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1 Einleitung

Der immensen wirtschaftlichen Bedeutung des Imnmmharktes entsprechend,
gibt und gab es immer schon die Notwendigkeit, d&art einer Immobilie monetar
auszudricken. Sei es, um Erbstreitigkeiten auggemra sei es, den
Versicherungswert einer Liegenschaft zu ermittelher den Wert einer Immobilie
im Interesse der Glaubiger und Anteilseigner vstiéls festzustellen.

Dem jeweiligen Zweck der Bewertung entsprechenddwdre Zielrichtung eine
andere sein; beim  Versicherungsgutachten kann esr dmuliche
Wiederherstellungswert sein, in der Regel jedochid wnan bestrebt sein, einen
.Marktwert" zu ermitteln, bei welchem der Bewerteachtet, den voraussichtlich am

Markt erzielbaren Preis zu simulieren.

Zum Zwecke der Immobilienbewertung stehen - ungedclder zahlreichen
Unterschiede im Detail - drei grundsatzliche Aneérur Verfigung, auf die sich
sowohl die nationalen als auch die internationatf&hren letztlich zurickfihren

lassen.

Einerseits ist dies das Vergleichswertverfahrenlches bei ausreichender Anzahl
verfugbarer und gleichartiger Objekte einen unriitteen Rickschluss auf das
entsprechende Marktsegment zulasst und damit dmaitietbarsten Ergebnisse
erwarten lasst. Dieses Verfahren wird sich insbéson bei gleichartigen, ahnlich
beschaffenen Objekten (Eigentumswohnungen, Einfanfifiuser udgl.) umsetzen
lassen, bei denen relativ einfach eine genligen@egfmzahl vergleichbarer Objekte
gefunden werden kann; die Bedeutung des Vergleietisarfahrens erstreckt sich
jedoch insofern auch auf alle anderen Verfahresil die Eingangsparameter auch
wieder durch Vergleiche mit anderen Objekten abtgtleverden mussen.

Ein weiteres Verfahren ist das Sachwertverfahreabddwerden die zur Herstellung
des Gebaudes erforderlichen Aufwendungen - demr Alav. der Abnutzung

entsprechend abgemindert - zur Ableitung einer ¥gdabe herangezogen, wobei



der gebaudeunabhangige Bodenwert wiederum durclglé/ensobjekte aus dem
simulierten Markt abgeleitet werden mussen.

Beide Verfahren erfordern somit eine ausreichemm®®grAnzahl an Vergleichsdaten
und beziehen sich Uberwiegend auf Immobilien, denvEigentimer auch selbst

genutzt werden.

Der Dritte Ansatz bezieht sich auf den Ertrag bden mdglichen Ertrag aus einer
Liegenschaft und berilicksichtigt damit, dass einf38b der nicht eigengenutzten
Immobilien zur Erzielung von laufenden Einkinftererd, und sich der Wert der
Liegenschaft daher mittelbar auch aus der HOohe Besthaffenheit der Einkinfte
ableiten lasst, ja der Wert des Objektes aus Btibkung des Marktes genau daraus
erwachst, dass sich Ertrage damit erzielen lassen.

Freilich erfordert auch dieses Verfahren den Emsan Vergleichswerten, da sich
letztlich sowohl die nachhaltig erzielbaren Ertragds auch die zugrunde zu
legenden Kapitalisierungsparameter nur wieder dufehgleiche mit dem Markt
bzw. aus anderen Markten (Kapitalisierungszinssdtie Immobilien aus den
Kapitalmarktzinsen etc.) ableiten lassen.

Im Rahmen dieser Methode ist es daher erforderldih, nachhaltig aus einer
Immobilie zu erzielenden Ertrédge zu erheben unéruAhwendung entsprechender
Rechenverfahren und Vergleichsdaten einen entspnelem Ertragswert zu

kalkulieren.

Die Themenstellung der gegenstandlichen Arbeit tsiebs vor, die
Bewirtschaftungskosten bzw. deren Berlicksichtigurmgy der Ableitung eines
tragfahigen, nachhaltigen Reinertrages zu belenchiel die aktuell angewandten

Anséatze zu hinterfragen bzw. zu prufen.

Es werden daher in einem ersten Schritt die akhatibnal angewendeten Methoden

dargestellt und in einen internationalen Kontexdteght.

Im Vergleichswertverfahren wird die Hohe der Besghiaftungskosten nicht explizit

erhoben, sondern flie3t Uber die vom Markt gebddeVergleichswerte ein. Im

L vgl. Kranewitter 2007: 1ff



Bereich des Sachwertverfahrens werden die Bewatfaomgskosten bei
Normabweichungen relevant und finden im RahmenAdiarswertminderung bzw.
Wertminderung wegen Bauschadens Bericksichtigureg.dBn ertragsorientieren
Bewertungsmethoden  (Ertragswertverfahren, DCF) -sgamommen der
.Maklerrendite* bzw. der Kapitalisierung im Rahmeimer ,All risks yield®, bei der
diese Kosten in den Kapitalisierungzinssatzen miitdesichtigt sind - explizit
erhoben werden, um den bewertungsrelevanten Reigedus dem Rohertrag

ableiten zu kénnen.

Aktuell geschient dies in Osterreich (blicherweisauf Basis von
Quadratmeteransatzen bzw. in Prozent bzw. Promaitleien von den Ertragen oder
Herstellungskosten und betrifft jene Bewirtschaffskosten, die nicht
L-umlagefahig“ sind, also nicht an den Bestandsnehmeiterverrechnet werden
konnen. Naturlich bleiben diese Kosten aber auct agertbestimmend, wenn diese
vom Nutzer getragen werden, da dieser - ceteribym- einen niedrigeren Mietzins
leisten wird, bzw. das Objekt dann ein hoheres staadsrisiko aufweisen wird.

Die Grundlage der Bewertung, der Reinertrag, siskimit bei steigenden
Bewirtschaftungskosten.

Insgesamt hat die Bedeutung der Bewirtschaftungskes unabhangig wer diese zu
tragen hat — im Bewusstsein der Nutzer zugenommeeyse ,green building” -
Anséatze und die Frage nach der Energieeffizienz&ebauden zeigt, dass allgemein
mit steigenden Energiekosten gerechnet wird, bav.\dlunsch nach nachhaltigem
Umgang mit endlichen Ressourcen zugenommen hat.

Nach Ansicht des Autors wird daher — auch bei dkhexh niedrigen Energiekosten
— die Frage der sich langfristig ergebenden Folgieko aufgrund ungentgender

Energieeffizienz weiter zunehmen.

Die Bewirtschaftungskosten werden Ublicherweisefoligt untergliedert
Abschreibung, Betriebskosten, Instandhaltungskoaterwaltungskosten,
Mietausfallwagnis und Modernisierungskosten.

Der Begriff der Bewirtschaftungskosten bzw. des Besehaftungsaufwandes
betrifft daher im weitesten Sinn alle mit dem Geiotaeiner Immobilie verbundenen

laufenden Kosten; im Lebenszyklus einer Immobiliberireffen diese die



Herstellungskosten oft um ein Vielfaches.
NaturgemalR sind diese Kosten daher sowohl fir deteed als auch — bei
Ertragsimmobilien — fir den Bestandgeber bedeutsartschaftliche Positionen,

deren Hohe sich im Wert der Immobilie massiv wigergelt.

- Vorgehensweise

Nach Studium der einschlagigen Fachliteratur ltedaturverzeichnis wurde zunachst
ein kurzer Abriss Uber die Thematik der Bewirtstinagskosten in Osterreich und
im internationalen Kontext gegeben, bzw. werden diggewandten Methoden
dargestellt.

Dies Ansatze werden durch die Analyse entsprechermigenmaterials aus der
Praxis Uberpruft, wobei kritisch hinterfragt werdeoll, ob die angewandten
Methoden und Ansatze sich in diesen Daten widegstme bzw. wo es
Abweichungen gibt.

Die Daten wurden in anonymisierter Form von Wiendausverwaltungen
tubernommen und beziehen sich auf in Wien gelegemaobilien und beinhaltet
Betriebs- Bewirtschaftungs- und Instandhaltungs-w.bzZnstandsetzungskosten
(wAuRerordentliche Instandhaltungskosten®) der 8at#99 bis 2009.

Der gesamte Datenbestand wurde zunachst um Hausesinigt, die nicht
reprasentative Werte erwarten lassen (Hotelimmatili Sanierungsprojekte,
strategische Leerstande, Sonderfalle) und sodafolgende Jahresklassen unterteilt:

- Gebaude mit Baujahr bis 1945

- Gebaude mit Baujahr zwischen 1945 und 1974 (Beder ,Olkrise*)
- Gebaude mit Baujahr zwischen 1974 und 1999

- Gebaude ab Baujahr 2000

Innerhalb dieser Immobiliengruppen wurden die Geleain weiterer Folge nach
Nutzungen unterteilt:

Wohnnutzung, Blaronutzung, Mischhauser.

Eine weitere Unterteilung in GréfRenklassen wurde ausreichender Anzahl von

Vergleichsobjekten vorgenommen, um gegebenenfallerkennen, wie sich die



GrolR3e der Immobilie in Hinblick auf die Kostenstiukauswirkt.

Insbesondere bei Gebauden bis Baujahr 1945 (alsokthkessischen Wiener Altbau)
herrscht sehr haufig eine gemischte Nutzung desa@ks vor, wobei Biro-
Wohnnutzungen — unter Umstdnden auch Geschafte en BG-Zonen -
nebeneinander in einem Gebaude existieren; befulendnung dieser Hauser wurde
nach der tGberwiegenden Nutzungsform vorgegangenruddeifelsfallen bzw, da,
wo das Verhéltnis in Hinblick auf die Ertrdge relatausgewogen war, zu
Mischhausern zugeordnet.

