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WERTERMITTLUNG

Gutachten zum Mietwert einer
groB3en Wohnung

Die Bestimmung der Mietpreise von Wohnungen, die aufgrund ihrer GréBe nicht mehr im Mietspiegel er-
fasst sind, erfordert insbesondere in Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten haufig die Einschal-
tung eines Sachverstandigen. Im konkreten Fall wurde die Ermittlung der ortstblichen Miete fir die
190,9 m? groBe Wohnung in der MusterstraBe einer stiddeutschen Stadt beauftragt. Die Objektbesichti-
gung, bei der die gesamte Wohneinheit inkl. der gemeinschaftlich genutzten Flachen besichtigt werden

konnte, fand im Juli 2018 statt.

Mikro- und Makrolage
Bei der Musterstadt handelt es sich

um einen Stadtkreis. Handels-,
Handwerks- und Industriebetriebe
sowie  zahlreiche Dienstleistungs-

unternehmen in  marktstrategisch
gunstiger Lage bieten zukunftsorien-
tierte Perspektiven. Die Arbeitslosen-
quote liegt mit knapp 5 % unter
dem Bundesdurchschnitt von 5,5 %.
Die positive Bevolkerungsentwick-
lung setzt sich laut Prognose des zu-
standigen Statistischen Landesamtes
bis 2035 fort. Die bisherige Entwick-
lung der Altersstruktur zeigt zwar ei-
nen demografischen Wandel im Zeit-
ablauf, dessen AusmalB hat jedoch
keine feststellbaren Auswirkungen
auf den Immobilienmarkt.

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb
des Innenstadtkerns und ist verkehrs-
maBig sowohl Uber das StraBennetz
als auch den OPNV gut angebunden.
Vor dem Gebdude verlduft eine stark
befahrene BundesstraBe. Die Nach-
barschaftsbebauung ist weitgehend
homogen. Sie besteht Uberwiegend
aus Mehrfamilienhdusern.

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Die Vergleichsmiete als ortslbliche
Vergleichsmiete wird aus den Ubli-
chen Entgelten (geregelt in § 558
Abs. 2 BGB) gebildet, die in der Ge-
meinde oder einer vergleichbaren
Gemeinde in den letzten vier Jahren
fir Wohnraum vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieBlich der energeti-
schen Beschaffenheit und Ausstat-
tung vereinbart oder gedndert wor-
den sind. Nicht bericksichtigt wird

Der Immobilienbewerter e 1/2019

bei der Ermittlung Wohnraum, bei
dem die Miethdhe durch Gesetz
(Kostenmiete) oder im Zusammen-
hang mit einer Férderzusage (Bewil-
ligungsmiete) festgelegt worden ist
(sozialer Wohnungsbau, Mietpreis-
bindung). In den Gemeinden in
Deutschland, in denen es einen quali-
fizierten Mietspiegel gibt, wird die
Vergleichsmiete im Mietspiegel wie-
dergegeben. Existiert kein Mietspie-
gel, kann die Vergleichsmiete gem.
§ 558a Abs. 2 BGB Uber eine unab-
hdngige Mietdatenbank (nur in Han-
nover), mindestens drei vergleichbare
Objekte und/oder ein Sachverstandi-
gengutachten vom Vermieter dem
Mieter gegenliber nachgewiesen
werden. Die ortstbliche Vergleichs-
miete ist MaBstab flr die Recht-
maBigkeit einer Mieterhbhung bei
nicht preisgebundenem Wohnraum,
wenn nicht eine Staffelmiete oder In-
dexmiete vereinbart wurde.

Mietspiegel

Die ortstbliche Vergleichsmiete wird
in der Musterstadt auf Basis des qua-

lifizierten  Mietspiegels 2017/2018
festgestellt. Dieser ist fur Wohnun-
gen mit einer Wohnflache bis maxi-
mal 150 m? ausgelegt. Mithilfe einer
Regressionsanalyse kann eine Regres-
sionsfunktion ermittelt werden. Diese
Funktion gibt den Zusammenhang
zwischen WohnungsgréBe und relati-
ver Miete, d.h. der Miete in €/m? als
Basismiete, wieder. Die Bestimmung
der Basismiete des Mietspiegels fur
Wohnungen mit einer Wohnflache
von mehr als 150 m? ist aus metho-
discher Sicht problembehaftet, da
der Wertebereich auBerhalb des Defi-
nitionsbereichs der Regressionswerte
liegt. Es wird also unterstellt, dass
auBerhalb  des Definitionsbereichs
(Wohnflachen gréBer 150 m?) der
gleiche Zusammenhang wie inner-
halb des Definitionsbereichs besteht.
Um Verzerrungen moglichst gering
zu halten, werden die Basismieten
aus dem Mietspiegel fur Wohnfla-
chen innerhalb einer Bandbreite von
135 m? bis 150 m? Wohnfléche ana-
lysiert. Die Regressionsanalyse ergibt
sich somit wie folgt:

Regressionsanalyse
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Abb. 1: Regressionsanalyse der Basismiete fiir Wohnungen mit einer Wohnflache von 135 m?
bis 150 m?. Quelle: Mietspiegel der Musterstadt 2017/2018
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Fur die Wohnung mit 190,90 m?
Wohnflache ergibt sich somit eine
Basismiete in Hohe von:

(-0,0252 x 190,90) + 12,302 =
7,49132 €/m? = rd. 7,50 €/m?.

