklung
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Wertbegriffe

Was ist unter dem Begriff ,Wert" zu verstehen? (1)
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VW Golf, 20.000 — 25.000 EUR blaue Mauritius, > 1 Mio. EUR

N

Bohrmaschine, 100 — 200 EUR teuerste Barbiepuppe, 13.500 EUR
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Wertbegriffe

Was ist unter dem Begriff ,Wert" zu verstehen? (2)

Voraussetzung fiur einen Wert ist ein Wertsystem als BewertungsmaRstab

,Das Wort Wert in Bezug auf einen Gegenstand oder eine Handlungsweise hat nur
dann einen Sinn, wenn hinter der Aussage ein Zweck — eine Norm — steht; erst die
Norm konstituiert ein Wertesystem®

Quelle: Peemdller (Hrsg.), Praxishandbuch der Unternehmensbewertung, nwb Verlag neue Wirtschafts-Briefe, Herne/Berlin,
1. Auflage 2001

Einigung auf einen Wert bei
gleichen Wertvorstellungen und rationalen Gegebenheiten

© Tobias Gilich / Thore Simon SR VALUATION
Seite = 16 SERVICES




Wertbegriffe

Was ist unter dem Begriff ,,Wert“ zu verstehen? (3)

Subjektive Wertlehre

Nutzwert (Gebrauchswert)
bestimmt durch:

subjektive Nutzen
fur eine einzelne Person

Objektive Wertlehre

je groler die Nachfrage,
desto grofRer der Wert

© Tobias Gilich / Thore Simon
Seite = 17

Tauschwert
bestimmt durch:

spezielle Eigenschaften
einer Sache

Wert wird an der Hohe der
Herstellungskosten bemessen




Wertbegriffe

Was ist unter dem Begriff ,,Wert“ zu verstehen? (4)

Subjektive Wertlehre Objektive Wertlehre

tatsachliche Handlungsweise
von Kaufer/Verkaufer wird
fehlende Nachvollziehbarkeit nicht erklart

Ermittlung subjektiver Wert Vernachlassigung der
zukunftigen
Nutzungsmoglichkeit

Funktionale Werttheorie
Verbindung subjektiver Elemente mit nachvollziehbaren Entscheidungen

© Tobias Gilich / Thore Simon SR VALUATION
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Wertbegriffe

Was ist unter dem Begriff ,,Wert“ zu verstehen? (5)

Kaufpreis
A

Grenzpreis Kaufer -

Mittelwert -

Grenzpreis Verkaufer -

Quelle: Rossler/Langner [1]
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Wertbegriffe

Was ist unter dem Begriff ,,Wert“ zu verstehen? (6)

»+Aus der Summe der zahlreichen subjektiven Nutzenschatzungen
wirtschaftender Menschen erwachst der objektive Wert “

Quelle: Pausenberger [4]

Objektivitat wird gebildet durch Vielzahl gezahlter Marktpreise
unter normalen Marktbedingungen

im Ergebnis entsteht eine Werte-Spanne!
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Wertbegriffe

Was ist unter dem Begriff ,Wert" zu verstehen? (7)

Kaufpreis-
vorstellung (in €)

A

e Ausreil3er
obere Grenze

200.000

°
° ubliche Preisspanne

Preis, den die Mehrzahl der Interessenten mit der
175.000 - > Mehrzah! der individuellen

° . ° Kaufpreisvorstellungen

150.000 e

untere Grenze
e Ausreil3er

p Kaufinteressenten

Quelle: Rossler/Langner [1]
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Wertbegriffe

Was ist unter dem Begriff ,,Wert“ zu verstehen? (8)

Urteile

= Erheblichkeit oder Unerheblichkeit einer Schatzungsabweichung
wird im Extremfall mit +/- 20 % bis 25 % angegeben

OLG Munchen, VersR 59, 1017; OLG Schleswig, VersR 54, 506

= bei Abweichungen, die in einer Grofenordnung von 15% liegen, ist die
Erheblichkeit regelmaldig zu vereinen