Im Ergebnis unterscheiden sich — wie vom Autor et@la— die Kostenanteile fir
Wohn- und Mischhauser in den jeweiligen Gréf3enkaieg im Altbau jedoch nicht
wesentlich, zumal sich die technische AusstattuagBiiros und Wohnungen in
diesen Gebaudetypen kaum unterscheidet.

In Hinblick auf die dblichen Anséatze der Bewirtsftbagskosten in der
Ertragswertermittlung auf Grundlage von Prozentséiam Rohertrag (siehe Kapitel
6.2, Seite 34) ergeben sich nach Einschatzung de®r#\ jedoch namhafte
Unterschiede, da die Ertragskraft einer UberwiegeadWohnzwecken genutzten
Gebaudes erfahrungsgemafd geringer ist, als bei hhligzungen bzw. bei
gewerblicher Nutzung, zumal im Regelfall bei gevlielbgenutzten Objekten die fur
den Vermieter glnstigere Verrechnung eines angemessMietzinses (§8 16 Abs. 4
MRG) statthaft ist und daher die Ertrage im Verghezum tblicherweise zuldssigen
Kategorie- oder Richtwertmietzins hoher ausfallearden. Eine Ableitung von
Bewirtschaftungskosten aus dem Rohertrag misstéeimsalso Rucksicht auf die

Nutzungsart bzw. auf die erzielten Miethéhen nehmen

- Problemstellung/Arbeitsmethoden

Nach der Bereinigung und Segmentierung des Datéarimss wie unter Punkt 2

beschrieben wurden die Daten wie folgt ausgewertet:

Fur alle Segmente und jedes Geschaftsjahr wurderahresertrage, die Flachen,
Betriebskosten, die an den Mieter weiter verreclmatden, wenn vorhanden, die
dem Mieter weiterverrechneten Aufzugskosten, diehtnian den Mieter weiter

verrechenbaren Bewirtschaftungskosten, die laufendstandhaltungskosten sowie

die ,auf3erordentlichen* Bewirtschaftungskosten bgro und den jeweiligen



Rohertragen und den Normalherstellungskosten gégengestellt, um auf diese
Weise tragfahiges Datenmaterial zur Uberprifungideder aktuellen Literatur zu
findenden Ansatze zu gewinnen.

Im Zuge der Auswertung hat es sich angeboten, diecom Mieter zu tragenden
Kosten zu erheben, auch wenn diese im Ertragswétven nur mittelbare
Bedeutung haben.

Nachdem der Reinertrag in allen Formen der ertragsierten
Immobilienbewertung die Grundlage fir die Ermitdurdes Immobilienwertes
darstellt und sich dieser aus dem Rohertrag altiigler Bewirtschaftungskosten
ergibt, so lasst sich grundséatzlich festhaltens dgsingere Bewirtschaftungskosten
ceteris paribus zu hoheren Reinertrdgen und damitbheren Ertragswerten fuhren
mussten.

Die Auswirkungen professioneller Immobilienbewitiaftung (Hausverwaltung,
Facility-Management), als Kostenoptimierungsfaktor bei den
Bewirtschaftungskosten darf daher nicht unters¢hé&zden, zumal diese Kosten —
auch wenn eine Uberrechnung an Mieter moglich isaeh wie vor ertragsmindernd
und daher wertbestimmend sind.

Diese Tatsache wird in der Ertragswertberechnung mittelbar Uber die
Berucksichtigung des Restwertes oder Uber den aarypen

Kapitalisierungszinssatz berticksichtigt.

Unter den Begriff der ,Betriebskosten — Mieter“|éa folgende Kostenpositionen,
insofern diese an den Mieter weiter verrechnet emrdlonnten (vgl. hierzu die
Ausfuhrungen Uber die Zulassigkeit der Weitervdrmemg in Kap. 5.4):

Léhne, Gehalter, Abfertigungen, gesetzliche Soamfalandungen im
Zusammenhang mit der Hausbetreuung, Beheizungu&aieng und Reinigung der
Allgemeinflachen; Wasser und  Abwasserkosten, Saggbekampfung,
Winterdienst, Aul3enflachenreinigung und Pflege, r#échenpflege,
Grundbesitzabgaben und Steuern, Millentsorgung, a@kdversicherungen,
Wartungs- und Servicearbeiten, Verwaltungshonora®ewachungs- und

Portierdienste, Kosten von Brandmeldeanlagen.

Unter dem Begriff der ,Betriebskosten — Vermietewiurden jene Kosten



zusammengefasst, die aufgrund gesetzlicher Vofsader Vertrag nicht auf den
Mieter Uberwélzt werden kénnen, und mit dem laugan@etrieb des Objektes in
Zusammenhang stehen: Werbungs-Vermarktungskoseansiandskosten (im Sinne
von Betriebskosten, die aufgrund Leerstandes eMi@teinheit vom Vermieter
getragen werden missen), Beratungs- und Rechtgskosten,
Verwaltungshonorare, sofern neben den von Mietetragenen Kosten angefallen.

Unter dem Titel ,Instandhaltungskosten“ wurden jeram Bestandgeber getragenen
Aufwendungen verstanden, die dazu aufgewendet wardessen, das Mietobjekt in

brauchbarem Zustand zu erhalten: Reparaturen araudebHeizanlage, Wartungs-
und Servicearbeiten und dergleichen.

Die ebenfalls erhobene Kategorie ,aufRerordentliclmstandhaltung” umfasst jene

Kosten, die uUber die laufende Instandhaltung hindeoR3reparaturen und

Sanierungen umfasst; sofern Mietern Ersatz fur rlgea Leistungen ausgezahlt

wurden, sind diese ebenfalls unter diesem Kostekigaaricksichtigt.

Die Neuherstellungskosten, welche diesen Kostetipnen entgegengestellt wurden
sind in ihrer GréRenordnung von Steppan in Krartewit2007: 285 tbernommen

und unter Anwendung des Baupreisindex auf das jsWweirachtete Jahr angepasst.

In Hinblick auf die durchschnittlich gré3eren Rauihkn bei Altbauten erfolgte ein

10% Zuschlag fur diese Liegenschaften; die Ausstgqualitat der Gebaude wurde
Uber die baujahrestypische Qualitdt pauschal berciogt; die dort angefuhrten

Richtpreise fur Herstellungskosten beziehen sidhdeel Nutzflache und enthalten

die gesetzliche Umsatzsteuer (20%um Zwecke dieser Arbeit (und da der Autor im
Regelfall ausging, namlich, dass den Vermieternstarerabzug zusteht) wurde
dieser Faktor als Abschlag bertcksichtigt, bzwwveiterer Folge in Ihrer H6he durch

den Ansatz von Baunebenkosten in derselben Holgeglishen.

Nachdem alle relevanten Kostenpositionen und deetlréeebene Gegenuberstellung
zu den Rohertrdgen und den Neuherstellungskosttallenwurde, konnten daraus
Ruckschlisse Uber den Zusammenhang beziehungsvekésesachgerechteste

Ableitung dieser Kosten getroffen werden. Zur besseéV/ergleichbarkeit wurden

allen die Kosten den Steigerungsraten des Verbempodisindex und des

Baupreisindex gegeniber gestellt.



2 Das Ertragswertverfahren

Die Grunduberlegung aller Arten der Ertragswertbeneing liegt darin, den
laufenden Ertrag, der aus einer Liegenschaft gerogerden kann als das
wertbestimmende Moment des entsprechenden Objektesehen und denselben
daher im Wege der Kapitalisierung dieser laufen@emage abzuleiten bzw. zu

errechnen.

Dem Wesen nach sind Ertragswertverfahren dahealllolent zu praferieren, wo es
sich um Immobilienkategorien handelt, die dazu drelfaufend Ertrage abzuwerfen,
wie dies beispielsweise bei Zinshausern, Burogeddudtinkaufszentren und
dergleichen der Fall ist; diese Betrachtungsweisekd sich mit der Sicht des
Marktes, der den Wert des Objektes in Relationearulrtragen sieht.

Der Grundgedanke ist sehr alt und findet sich eséi Art beispielsweise bereits im
Alten Testament -3. Buch Mose - Levitikus 25,14-16:

»Wenn du deinem Stammesgenossen etwas verkaufstoodigim etwas kaufst sollt
ihr einander nicht Ubervorteilen. Kaufst du von rden Stammesgenossen, SO
bertcksichtige die Zahl der Jahre nach dem Jubeljabrkauft er dir, dann soll er
die noch ausstehenden Ertragsjahre bertcksichtigerhoher die Anzahl der Jahre,
desto héher berechne den Kaufpreis; je geringerAsizahl der Jahre, desto weniger

verlang von ihm; denn es ist die Zahl von Erntéayén, die er dir verkauft*

Der Wert ergibt sich also aus der HOhe und DausrEtérages - daran hat sich bis
heute nichts verdndert und die einfachste, unctlibtiveise erste Grobeinschétzung
eines Immobilienangebotes erfolgt am Markt immercmodurch die simple
Gegenuberstellung von jahrlichem Rohertrag zum geeliten Kaufpreis im

Rahmen der sich daraus ergebenden Maklerrenditer(@nnahme ewiger Ertrag).

Rohertrag p.a/Kaufpreis*100 = Maklerrendite

2 vgl. Kleiber (2002): 128



Bei den von \vielen Maklerhdusern publizieren Reratigaben fir
Investmentgeschéfte handelt es sich in der Regeliase ,Maklerrendite” - je nach
Markt wird hier eine Brutto oder Nettorendite anglegn - je nachdem, ob die

Kaufnebenkosten berlcksichtigt werden, oder nicht.