Gesamtmiete als Basismiete:
190,90 m? x 7,50 €/m? =
1.431,75 €/Monat.

Die weiteren Zu- und Abschldage
sind auf Basis des Mietspiegels indi-
viduell fur die jeweiligen mietwert-
bestimmenden Merkmale zu ermit-
teln.

Kostenmiete

Die Herstellungskosten einer Woh-
nung mit mittlerem Standard liegen
derzeit bei rd. 1.850,00 €/m?
Wohnflache. Die Gesamtnutzungs-
dauer eines entsprechenden Ge-
baudes liegt bei rd. 80 Jahren,
wenn nach ca. 40 Jahren eine
Kernsanierung erfolgt, insofern ist
von einer Restnutzungsdauer von
jeweils 2 x 40 Jahren auszugehen.
Der Sachverstandige geht von ei-
nem durchschnittlichen  Liegen-
schaftszinssatz fir Wohnnutzungen
von 2,0 % (Bertcksichtigung der
Lage an einer BundesstraBe) und
einem Risikoausgleich fir Investo-
ren (Gewinnaufschlag) von 10 %
aus. Es ergibt sich folgende Kosten-
miete als Basismiete:

Zusammenfassung

Folgende Basismiete konnte auf der
Grundlage einer Regressionsanalyse
mit den Daten des Mietspiegels er-
mittelt werden:

dies nicht der Fall, so wirde ein
wirtschaftlich  denkender Investor
keine Wohnung bauen oder kaufen,
da die Investition von Anfang an zu
einem Verlust fuhren wirde. Die
Kostenmiete bestatigte die aus den

Wohnung Wil. m? €/m?

€/Monat €/Jahr

Musterwohnung 190,90 7,50

1.431,75 17.181,00

Auf der Basis einer Kostenmiete er-
gab sich ebenfalls ein Mietwert als
Basismiete in Hohe von 7,50 €/m?.

Die auf Basis der Regressionsanalyse
ermittelte Basismiete bericksichtigt
die WohnungsgréBe entsprechend,
und das BestimmtheitsmaB (R?) ist
mit 0,9897 nahe dem Wert von 1,0.
Der hochst mogliche Wert  von
R? liegt bei 1,0. Das Bestimmtheits-
maB zeigt den starken Zusammen-
hang zwischen WohnungsgréBe
und Mietwert.

Da die WohnungsgréBe auBerhalb
des Definitionsbereichs des Miet-
spiegels liegt, wurde die Basismiete
noch als Kostenmiete ermittelt. Da-
bei ist davon auszugehen, dass ein
Vermieter die Miete so kalkulieren
wird, dass zumindest seine Kosten
fur die Herstellung bzw. den Kauf
der Wohnung und ein kleiner Risi-
kopuffer (Gewinnaufschlag) durch
die Miete gedeckt werden. Ware

Basisdaten Bewertungsobjekt
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,00 %
Zeitrentenbarwertfaktor 27,3555 RBF
Wiedergewinnungsfaktor 0,03556 WGF
Berechnung der HK €/m? WGF €/m?/Jahr €/m?/Monat
Kostenmiete
Kostenmiete Gebdude | 1.800,00 0,036556 65,80 5,48
Bodenwertverzinsung BW €/m? LSz

800,00 2,00 % 16,00 1,33
Berechnung KMGG €/m? Zuschlag
Gewinnspanne

6,81 10,00 % 0,68

Kostenmiete der zu bewertenden Wohnung insges. 7,49
Kostenmiete der zu bewertenden Wohnung insges. rd. 7,50
Tab. 1: Berechnung der Basismiete
Legende:
HK Herstellungskosten
WGF  Wiedergewinnungsfaktor
BW Bodenwert
LSz Liegenschaftszinssatz
KMGG Kaltmiete als Grundlage fur Gewinnzuschlag

Daten des Mietspiegels abgeleitete
Miete in Hohe von 7,50 €/m?.

Fur die Musterwohnung in der Mus-
terstadt wird ein Mietwert in Hohe
von 7,50 €/m? pro Monat bzw.
1.431,75 €/Monat begutachtet.
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