BGH, Urt. vom 26. 04. 1991, NJW 1991, 2761
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Wertbegriffe

Was ist unter dem Begriff ,,Wert“ zu verstehen? (9)

Wert Preis

- Objektivierte - Angebot und Nachfrage

,2aberindividuelle” Preisvorstellungen . _
J - individuelle Verhandlung zwischen

- Unabhangigkeit von einer einzelnen Kaufer und Verkaufer

personlichen Entscheidung - beeinflusst durch personliche

Vorstellungen / Winsche

,Der Preis einer Sache muss ihrem Wert nicht entsprechen.”
BGH, Urteil vom 25. Oktober 1967, Az. VIIIl ZR215/66

© Tobias Gilich / Thore Simon S R VALU AT_I ON
Seite = 23 SERVICES



Wertbegriffe

Was ist unter dem Begriff ,Wert” zu verstehen? (10)

Badezimmer einer eigen genutzten Immobilie
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Wertbegriffe

Grundlagen der Wertermittlung - Zweck

privat offentlich Finanzierung Besteuerung Versicherung
Kauf, Schenkung, Sanierung,
etc. Umlegung, efc.

Verkehrswert/Marktwert Beleihungswert Einheitswert Versicherungswert
(Grundsteuer)
Grundbesitzwert
(Grunderwerbssteuer)
gemeiner Wert
(Erbschaftssteuer)

Baugesetzbuch (BauGB) § 194, | Pfandbrief- Bewertungs- Versicherungs-
ImmoWertV/WertV gesetz gesetz (BewG) vertragsgesetz
WertR, BRW-RL, SW-RL, EW- | (PfandBG) § 16, (VVG) § 88

RL BelWertV

Massen- Wiederbeschaffung/
bewertung -herstellung

© Tobias Gilich / Thore Simon, SR VALUATION
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Wertbegriffe

Grundlagen der Wertermittlung - Verkehrswert

§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.
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Wertbegriffe

Grundlagen der Wertermittlung - Verkehrswert

§ 3 ImmoWertV

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundstucken im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktublich) maRgebenden
Umstande wie

nach der allgemeinen Wirtschaftslage,

den Verhaltnissen am Kapitalmarkt

sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebiets.

© Tobias Gilich / Carsten Weber S R VALUATION
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Wertbegriffe

Grundlagen der Wertermittlung - Beleihungswert

§ 16 PfandBG Abs. 2

Der Beleihungswert darf den Wert nicht uberschreiten, der sich im Rahmen einer
vorsichtigen Bewertung der zukunftigen Verkauflichkeit einer Immobilie und

unter Berucksichtigung der langfristigen, nachhaltigen Merkmale des Objektes,

der normalen regionalen Marktgegebenheiten sowie der derzeitigen und
moglichen anderweitigen Nutzungen ergibt. Spekulative Elemente durfen dabei
nicht berucksichtigt werden. Der Beleihungswert darf einen auf transparente Weise
und nach einem anerkannten Bewertungsverfahren ermittelten Marktwert nicht
ubersteigen.
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Wertbegriffe

Grundlagen der Wertermittlung - Beleihungswert

BelWertV § 3 Grundsatz der Beleihungswertermittiung

(1) Der Wert, der der Beleihung zugrunde gelegt wird (Beleihungswert), ist der
Wert der Immobilie, der erfahrungsgemaf unabhangig von voriubergehenden,

etwa konjunkturell bedingten Wertschwankungen am maRgeblichen

Grundstucksmarkt und unter Ausschaltung von spekulativen Elementen wahrend
der gesamten Dauer der Beleihung bei einer Veraul3erung voraussichtlich erzielt
werden kann.