In bewertungstechnischer Sicht entspricht das Mwegeeinem vereinfachten
Ertragswertverfahren, bei welchem auf Basis eineigen Rente (also ohne
Berucksichtigung einer sachgerechten Restnutzungspadie Risiken/Chancen
beziehungsweise das Investitionsrisiko in einerrkstam Kapitalmarkt orientierten
Zinssatz abgebildet werden (,All risks Yield®).

Dieser Grundansatz ermoglicht nur eine sehr grobescBatzung, da auf die
Besonderheiten des Einzelfalls nur 0ber die grobéellsShraube des
Kapitalisierungszinssatzes eingegangen werden kBnnist daher vor allem bei
gleichartigen Immobilien und einer  grof3en Anzahl rfingbarer

Vergleichstransaktionen sinnvoll einsetzbar.

Aus historischen Grinden ist dieses Verfahren ingldamerikanischen Raum weit
verbreitet, zumal die Bestimmung des Reinertragedacher ist, da bis auf
Mietausfallwagnis und Verwaltungskosten in der Regjee Kosten vom Mieter

getragen werden.

Die Gegebenheiten des Osterreichischen Immobiliektes erfordern eine

differenziertere Betrachtungsweise, bei welcherRkenertrag der Liegenschaft dem
Einzelfall entsprechend aus den Rohertragen abgeveerden muss.

Ein expliziter Ansatz der einzelnen Abzugspositioneie Instandhaltungskosten,
Leerstandsrisiko, sowie auch der Ansatz einer saeohten Restnutzungsdauer
(daher auch die separate Betrachtung der Verzinsiewy grundséatzlich ewig

nutzbaren Bodens) fuhren nicht nur zu groRerer parenz und damit besseren
Nachvollziehbarkeit, sondern ist auch deshalb sarauipter, weil vielfaltige

gesetzliche Regelungen es teilweise unmoglich mmackKesten auf die Mieter

umzulegen.

3 vgl. Roth in der SV (2003): 87; Bienert/Reinbardg-unk/Bienert (2009): 486
4 vgl. Bienert in Funk/Bienert (2009): 134ff
5 vgl. Brinsa (2007): 120; Mackmin (2006): 84



Fachgerecht Immobilienbewertung erfordert daher @&ietrachtung aller den
Lebenszyklus eines Objektes betreffende Kostenarmahaltungskosten, Kosten des
laufenden Betriebes, Verwaltungskosten, Leerstargisk - unabhéngig davon, ob

diese an den Mieter weiter verrechnet werden kdmmaen nicht.

2.1 Ertragswertverfahren in Osterreich

Die  Rechtsgrundlagen  der Liegenschaftsbewertung defin sich im
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG, BGBL. 150/1992velches die
Realschatzordnung aus 1897 abgeldst hat.

Das LBG bezieht sich dem Wortlaut nach nur aufagiiche und in gewissem
Umfang auch verwaltungsbehoérdliche Verfahren undssmim Rahmen privater

Wertermittlung daher nicht zwingend angewendet eerd

Das LBG lasst dem Sachverstandigen bewusst eingena@pielraum und regelt die
zulassigen Verfahren nicht abschlieRend, sondezieliesich in § 3 Abs. 1 LBG auf
den jeweiligen Stand der Wissenschaft und bietetitsdie notwendige Flexibilitat
zur Anwendung aller wissenschaftlich anerkanntent¥vmittiungsansatze, so dass
auch neue internationale Verfahren in Osterreidissgig sind und rasch angewandt

werden konnen, wenn sich dies als zielfihrend estwei

Das Ertragswertverfahren ist ein im LBG explizitngantes und in seinen

Grundzigen geregeltes Verfahren:

»8 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert d8ache durch Kapitalisierung des
fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwalda oder erzielten Reinertrags
zum angemessenen Zinssatz und entsprechend dewarteeden Nutzungsdauer

der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, deder Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzigs tatsachlichen Aufwands fir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sachewi@schaftungsaufwands) und
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der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich deinéttrag; die Abschreibung
ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei Kapitalisierung berucksichtigt
wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Ulbesdauf das Ausfallwagnis und

auf allfallige Liguidationserlése und Liquidatioredten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermgatung von Aufzeichnungen nicht
erfal3bar oder weichen sie von den bei ordnungsgem@@wirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrageie bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzigdtden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwaumskugehen; dafir kdnnen
insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen odeyeatiein anerkannte statistische

Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertehtet sich nach der bei Sachen

dieser Art tblicherweise erzielbaren Kapitalverzing.”

Von den Rohertragen ist daher der Bewirtschaftungsnd abzuziehen um den

Reinertrag abzuleiten, der Grundlage der Berechdesdgertragswertes ist.

ONORM B 1802 - Liegenschaftsbewertung

Um die Qualitdt und Nachvollziehbarkeit von Gutachgenerell zu erhéhen wurden
im Rahmen der ONORM B 1802 allgemeine GrundsétegyiBsbestimmungen und

die klassischen drei Wertermittlungsverfahren dB&L- Vergleichs- Sachwert- und

Ertragswertverfahren genauer in Form von Ablaufsdita dargestellt.

Auch die ONORM bezieht sich auf den Stand der Wissleaft und kann - wenn sie
auch keine unmittelbare normative Kraft besitztoeld im Rahmen der Auslegung
als Richtschnur fur fachgerechte Immobilienbewegtinerangezogen werden und
dient als Auslegungshilfe in Haftungsfragen.

Das Ertragswertverfahren wird in der ONORM B 180&4é folgt dargestellt:

11



Jahresrohertrag

abzaglich
Bewirtschaftungsaufwand
Ausfallwagnis
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Kapitalisierung

Ertragswert der baulichen Anlagen

abzuglich
Wertminderung infolge Mingel,
Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

zuzuglich
Bodenwert

Beriicksichtigung sonstiger
werthbeeinflussender Umstinde
(zB Rechte, Lasten)

ERTRAGSWERT der Liegenschaft

Fartsetzung A 5

A.5 Verkehrswertermittiung

VERGLEICHSWERT SACHWERT ERTRAGSWERT

Marktanpassung
Berticksichtigung der jeweils aktuellen Lage

am Liegenschaftsmarkt

VERKEHRSWERT

(Quelle: ONORM B 1802-1)
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Hinsichtlich des Discouted Cashflow-Verfahrens siéddNORM B 1802-2 die
folgende schematische Vorgehensweise vor:

Phase | Phase Il '
Detailprognose-Zeitraum /I f>

Terminal Value®

» !

L

Detailprognose von Ein- und 1 Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis L letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ
I fiir die Restnutzungsdauer

.- R e R == <
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-/Auszahlungsiberschuss

t Periode auf Jahresbasis
fy Bewertungsstichtag
n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Bild 1 — Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren

(Quelle: ONORM B 1802-2)

- Grundlagen International

TEGoVA Valuation Standards ,Blue Book*

.The European Group of Valuers Associations® isth eZzusammenschluf3
europaischer Verbanden von Immobilienbewertern, de Standards fir
Immobilienbewertung veroéffentlichen, die durch S5phipations erganzt werden, in
welchend die einzelnen Bewertungsstandards in kilsluf den Bewertungszweck
geregelt werden.

Ziel ist es, einheitliche Europaische Qualitatssgéads zu schaffen.
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Die Auswahl der einzelnen Bewertungsverfahren gbliger Fachkompetenz des
einzelnen Bewerters und ist in Hinblick auf den gdigen Bewertungszweck zu
wahlen.

Das Ertragswertverfahren wird in Application 2 (EX)Ain Zusammenhang mit der
Beleihungswertermittiung als standardkonformes &tadn definiert (4.7ff) und
bestimmt in Bezug auf die Errechnung der Reineetrég folgt:

EVA2, 4.8 (v):

,Der  Sachverstandige hat Verwaltungskosten, sowie berdlterung,
Neuinvestitionen, jahrliche Instandhaltungskosteeerstandsrisiken, Mietausfélle

und andere Risiken vollstandig vom Mietertrag irzddpzu bringen®
RICS Valuation Standards ,, Red Book*

»The Royal Institution of Chartered Surveyors” &h internationaler Fachverband

von Immobilienfachleuten, der fir seine Mitglieesvigertungsstandards definiert.

IVSC - ,White Book"
Jnternational Valuation Standards Committee” véedtlichen ,International
Valuation Standards® IVS im Interesse internatienaNMereinheitlichung von

Standards im Bereich der Bewertuhg.

2.2 Ertragsorientierte Bewertungsverfahren Osterreich —Ubersicht

Das gegenstandliche Kapitel stellt die grunds#izlicOsterreich verwendeten
ertragsorientierten Verfahren der Immobilienbewegtim Uberblick dar, um jeweils
aufzuzeigen, wie das Thema der Bewirtschaftungskadstdiesem Zusammenhang

gehandhabt wird.

2.2.1 Das ,klassische” Ertragswertverfahren

Das in Grundziigen in § 5 LBG sowie detailliert iNORM B 1802 dargestellte

Verfahren kommt bei allen Immobilien zur Anwendungje primar zur

® vgl. Bienert/Reinberg in Funk/Bienert(2009): 460ff
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Ertragserzielung dienen und ermittelt den Wert des nachhaltig erzielbaren

Ertragen.