(2) Zur Ermittlung des Beleihungswerts ist die zukulnftige Verkauflichkeit der
Immobilie unter Berucksichtigung der langfristigen, nachhaltigen Merkmale des
Objekts, der normalen regionalen Marktgegebenheiten sowie der derzeitigen und
moglichen anderweitigen Nutzungen im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung
zugrunde zu legen.
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Wertbegriffe

Grundlagen der Wertermittlung - Beleihungswert

i

Quelle: www.toonpool.com
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n EinfUhrung
E Wertbegriffe

a Auszuge aus den Grundstucksmarktberichten 2017

n Demographische Entwicklung

H Verkehrswert vs. Beleihungswert
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Auszuge aus den Grundstucksmarktberichten 201-

= Essen:

2016 wurden gegenuber dem Vorjahr ca. 7 % mehr Kaufvertrage abgeschlossen. Damit sind
die Vertragszahlen weiterhin auf dem historisch hohen Niveau der letzten beiden Jahre.
Neuer Rekordumsatz von Uber 1,7 Mrd. €, Anstieg Geldumsatz ca. 34 % gegenuber 2015,
resultiert in erster Linie aus den Teilmarkten “Geschosswohnungsbau® und “Gewerbe®.

Bochum:

Die Anzahl der fur die Auswertung geeigneten Vertrage ist im Vergleich zum Vorjahr um ca.
3 % gestiegen. Bei den nicht geeigneten Vertragen (ca. 20 %) liegen personliche oder
ungewohnliche Verhaltnisse vor.

Mulheim:

Im Jahr 2016 wurden 1.605 Kauffalle Uber bebaute und unbebaute Grundstlicke registriert.
Die Zahl der Vertrage ist damit gestiegen (2015 = 1.429 Kauffalle).

Gelsenkirchen:

Die Preise der Neubauten sind gegenuber dem Vorjahr leicht gesunken. Bei den
unterkellerten Objekten, deren Wfl. gegenuber dem Vorjahr bei i. M. 120 m? um rd. 5%
zuruckgegangen ist, ist der mittlere Gesamtkaufpreis von 269.489 € auf nunmehr 264.797 €
um rd. 2 % kaum gesunken.

© Carsten Weber S R VALUATION
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Auszuge aus den Grundstucksmarktberichten 201;

= Herne:

Gestiegen sind Verkaufe bei den Mehrfamilienhausern (+36 %) und die Verkaufe von
Gewerbegrundstucken (+7,1 %). Die Anzahl der Kaufvertrage beim Wohnungseigentum
sank um ca. 3 %. Ebenfalls gesunken ist die Zahl der verkauften Einfamilienhauser (-9 %).

= Bottrop:

In 2016 ist die Anzahl der vom Gutachterausschuss registrierten Kauffalle gegentber dem
Vorjahr 2015 von 1.027 auf 1.163 gestiegen (+13 %). Im langjahrigen Vergleich ist die
Anzahl der Kauffalle im oberen Bereich anzusiedeln.

= Oberhausen:
Die Zahl der Urkunden ist gegenuber 2015 (1.648) um rd. 6 % gestiegen. Der Geldumsatz
stieg gegenuber 2015 (rd. 296,6 Mio. €) um rd. 25 %.

u Dortmund: 5 - Jahwesubablck Celdumsats und Are =l
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Auszuge aus den Grundstucksmarktberichten 2017i

= DUsseldorf:

Die Verkaufszahlen (+ 7 %) sind im Jahr 2016 gegenuber dem Vorjahr gestiegen. Dagegen
ist der Umsatz (- 5 %) gefallen. Die Umsatzzahlen beinhalten 59 Objekte mit einem
Kaufpreis von mehr als 10 Millionen Euro. Davon Ubersteigen 4 Objekte die 50 Millionen
Euro Grenze.

Dorsten, Gladbeck, Marl:

Im Berichtszeitraum 2016 sind bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
insgesamt 2.209 Kauffalle bebauter und unbebauter Grundstlcke registriert worden. Dies
sind ca. 8 % mehr als im Vorjahr. Dieser Anstieg begrundet sich vor allem durch den
Dorstener Markt (+ 39 %).