Das Verfahren findet daher insbesondere bei Miettdy Hotels, gemischt
genutzten Objekten, Parkierungsanlagen, KrankemndusSeniorenimmobilien,
Logistikimmobilien, Buro- und Verwaltungsobjektddtban Entertainment-Centern,
Multiplex-Kinos, Handelsimmobilien, Windparks, Gpl#itzen und anderen
Freizeitimmobilien, teilweise auch far Schulen, damgarten,
Industrieobjekten/Fabriken, Kirchlichen Liegenscbnaf (kleinere)
Eigentumswohnungen, Zweifamilienhauser, Schwimmb&sehlossern und Burgen
Anwendung’

Allen diesen Immobilien ist gemein, dass die E®mgielungsabsicht im

Vordergrund steht - gegebenenfalls auch indire&t Higennutzung).

Die Eingangsparameter sind die am Markt nachha&tijelbaren Ertragnisse, die
insofern aus Vergleichsdaten des Marktes abgeleietden, wodurch sich

Marktanpassungen in aller Regel vermeiden lassen.

Der Ertragswert der Liegenschaft setzt sich aus Bamnagswert des Bodens (der als
grundsatzlich unverbrauchbares Gut keiner Abnutzbaw. Beschrankung der
Nutzungsdauer unterliegt und daher als ewige Rémwertet wird) und dem

Ertragswert der baulichen Anlage zusammen, derenneRgige auf die

voraussichtliche Dauer der Nutzung bezogen (Reamtngsdauer) kapitalisiert

werden.

Um zum bewertungsrelevanten Reinertrag zu gelangeres erforderliche den
Jahresrohertrag um Mietausfall und Instandhaltusgwie nicht umlegbare
Verwaltungs- und Betriebskosten zu vermindern.

Idealtypisch verlauft die Ertragswertberechnun@sterreich wie folgt:

Der zugrunde gelegte Rohertrag besteht aus denhaliigham ortlichen Markt

ordnungsgemal erzielbare Ertrage. Dabei sind eiterswahrscheinliche

7 vgl. Bienert in Funk/Bienert(2009): 334
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Ertragssteigerungen zu bertcksichtigen, andersradénfalls gegebene gesetzliche
Begrenzungen (MRG - Richtwerte etc.) zu beachtem, dass entgegen den
gesetzlichen Bestimmungen erzielte Mehrertrage gi@aeiterquartiere” zu nicht
marktkonformen Mietkonditionen) nicht berucksicltiggerden kénnen; da die
Kapitalisierung auf Grundlage des Ertrages eindése3aerfolgt - wobei unterstellt
wird, dass dieses Jahr fur die gesamte Restnutdangs reprasentativ ist - muss in
der Festlegung der nachhaltigen Ertragnisse mibrmkser Sorgfalt gehandelt

werden.

Zeitlich begrenzte Uberhdhte Mieten (,Overrent“Wozeitlich begrenzte zu niedrige
Mietansatze (,Underrent”) sind jeweils durch Kap#i@rung des Vor- oder

Nachteils auf Dauer des Vorliegens dieser Gegelieninéericksichtigen.

Der nunmehr ermittelte jahrliche Rohertrag ist uierticksichtigung der jeweiligen
Umstande um jene Kosten zu bereinigen, die beintaBdgeber verbleiben, da er
dieselben nicht an den Nutzer Uberwalzen kann. Dhahedelt es sich um jene
Kosten, die aufzuwenden sind, damit die Ertragniéde die angenommene
Restnutzungsdauer auch wirklich erzielt werden kidnn(Instandhaltungs-
Instandsetzungs- Modernisierungskosten, Abschrguheerstandskosten, nicht
umlagefahige Betriebskosten und Verwaltungskosten.

Nach Abzug dieser Kosten gelangt man zum jahrlicRemertrag der baulichen
Anlage, der letztlich Grundlage der Kapitalisierusiy

Zur Berucksichtigung der Bewirtschaftungskosten heie Kapitel 6 der

gegenstandlichen Arbeit bzw. die Ergebnisse demgusing unter Kapitel 7.

Die Wahl des Kapitalisierungszinsfusses ist die tradm Stellschraube des
Ertragswertverfahrens und erfordert aufgrund demémsen Hebelwirkung grofite
Sorgfalt (die Wahl ist daher auch It. § 5 LBG ,,zegblinden”).

Nach Feststellung der zu erwartenden Restnutzuongsdker baulichen Anlage wird
entsprechend aus dem Kapitalisierungszinsfuss dern&lfaltiger errechnet.

Das Ergebnis dieser Berechnung ist allenfalls nodm vorhandene
Bauschaden/Baumangel zu bereinigen, sofern diede hereits im Rahmen einer

verkirzten Restnutzungsdauer bertcksichtigt wurden.
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Der somit errechnete Ertragswert der baulichen denlavird nunmehr zu dem im
Vergleichswertverfahren ermittelten Bodenwert addiem auf den (nur in
Ausnahmeféllen noch um einen Markt Zu- oder Absghiai Kkorrigierenden)

Verkehrswert zu gelangen.

2.2.2 ,Vereinfachtes Ertragswertverfahren®

Hierbei erfolgt keine Aufsplittung des Ertragsweria den Ertragswert des Bodens
und den Ertragswert der Liegenschatft.

Bei langen Restnutzungsdauern der baulichen Andagibt sich dabei kein grofer
Unterschied, wenngleich der methodische Ansatz,giendséatzlich ewig nutzbaren
Boden im Rahmen einer ewigen Rente, die Nutzunggdder baulichen Anlage

jedoch auf voraussichtliche Restnutzungdauer zutdegperen fachlich korrekter

ist®

2.2.3 DCF - Barwertmethode

Die Discounted-Cash-Flow-Methode ist ebenfalls @nden Ertragen orientiertes
Bewertungsverfahren, welches international weitbkatet ist und seit einigen
Jahren auch in Osterreich eine gewisse Verbreifgafgnden hat. Obschon nicht
explizit im LBG angefuhrt, entspricht es als einend Stand der Wissenschaft
entsprechendes Verfahren den Anforderungen des LBE&.ONORM B 1802-2
wurde 2008 geschaffen, um die Grundziige diesesnatienalen Verfahrens fur
Osterreich festzuhalten.

Beim DCF Verfahren wird der zu bewertende Zahlutiges in zwei zeitliche
Phasen unterteilt.

In der ersten Phase werden die jeweiligen Ertragé@ahresscheiben unterteilt den
jeweiligen Aufwendungen (Bewirtschaftungskosten)gegaiber gestellt und der
jeweilige Cash Flow des Jahres auf den Bewertuicssy abgezinst.

Die Summe der Barwerte dieser ersten Phase bildenit slie Zahlungsstrome im
Einzelnen ab (daher auch Detailprognosezeitraunargegh und bilden in Summe

den Ertragswert dieser Phase.

8 vgl. Kranewitter (2007): 107
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In Hinblick auf Immobilienbewertung werden - aufgcuder Prognoseunsicherheit -
selten langere Zeitraume als 10 Jahre fir diessePhgewahlt.

Es ist daher auch im Zusammenhang mit dem DCF daflich, die
Bewirtschaftungskosten im Detail zu kennen und hade 1 zu erfassen, da die
diskontierten Cash-Flows quasi den Reinertrdgenspesathen, mit dem
entscheidenden Unterschied, dass nicht nur einalahmeprasentativ herangezogen
wird, sondern ein langerer Zeitraum, der es ernstigliauch aperiodisch auftretende
Kosten transparent sichtbar zu machen. So kdnnererstamdsphasen,
Instandhaltungskosten udgl. anstatt als aus Vetgaierten abgeleitete prozentuelle
Abzugsposten vom Ertrag bzw. von den Herstellungfgto auf Grundlage der
vertraglichen und sonstigen Gegebenheiten der leexzelmmobilie angepasst
dargestellt werden. Beispielsweise ware es moglicgh, Kenntnis der
Vertragslaufzeiten bestimmte Leerstandsphasen, eloder Mietersuche und
Modernisierungsaufwendungen im zu erwartenden aeitr anzusetzen und damit
transparent sichtbar zu machen.

Am Ende dieser ersten Phase, in welcher die eianeGashflows im Detail den zu
erwartenden Gegebenheiten angepasst wurden, wikrtiase |l ein fiktiver Verkauf
unterstellt, der - abgezinst auf den Bewertungs&ts - zum Ertragswert der Phase |
addiert wird und damit den Wert des Objektes ergibt

Dieser auch ,Terminal Value* genannte, fiktive Vadfswert nach Phase | wird
ublicherweise auf Basis einer ewigen Rente untergrdiwdelegung der
voraussichtlichen Reinertrage des ersten JahrdsPiaase | errechnet. Der zugrunde
zu legenden Kapitalisierungszinssatz fur den Teaimalue muss daher - anders als
der Diskontierungszinsatz im Detailprognosezeitraumauch alle zuklnftigen
Werterwartungen aufnehmen und beriicksichtigen, Keis® Restnutzungsdauer in

Ansatz gebracht wird.

Es gibt einen adptierten Ansatz, im Rahmen desserPklase Il methodisch dem
klassischen Ertragswertverfahren angenahert wedTdrminal Value also auf Basis
nachhaltiger Reinertrage unter Berlcksichtigung Bestnutzungdauer und der
Bodenwertverzinsung errechnet und auf den Bewesstiatag abgezinst wird.

Auf diese Weise ist es moglich die Vorteile des DCWerfahrens - namlich die

°Vgl. Eggenstein (1999): 34ff
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plakative Darstellung der Zahlungsstrome im Progmedgraum Uber die einzelnen
Jahresscheiben, mit der methodisch sachgerechteBatrachtung der
Ertragswertfindung des Ertragswertverfahrens irbhick auf den Terminal Value zu

kombinierent®

2.2.4 Sonstige Verfahren

Residualverfahren:

Das Residualverfahren dient dazu, eine unbebaute baulich nicht optimal
genutzte Liegenschaft zu bewerten, indem der Went lkinmobilie in fertig

entwickeltem Zustand auf Basis sinnvoller Kenngrof3errechnet wird. Bei
ertragsorientierten Immobilien wird dies mittels sdeErtragswertverfahrens
geschehen, wobei fur Rohertrag bzw. entsprechenéwirBchaftungskosten
realistische GrofRenordnungen gewahlt und kalkukatbr verarbeitet werden
mussen.

Von diesem fiktiven Wert der Liegenschaft nach Hoklung sind in weiterer Folge
die Kosten fur die Entwicklung (Baukosten, Abbruckten, Verwaltungskosten,
Finanzierungskosten, Vermarktungskosten etc.) inu§§lzu bringen.

Je nach gewinschter Aussage kann nunmehr ein asgenss

Projektentwicklungsgewinn in Abzug gebracht werdem, zu einem ,tragfahigen®
Grundwert zu gelangen, oder aber der erwiinschtdpkais, um im Rahmen einer
Bautragerkalkulation den moglichen Gewinn einer jéktentwicklung zu

errechnert!

Beleihungswert:

Der Beleihungswert bezeichnet einen eigenstandigtieiten Wert, welcher sich an
den Sicherheitsinteressen der Kreditgeber origntigat der folgerichtig in Osterreich
im BWG geregelt ist. Es werden im Ansatz anderesichtigere, die Immobilie als
Sicherheit des Darlehens Uber die gesamte Finamgjedauer betrachtende Ansétze
gewahlt, wobei jedoch der methodische Ansatz idehtdem Ertragswertverfahren

ist.1?

9v/gl. Sommer in GuG (2010): 290-293

1 Bienert/Steixner in Funk/Bienert (2009):
12y/gl. Roth in Funk/Bienert (2009): 46
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2.3 Ertragsorientierte Bewertungsverfahren International - Uberblick

Es zeigt sich, dass es trotz unterschiedlicher Teiogie beziehungsweise diverser
Detailunterschiede, die sich aus den unterschieeiicZwecken der Bewertung
ergeben, methodisch keine wesentlichen Unterschiededen in Osterreich

verwendeten Verfahren gibt und sich fur alle in&ionale Verfahren auch ein
Osterreichisches Pendant finden lasst.

Das Osterreichische Ertragswertverfahren findetneseEntsprechung in der
Investment Method; das DCF-Verfahren ist ein irionales Verfahren welches
auch in Osterreich verwendet wird.

Bei der sog. Profit Method handelt es sich um einagsorientiertes Verfahren,
welches dem ,Pachtwertverfahren“ entspricht - dafieil der Wert eines Objektes

aus dem Ertragskennzahlen eines Unternehmens dbgele

Die Unterschiede liegen in der einzelnen Ausformwswwird bei der Investment
Method Ublicherweise weder eine separate Bodenesitysung vorgenommen,

noch erfolgt die Kapitalisierung unter Beriicksigtig einer Restnutzungsdadér.

13vgl. Brinsa (2007):
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3 Bewirtschaftungskosten im Osterreichischen Mietrech

Im Rahmen der ertragswertbezogenen Immobilienbewgrtwerden unter dem
Begriff Bewirtschaftungskosten all jene mit der Beschaftung der Immobilie in
Zusammenhang stehende Kosten verstanden, die adhtlen Nutzer tGberwalzt
werden dirfen.

Die Frage, welche dieser Kosten uberwalzbar istinkdei unterschiedlichen
Objektarten jedoch sehr unterschiedlich zu bearnescsein, so dass in einem ersten
Uberblick alle méglichen Kostenpositionen bescheielverden sollen.

Das Osterreichische Mietrecht ist durch eine Vielztils kasuistischer Regelungen
gepragt, die auch in den Bereich der Bewirtschgllsasten eingreifen, so dass im
Folgenden ein kurzer, oberflachlicher Uberblicktelts werden soll - insbesondere
auch in Hinblick darauf, wer diese Kosten im Eimesl aufgrund gesetzlicher
Grundlage zu tragen hat, bzw. wo keine gesetzliBlegelung besteht, diese

Zuordnung ublicherweise im Rahmen zivilrechtlickereinbarung getroffen wird.

Grundsatzlich muss die Frage gestellt werden, ;b MRG vollstandig, teilweise
oder Uberhaupt nicht anwendbar ist, wobei It. Jatik im Rahmen des
Geltungsbereiches des § 1 Abs 1 MRG eine Vermutiingie Anwendbarkeit des
MRG gegeben ist und daher nur durch den NachwalsseAusnahmetatbestandes
widerlegt werden kant’”

In den nicht oder nicht vollstandig dem Mietrecleisetz unterliegenden Bereichen

sind insofern die allgemeinen Regelungen des AB@®Beadbar.

3.1 MRG - Vollausnahmen

Das MRG bezieht sich auf Mietverhéltnisse an Wolgennund Geschéaftsraumen, so
dass andere Arten von Nutzungsrechten an Immobhilieimt dem Regime des MRG

unterworfen sind; dies betrifft etwa Pachtverh&kei, Leihe, Dienstbarkeit der

Wohnung oder auch familienrechtliche Wohnrechte.

14 palten( 2000): 3
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Liegt jedoch ein Mietverhaltnis vor, so ist zu @if ob einer der Tatbestande gemali
8 1 Abs 2 und 3 MRG vorliegen - diese betreffestinemt gewerbliche Nutzungen
beziehungsweise Heime, Mietverhaltnisse in Zusanmaueq mit
Dienstverhéltnissen, Zweitwohnsitzen bzw. solche,fdr eine Zeitdauer von nicht

mehr als einem halben Jahr abgeschlossen werden.

3.2 MRG - Teilausnahmen

Eine Teilausnahme liegt vor, wenn der betreffendeet@ggenstand in einem
Gebaude liegt, welches ohne Inanspruchnahme dtfieetl Fordermittel auf
Grundlage einer nach dem 30.6.1953 erteilten Bailligymg neu errichtet worden
ist, bzw. wenn es ich um eine Wohnung in einem Walus mit nicht mehr als zwei
selbststandigen Wohneinheiten (nachtraglicher DGbau schadet nicht) handelt (Z
2), oder das Mietverhéltnis am betreffenden Mieggesgand nach Einverleibung des
Wohnungseigentums an einem Gebaude abgeschlossede,wwelches auf
Grundlage einer Baubewilligung neu errichtet wurdes nach dem 8. Mai 1945
erteilt worden ist (Z 3).

Eine weitere Teilausnahme bezieht sich gem. § 1 BIMRG auf Wirtschaftsparks.

Weitere Ausnahmen von der Anwendbarkeit des MRG@Glefin sich in diversen

Forderungsgesetzen.

Das Vorliegen einer Teilausnahme bewirkt, dass eiozelne Bestimmungen des

MRG anwendbar sind.

3.3 MRG - Vollanwendungsbereich
Liegt vor, wenn keiner der nachzuweisenden Ausnadimestande vorliegt und
bewirkt die ganzliche Anwendbarkeit des MRG,; teibeesehen Férderungsgesetze

vor, dass bei Inanspruchnahme von offentlichen @itdin die Rechtsfolge der

Vollanwendung des MRG eintritt.
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3.4 Konsequenzen fur die Ertragswertermittlung

Die genannte Unterscheidung in Gebaude, welche M&% ganzlich, und solche,
die dem MRG teilweise oder Uberhaupt nicht untgdie bedingt eine wichtige
rechtliche Konsequenz: Im Falle der ganzlichen Amiarkeit werden die in § 21
MRG aufgezahlten Kosten (lblicherweise als Betkebten bezeichnet) gemeinsam
mit den offentlichen Abgaben als Mietzinsbestanddeifiniert (815 Abs. 1 Z 2
MRG).

Diese Kosten sind nach zwingenden Regeln zu etmiited dirfen vom Vermieter
anteilig an die Mieter weiterverrechnet werden. idme konnen die Kosten von
Gemeinschaftsanlagen (Lift, Waschkiiche etc.) agteiiterverrechnet werden.

Ein separates Ausweisen dieser Kosten ist jedadiit mwingend vorgeschrieben, es
ist ebenso mdglich, einen Pauschalmietzins zu meagen, der jedoch die Hohe der
zulassigerweise verrechneten Betriebskosten pluszdkiissigen Miethdhe nicht
Uberschreiten darf.

Fir den Vermieter bietet sich gem. 8§ 15 Abs. 4 MB@bch die Moglichkeit diesen
Pauschalmietzins im Aul3erstreitverfahren in digelimen Bestandteile aufspalten zu
lassen.

Aul3erhalb des Vollanwendungsbereiches gelten diedgiétzlichen Bestimmungen
des allgemeinen Zivilrechts (ABGB) - insofern béste grundsatzlich

Vertragsfreiheit, was die Vereinbarung der Kostaming betrifft.

Auf die Bewirtschaftungskosten bezogen bedeutes,ddass im Rahmen des
Vollanwendungsbereichs des MRG nie mehr als diésgigerweise Uberwalzten
Kosten an den Mieter verrechnet werden dirfen; all@enderen
Bewirtschaftungskosten sind als nicht abzugsfaldg&iebskosten vom Vermieter
zu tragen und muissen daher vom ermittelten RolgerrirAbzug gebracht werden.
Aullerhalb des Vollanwendungsbereiches ist es nifidglialle denkbaren

Betriebskosten auf den Mieter zu Uberwalzen.