Kreis Mettmann:

Im Erfassungszeitraum wurden im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses im
Kreis Mettmann 3.376 Kaufvertrage Uber bebaute und unbebaute Grundstliicke mit einem
Geldumsatz von rd. 860 Mio. € abgeschlossen. Die Zahl der Kauffalle ging damit gegenuber
2015 umrd. 10 %, der Geldumsatz um ca. 1 % zuruck.
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Auszuge aus den Grundstucksmarktberichten 2017L

= Ennepe-Ruhr-Kreis:

Der Grundstucksmarkt hat im Jahr 2016 insgesamt (einschlie3lich der ungewohnlichen und
personlichen Verhaltnisse) mit 2.855 Kauffallen (2015: 2.768) einen Geldumsatz von 668,5
Mio. € (2015: 497,8 Mio. €) und einen Flachenumsatz von 468,9 ha (2015: 408,4 ha)
erreicht.

Krefeld:

Der Grundstucksmarkt 2016 hat gegenuber dem Vorjahr zugenommen. Der Geldumsatz ist
um 4% auf 621 Mio. EUR gestiegen. Der Flachenumsatz hat um 63% zugenommen und
liegt bei 258 ha. Bei der Anzahl der Kauffalle gibt es einen leichten Anstieg um 1% auf
2.057.
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a Auszuge aus den Grundstucksmarktberichten 2017
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H Verkehrswert vs. Beleihungswert
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Demographische Entwicklung

= Essen:
Demographie Prognose bis 2030: - 3,7%
Regionalverband Ruhr bis 2040: + 3,6%

= Bochum:
Demographie Prognose bis 2030: - 6,4%

= Mulheim:
Demographie Prognose bis 2030: - 3,7%

= Gelsenkirchen:
Demographie Prognose bis 2030: - 5,3%

= Herne:
Demographie Prognose bis 2030: - 6,2%

= Bottrop:
Demographie Prognose bis 2030: - 4,8%

: www.wegweiser-kommune.de :
© Carsten Weber Quelle 9 SRZ PRGN
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Demographische Entwicklung

= Oberhausen:
Demographie Prognose bis 2030: - 4,7%

= Dortmund:
Demographie Prognose bis 2030: - 3,9%
Regionalverband Ruhr bis 2040: + 5,1%

= Dusseldorf:
Demographie Prognose bis 2030: + 3,8%

= Ennepe-Ruhr-Kreis:
Demographie Prognose bis 2030: - 7,8%

= Dorsten, Gladbeck, Marl:
Demographie Prognose bis 2030: - 9,8% (Dorsten)
Demographie Prognose bis 2030: - 1,8% (Gladbeck)
Demographie Prognose bis 2030: - 8,1% (Marl)

uelle: www.wegweiser-kommune.de
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Demographische Entwicklung

= Kreis Mettmann:
Demographie Prognose bis 2030: - 5,0%

= Krefeld:

Demographie Prognose bis 2030: - 3,2%
= Ratingen:

Demographie Prognose bis 2030: - 2,9%

= Velbert:
Demographie Prognose bis 2030: - 8,9%

= Wuppertal:
Demographie Prognose bis 2030: - 4,4%

: www.wegweiser-kommune.de 2
© Carsten Weber Quelle weg SRZ PRGN
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Demographische Entwicklung

Bevolkerungsentwicklung und -prognose
flir die Metropole Ruhr

5.800.000
5.600.000,
Bevolkerungsentwicklung

5.400.000

5.200.000

5.000.000

Prognose

4.800.000

4,600.000

4.400.000
75 80 B85 90 95 00 D5 10 2014 2020 2025 2030 2035 2040
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Demographische Entwicklung

Entwicklung der Bevolkerung nach Altersgruppen in der
Metropole Ruhr von 2014 bis 2040

Unter 20 Jahre 20 bls unter 65 Jahre €5 bls unter 80 Jahre B0 und diter Insgesamt
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Demographische Entwicklung und sonstiges