Die Instandhaltung des Mietgegenstandes ist grunids@in § 1096 ABGB geregelt
und sieht vor, dass der Mietgegenstand auch imrémngom Vermieter instand

gehalten werden muss; diese Bestimmung ist jedaspositives Recht und
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ublicherweise  wird die Instandhaltungsverpflichtungm Inneren des
Mietgegenstandes auf den  Mieter  Uberwalzt. Im  Bérei des
Vollanwendungsbereiches gibt es diesbeziglich vikslee Beschrankungen -
generell ist der gesamte Regelungskreis rund um ld&andhaltung des
Mietgegenstandes derzeit in Bewegung — siehe diesfihmungen zu den
Klauselentscheidungen weiter unteén.

Im Regelungsbereich des MRG kodnnen zulassigerweisejene Kosten an den
Mieter weiterverrechnet werden, die in der taxativaifzahlung des 88 21 ff MRG
enthalten sind, bzw. solche, die Gemeinschaftsanlagyn Sinne des 8§ 24 MRG

(,Besondere Aufwendungen*) betreffen.

Der Kostenkatalog der 88 21 MRG umfasst:

= Versorgung mit Trink- und Nutzwasser inklusive Emgging (,Kanalgebihren®)
mitsamt wiederkehrenden Dichtheitsprifungen und té&mwosder Ablesung,
Eichung und Wartung von Messvorrichtungen zur Vanbhsermittlung

» Rauchfangkehrung - nicht aber Kaminausschleifen

» Kanalrdumung

» Unratabfuhr im Sinne der regelmafRligen Entsorgungtriinpelungen oder
Ahnliches nur, wenn der Verursacher nicht mehmgestellt werden kann

»  Schadlingsbekampfung

= Beleuchtungskosten in den allgemeinen Teilen desétinkl. Leuchtmittel und
Sicherungstausch

= Versicherungskosten, sofern diese die Pramien aggganer Feuer- Haftpflicht-
sowie Leitungswasserschadenversicherung betrefféarsicherungspramien
hinsichtlich anderer Schaden nur dann, wenn dierMehder Hauptmieter des
Hauses zugestimmt hat.

» Verwaltungskosten als Pauschalhonorar (pro m? Nigizé ist die Verrechnung
des monatlichen Kategoriemietzins der Kategorie As aJahres-
Verwaltungshonorar zulassig- dzt. € 3,08)

» Aufwendungen fur die Hausbetreuung, soweit diesehtniKosten von

1% vgl. Dirnbacher (2009): 26ff
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Gemeinschaftsanlagen im Sinne des 8 24 MRG betreffiies unabhéngig
davon, ob die Hausbetreuung durch Werkunternehmer durch Dienstnehmer
des Vermieters (Hausbesorger; Hausbetreuer) bzmwhdilen Vermieter selbst
erfolgt.

= Offentliche Abgaben

Besondere Aufwendungen im Sinne des § 24 MRG siostdh des Betriebes von
Gemeinschaftsanlagen, soweit diese Anlagen fiirévlig@bjektiv) nutzbar sind und
die Nutzungsmaglichkeit vertraglich vereinbart weifd

Diese Kosten kdnnen beispielsweise den BetriebAtdaugsanlagen, die Pflege von
Griunanlagen oder einer Waschkiiche betreffen.

Die Kosten einer gemeinschaftlichen Heizungsantageden analog § 24 MRG
behandelt, allerdings sind im Geltungsbereich degk{s (Gebdude mit mind. 4
Nutzungseinheiten, Vorrichtungen zur Messung) ablexid von der

grundsatzlichen Bestimmung des 8 17 MRG nicht dieflchen jener Mietobjekte,
die zur Nutzung der betreffenden Gemeinschaftsantzyechtigt sind Grundlage
des Aufteilungsschlissels, sondern im Regelfall éhschansatz zwischen
gemessenem Verbrauch und Flachenschlussel (mifd, §%x. 75% der Kosten

sind nach Verbrauch abzurechnen).

Sowohl die Bewirtschaftungskosten der 88 21 ff MRGwie die Kosten der

sonstigen Anlagen (,Gemeinschaftsanlagen®) sindedaim Ubrigen gemalR eines
Verteilungsschlissels aufzuteilen, der auf Grurelldgr vermietbaren Nutzflache
des Hauses errechnet wird; bei grol3en Anlagersistd@glich, Nutzflachenschlissel
je Nutzungseinheit zu erstellen, bei ,Gemeinsclaategen werden nur die

Nutzflachen jener Mietobjekte beriicksichtigt, die Nutzung der Anlage berechtigt
sind und diese objektiv nutzen kdnnen.

Trotz Vermietbarkeit leerstehende bzw. vom Hausgigeer eigengenutzte

Mietgegenstande missen bei der Berechnung mit zigle@ werden, so dass der
Vermieter diese Kosten zu tragen hat, weil die Btieticht mit den Kosten dieser
Objekte belastet werden durfen.

Fuhrt die Anwendung des grundsatzlichen Aufteilsoptissels zu unbilligen

1°palten(2000): 72
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Ergebnissen, da einzelne Mieter unverhaltnismadginge lBetriebskosten verursachen,
kann davon mittels Vereinbarung zwischen Vermiatet allen Mietern abgegangen
werden; kommt eine solche jedoch nicht zustandégtbdie Rechtssprechung ein

derartiges Abgehen dennoch im Einzeltall.

Uber die genannten ,Betriebskosten® hinaus diirfen Mietern keine zusétzlichen
Kosten im Rahmen des Mietzinses verrechnet werden.

Zur Durchsetzung dieses Rechtes, steht es dem Miete, die
Betriebskostenabrechnung zu prufen und in die emtbenden Belege Einsicht zu
nehmen.

Diese vom Vermieter auf die Mieter Uberwdalzbarensti€én werden in der
Ertragswertberechnung auf3er Betracht gelassengesda ih der Praxis immer an den
Mieter Gberwéalzt werden.

Da im Vollanwendungsbereich des MRG die Hohe deetdlinur in einzelnen
Ausnahmefallen zwischen den Vertragspartnern feeenbart werden kann, kommt
es praktisch nicht vor, dass die gesetzlich moglioberwalzung der Kosten auf den
Mieter nicht stattfindet. Im Rahmen der Errechndeg Reinertrages brauchen diese
Kosten daher nicht weiter bertcksichtigt zu werden.

Alle mit der periodisch wiederkehrenden Bewirtsthiafjy der Liegenschaft in
Zusammenhang stehenden Kosten, die nicht gemaR MR@ie Mieter Uberwalzt
werden kdnnen, mussen daher im Rahmen ,nicht ab#uger* Betriebskosten vom
Rohertrag in Abzug gebracht werden, um zum Reiagrzu gelangen.

Ebenso verhélt es sich in diesem ZusammenhangemenjKosten, die Erhaltungs-
Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand beireffi@ auch diese nicht den
Mietern verrechnet werden dirfen und somit ebenfalls Abzugsposten vom

Rohertrag beriicksichtigt werden mussen.

Wie sich aus obigen Ausfiihrungen bereits ergibtnd silnstandhaltungs-
Instandsetzungs- und Verbesserungskosten nur eimgedkt auf die Mieter
uberwalzbar, so dass natirlich auch die Beitragdrigklage insofern nicht auf den
Mieter Uberwalzt werden dirfen, da die Rucklagezaleckgewidmetes Vermogen

der Wohnungseigentimergemeinschaft gerade dem Zwiemhkt, zur Deckung

17 (mietslg 38.370)
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derartiger Kosten herangezogen zu werden.

Gerade im Vollanwendungsbereich des MRG, welchechdMietzinsbegrenzungen
und taxative Aufzéhlung der Uberwélzbaren Betriestdn gepragt ist, wurden
bislang zahlreiche, die Instandhaltung des Mietgstdes im Inneren betreffende
Bereiche auf den Mieter des Objektes Uberwalzt.

Dies betraf oftmals insbesondere die Verpflichtungach dem Ausziehen

auszumalen, die Heiztherme bzw. die im Inneren WNBstobjektes verlegten

Leitungen zu warten und instand zu halten, bzwebegenfalls auch zu erneuern.

Diese Situation hat sich seit den sogenannten g€ntscheidungen” verandert:

Grundsatzlich sieht 8§ 3 MRG im Vollanwendungsbdresies MRG vor, dass der
Vermieter zur Erhaltung des Mietgegenstandes irgefadlen drei Bereichen
gesetzlich verpflichtet ist: Erhaltung der Allgemen Teile des Hauses, der
Behebung ernster Schaden des Hauses in den einzBietobjekten und zur

Beseitigung erheblicher, vom Mietgegenstand ausyidre

Gesundheitsgefahrdungen. Der letzte Satz des S ABRG bestimmt, dass jedoch
im Ubrigen § 1096 ABGB unberuhrt bleibt.

8§ 1096 ABGB sieht wiederum vor, dass die Instartdihgl des Mietgegenstandes
durch den Vermieter zu erfolgen hat, wobei es gcloch um dispositives Recht
handelt.

In der ersten Klauselentscheidung 7 Ob 78/06f lteteler Oberste Gerichtshof,
sinngemal, dass im Anwendungsbereich des KSchQ@tlrgaGewahrleistung sei
und daher eine Uberwélzung der Erhaltungspflicht ggmal KSchG unzulassiger
Gewahrleistungsausschluss sei, sofern den MietsgedVerpflichtung nicht kraft
gesetzlicher Bestimmung ohnehin zufallt. (diesesBimidung bezog sich auf den
Teilanwendungsbereich, die zweite Klauselentschmgjdi Ob 241/06 g statuiert
zumindest bei der Festlegung einer generellen &ngdpflicht des Mieters
ebenfalls einen unzuldssigen GewahrleistungsaugdchiMittlerweile erganzen
einige andere Judikate des Obersten Gerichtshae diehematik, wobei eine

gesetzliche Regelung welche Instandhaltungs- bzekalttingspflichten auf den
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Mieter Uberwélzt werden dirfen winschenswert waenach wie vor viele Fragen
offen geblieben sind und dartber hinaus im Vollamivengsbereich des MRG ein
Graubereich verblieben ist, in welchem weder deetdbti noch der Vermieter zur

Instandhaltung verpflichtet sirfd.