Veranderung privater Haushalte in der Metropole Ruhr
2010 gegenuber 2030*
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*) Vorausborechnung basierend auf Zeitrelhen des Mikrozensus 2008 bis 2010 (Trendvariante)
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Demographische Entwicklung und sonstiges

Private Haushalte in der Metropole Ruhr
2010 bis 2030* nach ihrer GrolRe

Haushalte mn
4 und mehr

ZweiDarsonen-
haushalle

Einparsonen-
haushalle

2010 2015 2020 2025 2030
*) Vorausberechnung basierend auf Zeltrelhen des Mikrozensus 2008 bis 2010 (Trendvariante)
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Demographische Entwicklung und sonstiges

Wohnungsbestand je 100 Einwohner
in der Metropole Ruhr 2014

: unter 45 Wohnungen je 100 Einwohner
- 45 bis unter 50 Wohnungen je 100 Einwohner
- 50 bis 54 Wohnungen Je 100 Einwohner
- Uber 54 Wohnungen je 100 Einwohner
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Sonstiges

= Weniger grof3e Wohnungen in der Metropole Ruhr:

Die Wohnraumstruktur in der Metropole Ruhr unterscheidet sich von der in den
ubrigen Landesteilen. Hier verfugt etwas mehr als jede vierte Wohnung (28,4 %)
uber funf und mehr Raume. In den Ubrigen Landesteilen fallt der Anteil an grol3en
Wohnungen mit 41 % dagegen deutlich hoher aus. Die meisten Wohnungen in der
Metropole Ruhr (69,3 %) sind Zwei- bis Vierraumwohnungen. Den hochsten Anteil
an Wohnungen mit 5 und mehr Raumen innerhalb der Metropolregion hat der
Kreis Wesel mit 42,5 %, den niedrigsten Anteil hat Duisburg mit 19,9 %.
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n EinfUhrung
E Wertbegriffe

a Auszuge aus den Grundstucksmarktberichten 2016

n Demographische Entwicklung

H Verkehrswert vs. Beleihungswert
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Verkehrswert vs. Belethungswert

= Auszug aus dem Grundstlicksmarktbericht Essen:

9.3.2. Liegenschaftszinssatz fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Liegenschaftszinssatz / Standard-
Kenngrdficn Mittaiwert abwelchung M&an

Liegenschallszinssatz [%) 25 0.8 2,4

9.3.4. Liegenschaftszinssatz fiir Dreifamilienhduser

Livgenschaltszinssalz | Slandard-
Kenngrofean Mitiehwert abweichung Median

Minimum Maximum

1.1 43

Minimum

Llegenschaftszinssatz [%] 3.7 1,1 as

9.3.5. Liegenschaftszinssatz fur Mietwohnhauser
Gewerhlicher Antell am Rohertrag < 20 %

'|.C

Licgenschaftszinssatz /(oo 0o _ Standard- o0
KenngréBen abwweichuny

Liegenschaftszinssatz ["] 54 14 513
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Verkehrswert vs. Belethungswert

= Auszug aus dem Grundstucksmarktbericht Dusseldorf:

Objektgruppe Baujahr

CkE 547 1943 bis 1973 bis as 2008
(durchachnellicre " 204 (ohne Noucay)
Restutaungsdaver
25 bis 45 Jah2)

Ein- wn. 2weilamilien  ause 2,75 % 3,0C %
Dreifamilienhauser 2,75% 3,00%

Licentimssm = mingen ' 2,62 % 350%

NMetsornha.se” '3 3,00 % 3.2=%

pwaval ldwr Saiwal < 20 %

gemiacht ganutze Gabaide 41010 Y 4.7 %
gevrartlicher Anbail 35- 45 %6

Burn-Geac-aft=gabauds 3.258%-6,00 %

Cewerhe 595 % « 657 %
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Verkehrswert vs. Belethungswert

= Auszug aus der BelWertV, Anlage 3, Bandbreiten fur Kapitalisierungszinssatze:

By Ve waissatiher 3 Nutour 3 Jn Dedtscl anc Jslejene Caekey
Yicnhslse
% st %

o caoeatt Zqe bvzueag  a Deutsialard be 2gqeqe OF 2k72)

Gezchetzhe Jge
€% 9le 7 3%

Darhs Jge”

€% 9le 7 3%

Waranrausat:

F 8% niti £ 1%

AF i IFi i ekl

FOS9 nin £ 59

Hi el sd bl o

F SO o & 5%

Iinlke 4, Rer3-Cinr Z-2ane 2n:

F 3% aln £ 3¢

Ao 2 el o

F 5% uiti £ 59

L ornwess Bl afllichee somlelie 1 ke
F 5% niss £ 59

Yol s cwerssbhe, Foaliin Taomhoin
€ 5% viw £ )%

Famatiruy shilie 1 & 3. Bpc tar age .
La% ask I

Far<iauser 15 ksle €
L% st M

Lage s an:
Lo st %

Prcdudicase 2bs Jde
TN e €N
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Verkehrswert vs. Belethungswert

= Auszug aus der BelWertV, Anlage 1, Bandbreite der Einzelkostenansatze fur die
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten:

oy asilr e dsivn
T S vshan
Baudiaian 3 khosnt ko Ba sz o s du Ereee e
Weohnuncer: QU0 J) 32 2/ LLESY
- G3ANEC T NC AN E a
a CE0a0hl sha Ohlakte
Haviheels "% o =% e s iners

1 ladars Flwafsll £ 4ars 2 05chlan, © 335 02 3 i awtasane ahaclnla Selese 1 raees bt mral e e res sz nata “anc s hire anceriassan ==
InstamiihaRknngskosten

axlkdzaunsleers, 12l rags-nslen pio erncatr - Jo2 Nulzlee ol o 22kl s e AL 2ngnlayend, i are e ner o de Uiz e s 32
rasresahireskazian s Ferrks thl yaa

G aagze v Moeckourzh s ol laezlyl o0 az-wzbo ~on 253,303 1 = 3CC00 Cawyn.
NAShI2 3%, 37270% Lrlam, avas 300 F inr
L) axeeiliche CK ekcz €Infac 21 5131dancs Lre S2Ereaucaa s e v 13lel p3acglen -2 mehrslE 300,20 Zurn M
NA%hIs 3% a2z Lrlam ana f 0 F i
2. 3. MohneCETLLI L €Cern bl the websLee r b yers v zteresid O adHE Izl i 2 0len sy nehr 1% 1 000 L ke
U U2 2, 2320 2k LT ki, AL Luiigir
FRE R ARV - NTTRRN S T KK N T IO VTP R IR ARCES ICRTTTIN S IO R TR I T R R Y ST T
0,75 biz " 7, auz0 2k Lr xigwicy, ICC Cuciyir
CErA 2 0 213t el s e 30 00 s WU et e 2 Il
Mictasst aBNaqINs
b S hale 23R derneel
a e bl ha Jhlabtes <5 adarre=
Mudba niviv wngur iviw
Ze1athrn cLaaes A2 Al HarEhl 1R E¥E O ARANCEREN nslan 1A AN AL N
3 a2 k= damiziaunesr sk
OEORANYY T S halArE LI T gl 1t G hEATIARE L e e o H T s S0 shande, er 0 PRecnlAer T valer: 0% Fla n3E
X QFTrLEs k=" 3 nla 3 ingsr =ik
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Verkehrswert vs. Belethungswert

= Auszug aus der SW-RL, Anlage 3, Ubliche Gesamtnutzungsdauern

Orenderungeawerie fir dle Ulche Gasarminuizunysdausr
bel ordnungegemifer Inetandhaltung
Je cogh Zwstos ouf dem Srucdetuciemerkt A d e e 2usetzenc s Gssamin 1z, ndscaue’ :ochverdandiz 2u oest
~en Lhd AU Raglcnen.