Die angefihrte Thematik ist besonders bei ertrdggachen Zinshausern relevant.
Im Fall der Heiztherme wuirde sich die anzusetzerastenposition flr
Instandhaltung beispielsweise wie folgt ausnehmddnterstellt man die
durchschnittliche Lebensdauer einer Heiztherme m#&. 20 Jahren und
Herstellungskosten von € 2.500,00 so ergébe sichl&hrlicher Bedarf von ca. €
125,00 bzw. bei einer 656m2 Wohnung ein Aufwand ean€ 2,00 p.a - dem steht
(ohne Bericksichtigung von Zu- und Abschlagen) irefwWaktuell ein zulassiger
Richtwertmietzins in Hohe von € 4,91 p.a. gegenubedas waren zusatzlich
anzusetzende 3,3% des Ertrages.

In der Praxis werden die Kosten nach Einschatzueg Autors nicht in der
genannten GrolRenordnung durchschlagen, da vieleeMieh sind, einen gunstigen
Hauptmietzins im Rahmen einer dem MRG unterliegandédétbauwohnung zu
bezahlen und daher nur ein geringer Prozentsatz Mieter diesbeziigliche
Anspriiche geltend machen wird.

Auch die Wiedervermietungskosten in Hinblick auf ndeWegfall der
Ausmalverpflichtung werden in der Praxis kaum zindrén Kosten fuhren, da die
Wohnungen im besonders gesuchten ginstigen Preiss¢gdann wohl einfach
nicht neu ausgemalt vermietet werden.

Da die Judikatur jedoch erst relativ jung ist, soid Auswirkungen wohl erst in
einigen Jahren in Zahlen aus der Praxis ablestsafern nicht durch eindeutige
gesetzliche Regelung bis dahin mdoglicherweise ohnedine flr Vermieter

freundlichere L6sung vorgegeben wird.

'8 vgl. Bohm in Immolex (2009): 198
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4 Bewirtschaftungskosten - aktuelle Kalkulationsanséate

Im Folgenden soll dargestellt werden, in welcher id%e der die
Bewirtschaftungskosten derzeit in der Ertragswertdmung kalkulatorisch erfasst
werden, um diese Ansatze in weitere Folge mit dgenen Erkenntnissen zu

vergleichen.

4.1 Osterreichische Praxis

Die Bewirtschaftungskosten werden It. Bienert imE8ienert hrsg.: 346ff wie folgt

definiert:

» Bewirtschaftungskosten sind regelméRig und nacighaltfallende Kosten, die bei
gewdhnlicher, ordnungsgemaller Bewirtschaftung emést und nicht auf den Mieter
umgelegt werden konnen. Diese Kosten sind also V@mmieter, respektive

Eigentimer zu tragen*®

Darunter fallen die folgenden Kostenpositionen:

- Abschreibung der baulichen Anlagen

- Verwaltungskosten

- Betriebskosten

- bestandsbedingte Steuern

- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagni¥’

Bienert in Funk/Bienert hrsg.: 347ff definiert bmstisbedingte Steuern nicht als
eigenstandigen Punkt der Bewirtschaftungskostemjesm subsummiert diese unter

den allgemeinen Begriff der Betriebskosten.

Die Abschreibung wird im Rahmen des Ertragswertlagns im
Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt und darfchhi ein weiteres Mal
bertcksichtigt werden.

Ebenso wie die Ertrage der Liegenschaft, wird inrdgswertverfahren hinsichtlich

dieser Kosten von der Fiktion gleichbleibender afiijer Hohe dieser Kosten

19 vgl. Kranewitter (2007): 88ff
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ausgegangen. Bei Festlegung dieses Kostenansatltes sicht nur allenfalls in
Hinblick auf eine Liegenschaft tatsachlich gegeb@feste herangezogen werden, da
diese mitunter die Eigenleistungen des Eigentimmecht berlcksichtigen oder
InstandhaltungsmalRnahmen unter Umstanden nur gegngem Mafl3e ausgefihrt

werden.

Die Hohe dieser Kosten belauft sich gemal BiemeRunk/Bienert hrsg.: 346ff im
Regelfall auf insgesamt mindestens 10% und maxiBddb der Jahresrohertrage
einer Liegenschaft, wobei diese im Einzelfall emtspend der jeweiligen
Objektkategorie, Grol3e, dem Lageumfeld, dem Baujdér Gemeindegrof3e, dem
Ausstattungsstandard und dergleichen mehr schwankefallen und in
Ausnahmeféllen (Denkmalschutz) auch noch deutlicstdnintensiver ausfallen
kénnen, sodass sich bei Objekten mit sehr gerirg@nertragen prozentuell sehr
hohe Bewirtschaftungskosten ergeben kénnen. Gérsaietlie Bewirtschaftung in
groReren Stadten aufwandiger als in landlichen &ebj Sachwertobjekte lagen
gunstiger als Ertragsobjekte, bei hochwertigen Bamwobilien kbnne man von ca.
10% des Rohertrages ausgehen; allgemein gelte, diesBewirtschaftungskosten
mit zunehmendem Alter zunehmen und die Bewirtscngikosten bei

Wohnimmobilien regelmé&Rig tiber denen von gewerldieghutzten Objekten lage.

Der Sachverstandige hat also auf Grundlage dieasisBarameter sinnvolle, auf das
spezielle Objekt zugeschnittene Ansatze zu wahfehageiner Bewertung zugrunde

zu legen.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen alle Aufwendungesrgéhal, Einrichtungen etc.),
die mit der ordnungsgemallen Bewirtschaftung undwslitung einer Immobilie
verbunden sind, auch wenn diese vom Hauseigenti/erenieter selbst geleistet
werden.

Dazu zahlt die Buchhaltung, Uberwachung der Midtragen inkl. Mahnwesen,
Abrechnung von Nebenkosten, Durchfiilhrung und Kdietreon Instandhaltungen,

Erstellung von Jahresabschlissen, Abwicklung vonrsigberungsfallen und
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dergleichen.

Im Ertragswertverfahren erfolgt ein Ansatz nur feso, als die Verwaltungskosten
nicht auf die Mieter Uiberwalzt werden konrfén.

Im Vollanwendungsbereich des MRG ist die Uberwéatgdieser Kosten nach oben
mit dem monatlichen Kat. A Mietzins fur ein Jahrgbenzt (8 22 MRG). In der
gegenstandlichen Arbeit sind diese Kosten entwadeten Mieter-Betriebskosten

erfasst (wenn Uberwdlzbar) oder in die Vermieterddigearbeitet.

Betriebskosten

Dabei handelt es sich um die mit der laufendentirnesungsgemafien Nutzung des
Objektes einhergehenden Kosten, die Ublicherwetsa Wieter getragen werden,
bzw. oftmals sogar direkt vom Leistungserbringet aieim Mieter verrechnet werden
(z.B Stromkosten, Telefonkosten, Fernwéarme etc.).

Dies betrifft etwa mit der Bewirtschaftung der Imiplee@ zusammenhéngende
Steuern (nicht aber Steuern auf die Ertrage degdrischaft!) wie Grundsteuern,
Gemeindeabgaben etc., Kosten fur Wasser und Abvesdsergung, Mdullabfuhr,

Hausbetreuung, Schadlingsbekdmpfung, GrinflachegeflReinigung usw.

Im Zusammenhang mit der Ertragswertermittlung miisse jene Kosten in Ansatz
gebracht werden, die dem Mieter nicht weiter vdrnet werden kdnnen.

In diesem Zusammenhang ist es daher relevant, efietgichen Bestimmungen zu
kennen (siehe Ausfuhrungen zu den BetriebskosteWottanwendungsbereich des
MRG), bzw. im konkreten Fall zu ergriinden, ob eietri@bskostenbestandteil
aufgrund suboptimaler Vertragsgestaltung nichtderf Mieter umgelegt wurde und
daher als Abzugsposten beim Rohertrag bertcksicitgyden kann. In diesem
Zusammenhang ist es dartber hinaus wichtig, dendBenbrauch zu kennen, um
festzustellen, welche Kosten Uber die Restnutzumgsdauch bei Mieterwechsel

weiterverrechnet, und welche beim Vermieter vetaniwerden.

D vgl. Kranewitter (2007): 89
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Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten bezeichnen jene Kosieradfend aufgewendet werden
missen, damit der Mietgegenstand Uber die angenomrRestnutzungsdauer in
einem baulichen Zustand erhalten wird, der denselbater Zugrundelegung
ortsuiblicher Betrachtung ordnungsgemal vermietbadlte also die Verhinderung
oder Bereinigung von baulichen Schéaden, die sichAdierung, der Witterung bez.
nutzungsbedingter Abnutzung ergeb@n.
Bienert in Funk/Bienert 2009 definiert in Anlehnurgn DIN 31051, dass
Instandhaltung die Mal3nahmen zur AufrechterhaltlewySoll-Zustandes sei und die
Kategorien
Wartung (vorbeugende Malinahmen zur Erhaltung ddichan Substanz)
Inspektion (Feststellung und Beurteilung des IsistZndes)

Instandsetzung (Wiederherstellung des Soll-Zustsnaiafasst.