Freztz-e~de Ein unc Zesita~ liz-hé. zer, Dopoel-auzes. Reihen-fuzer
Slanchirosl de 1
HSlancdarnslin ?
sStanckarnst.de
Stznokarost fe &
Stznclrcat. e U

o
a e
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ELIEN BN
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[
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Verkehrswert vs. Belethungswert

= Auszug aus der BelWertV, Anlage 2, Erfahrungssatze fur die Nutzungsdauer

baulicher Anlagen:

Al Vunh~w farhatliche T ng gn e 1srhlasd bh=lgg=ne Db rKRY
Vyoh-hauzer
25 Lig 0 _xhiry
GIwIrblizhe N.ttung iin Jctszhiznd Celezene O2jelie:
Al Gesthats- nd | rhsnae”
3Zblze0Jacre
wisrenh3ae” | 17ka 7R 1ten
12 Bz 50Jacre
IInt=1g nd Gas1st=stene
IZhlz 40Jacre
| 2ndwit=cht ch gesitzte 1 jeFe
12 bIz 40Jacre
11 nllzen, B-ha El-richtu-gen Alen -nd =49cgzhel~c:
1S hiz=40Ja 1w
| zgemzle s ' IkIn T sgesan ="
|2 blz 40Jacre
| =Fritmmns=nz | Hip-nan age-!”
12 hlz 30Jacre
1'a‘<ha aer
|2 blz 40Jacre
Hil- nid accmarke, Ve s ralr hern k=
12 hlz 30Jacre
lankate Ieh
12 BIZ 30Jacre
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Verkehrswert vs. Belethungswert

= Auszug aus der BelWertV, § 13, Ermittlung des Ertragswerts in besonderen
Fallen:

- (1) Verbleibt bei der Minderung des Reinertrags um den Verzinsungsbetrag des
Bodenwerts nach § 9 Abs. 2 kein Anteil fur die Ermittlung des Ertragswerts der baulichen
Anlage, so ist als Ertragswert des Beleihungsobjekts abweichend von § 8 Abs. 3 nur der
Bodenwert anzusetzen. Der Bodenwert ist in diesem Fall um die gewohnlichen Kosten zu
mindern, die aufzuwenden waren, um das Grundstlick vergleichbaren unbebauten
Grundstucken anzugleichen. Gewohnliche Kosten im Sinne des Satzes 2 sind

insbesondere die Abbruchkosten fur die baulichen Anlagen.

(2) Bei einer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage von weniger als 30 Jahren ist auch
der Anteil des Bodenwerts am Ertragswert auf die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlage zu kapitalisieren oder es mussen die Abbruchkosten der baulichen Anlage
ermittelt, ausgewiesen und vom Ertragswert abgezogen werden.

(3) In Fallen, in denen der Bodenwert mehr als die Halfte des Ertragswerts ausmacht, sind
im Gutachten die bei der Ermittlung des Bodenwerts zugrunde gelegten Annahmen zu
begrinden und die Voraussetzungen fur eine Ersatzbebauung und die dafur
gegebenenfalls notwendigen Aufwendungen besonders darzulegen.
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Ausblick — ich habe leider auch keine Glaskugel... !
= Wo entstehen neue Flichtlingsheime?

= Neue Sanierungsgebiete?

= Steigen Preise weiter?

= Weiter sinkende Renditen?

= Interessieren den Markt gesetzliche Regelungen?
Kappungsgrenze?
Mietpreisbremse?
Kundigungsfristen?
Baurechtliche Vorgaben?

= Der spread zwischen Markt- und Beleihungswert wird immer grofl3er?
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Kontakt

Haben Sie noch Fragen?

Carsten Weber

CIS HypZert (F)

Recognised European Valuer (REV)
Immobilienbewerter (IfS)

Mitglied im BIIS e.V.

ehrenamtl. Mitglied im GAA der Stadt Essen

Moorenstrale 1
45131 Essen

Telefon: +49 201 785752
Telefax: +49 201 785852

Internet:  www.wertermittlungsteam.de
Email: mail@wertermittiungsteam.de
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