Laufende Instandhaltung fuhrt also zu keiner Vagéinng der Restnutzungsdauer,
sondern bewirkt lediglich, dass diese auch tatgéchérreicht werden kann. Im
Gegensatz zur Modernisierung — die auch eine Vedresg der Immobilie und ihrer
Ertragskraft bewirken kann — steigt der Immobiliemvdurch Instandhaltungen

mithin nicht an.

In einer Lebenszyklusbetrachtung der Immobilie sinstandhaltungskosten somit
die laufende Vorsorge fiir nicht notwendigerweisequisch anfallende Arbeiten.

Die tatsachlichen Kosten fallen Gber den Lebenswykler Immobilie betrachtet je
nach Bauteil des Objektes in ganz unterschiedlichgitraumen an und werden zu
Beginn der Nutzungsdauer geringer sein, als gegae Eles Lebenszyklus des
Bauwerks. Dementsprechend sind rickblickende Betiagen bei Einzelobjekten
ebenso ungeeignet, wie die Beriicksichtigung deétaiichen Kosten einer Periode.
Vielmehr wird mit langjahrigen Durchschnitts- undfdhrungswerten gearbeitet

werden misser?

ZLygl. Kranewitter (2007): 90
22 vgl. Kleiber (2002): 1634ff
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In der vorliegenden Arbeit wird zwischen Instandilmagskosten und
aulRerordentlichen Instandhaltungskosten untersehiedum die laufenden
Aufwendungen von den unregelméaRig auftretenden dfosinterscheidbar zu
machen; der Begriff der aufRerordentlichen Instaltdhg entspricht damit dem
Instandsetzungsbegriff It. Bienert in Funk/Bien@@09): 305.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis bezeichnet jene Kosten odeen Ertragsentgang, der sich
aus dem Leerstehen eines Mietobjektes bzw. dertihdehhlung des Mietzinses
durch einen Mieter inklusive den Kosten der Redtf®igung bis hin zur Raumung

ergibt.

4.2 Aktuelle Anséatze

Bienert in Funk/Bienert hrsg. empfiehlt aufgrund denigen zuverlassig gegebenen
Daten in Osterreich, gegebenenfalls auf Deutschaterinaterial zuriickzugreifen
(so z.B. die Oscar-Nebenkostenstudie von JonesLaB@lle —siehe dazu mehr im

nachsten Punkt) und dieses an die Osterreichis¢bdriltnisse anzupassen.

In der nachstehenden Tabelle sind grundséatzlichgaben aus der Osterreichischen
Literatur zur Ertragswertberechnung angefuhrt.

Die Bandbreiten umfassen eine relativ weite Spanmed geben dem

Sachverstandigen genigend Spielraum auf die Beadsefndes Einzelfalles

einzugehen.

Bei den Instandhaltungskosten finden sich Anséatie, vom Neubauwert ohne
Aullenanlagen und Baunebenkosten (Bienert in Fuakét hrsg.) bzw. von
Prozentsatzen der Herstellungskosten (Kranewitiaggehen, absolute Ansatze in

Quadratmetern und Ansatze vom Jahresrohertrag.

Hinsichtlich der Betriebskosten und den Verwaltkaogten wird im Wohnbereich

von der Uberwalzbarkeit auf den Mieter ausgegangi@myolle Bandbreiten sind bei
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Bienert in Funk/Bienert hrsg. publiziert. Die Vetumgskosten werden zumeist
Uber einen Ansatz je Nutzungseinheit bzw. Uber éhtsitze vom Jahresrohertrag
erfasst.

Die Hohe der Verwaltungskosten hangt naturgemaf niar von der Immobilienart,
sondern Uberwiegend auch von der Anzahl der Medbennd kann bei Gro3mietern
auf den Jahresertrag bezogen im Vergleich zu eieetragsschwachen

Wohnimmobilie mit vielen Mietern einen Bruchteilssmachen.

Bei den Angaben zum Mietausfallwagnis finden sighgtdl3ten Bandbreiten, wobei
eine Staffelung nicht nur nach Objektart, sondarochanach Lagequalitat wie bei
Malloth/Stockert (in Funk/Bienert hrsg.: 618) beders gut nachvollziehbar

erscheint.

Als sinnvolle GroRenordnung werden in Osterreicle dinsatze gemalR der

nachstehende Tabelle vertreten:
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Bienert Malloth/Stockert Kranewitter Reithofer
(far Wiener
Zinshaus)
Betriebskosten durchschnittlich bzw. von  |bis von bis von bis von bis
Wohnen € 2,50/m?2 € 1,80/m2 (min.)
Lager € 2,00/m2
Produktion € 1,50/m2
Blro € 3,50/m?2 Uber € 6,00/m2
Verwaltungskos
Allgemein 3% des JRE* |8% des JRE*
Wohnen 3% des JRE* 5% des JRE*
GROSSMIET
Gewerblich 5% des JRE* 1% des JRE* |2% des JRE* |ER! 3% des JRE*
Wohnen € 175/ Einheit €250/ Einheit
Instandhaltungs
kosten
0,5% des 1,5% des
Wohnen € 5,00/m?2 € 15,00/m?2 NBW** NBW**
Lager € 2,50/mz2 € 10,00/m?2
Produktion € 2,50/mz2 € 10,00/m?2
1,0% des 2,0 % des
Biro € 5,00/m2 € 15,00/m2 NBW** NBW**
durchschnittlich
n.weiterverreche 12% des JRE*
0,5% des Wohnhauser
Wohnen 0,5% des NBW** 1,5% des NBW** 0,5% des NBW** [6,0% des NBW** Zustandsstaffelll | NBW** NEU
0,5% des 2,0 % des
Gewerblich 0,5% des NBW** 2,0% des NBW+* NBW** NBW**
Blro/Geschafts- 0,5% des 1,5% des 0,5% des 2,0 % des
u. alte NBW** NBW** NBW** NBW**
durchschnittlich
absolut 7,0 % des JRE* 25,0 % des JRE*
mind. 2% 1,0% des 5,0% des
Denkmalschutz JRE* NBW** NBW**
Mietausfall-
wagnis
Wohnen
(durchschnittlich) 2% des JRE* 1% des JRE* 8% des JRE* Lagestaffel! 3,0 % JRE* |5,0% JRE* 2,0 % JRE*
Gewerbe(durchschn
ittlich) 4% des JRE* 5,0% JRE* |10,0 % JRE* 3,0% JRE* |5,0 % JRE*
Buros 2% des JRE* 9% des JRE* Lagestaffel! 5,0 % JRE* |8,0 % JRE* 2,0% JRE* |4,0 % JRE*
Lager 2% des JRE* 15% des JRE*
Geschaéftslokal 1% des JRE* 15% des JRE*
Bandbreite 2% des JRE* 5% des JRE*
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4.3 Internationale Praxis

Im Bereich der international Ublichen, aus dem aaglerikanischen Bereich
kommende Verfahren werden die Bewirtschaftungskostatweder Uber den
Zinssatz (all risks yield) bericksichtigt, oder DCF-Verfahren im Rahmen des
Detailbeobachtungszeitraumes explizit ausgewiesem lwird im Zusammenhang
mit der ,Investment-Methode“ im angelsachsischerrei®d oft eine detaillierte
Analyse der tatsachlichen Kosten vorgenommen, @insige in der nationalen
Ertragswertberechnung von durchschnittlichen, atshiEing abgeleiteten Satzen zu
arbeitert’

Die deutsche Praxis ist der in Osterreich praktigiesehr eng verwandt, sodass sich
auch bei Betrachtung der BewirtschaftungskostenBéick tber die Grenzen lohnt
und gegebenenfalls gewonnene Erkenntnisse sodann nach auf die

Osterreichischen Umstande angepasst werden miissen.

Bei den Verwaltungskosten wird im Wohnbereich Uiioveise ein Betrag je
Wohneinheit verwendet (Simon in Simon/Kleiber hrs@619ff), anstatt tber
Prozentansatze vom Ertrag zu kalkulieren; auchirf@tandhaltungskosten (geman
DIN 31051) gibt es aussagekraftige Auswertungen mi¢ Ansatzen pro m?

Wohnflache arbeiten und nach Baualter der Immobgistaffelt sind?

Oscar-Studie

Hinsichtlich der ,Nebenkosten* birogenutzter Immigi ist 2010 bereits zum 15.
Mal der OSCAR (Office Service Charge Analysis Réperschienen, der von Jones
Lang LaSalle und Neumann & Partner CREIS — ReatEsolutions herausgegeben
wird und als kostenpflichtiger Download bezogendesr kann.

Es handelt sich dabei um eine der bekanntestenle@uélir Benchmarks in
Zusammenhang mit Bdroimmobilien, die — auf Ostehisiche Gegebenheiten
angepasst — auch in der nationalen Immobilienbengreine gewisse Verbreitung
gefunden hat.

Grundlage der Auswertung sind 439 untersuchte Bibagde mit einer

** Roth in ,Der Sachverstandige*, Heft 2/2003: 78
% vgl. Kleiber (2002): 1611-1623; Metzger (2008)-86
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Gesamtnutzflache von 5,88 Mio. m2.

Bei 258 dieser Objekte wurde eine Nebenkostenamalylsei 181 eine
Vollkostenanalyse erstellt.

Die einzelnen Objekte wurden dabei in GroRenklagd@®@0m2-5000m2, 5000m?2-
10.000m?, 10.000m2 - 20.000m2, 20.000m2 bis 50.G00@md Uber 50.000m2)
eingeteilt, drei Qualitatsstufen (einfach, mittebch) zugeordnet und jeweils fur die
funf wichtigsten Deutschen Burostandorte (BerliriisBeldorf, Frankfurt, Hamburg
und Minchen) segmentiert dargestellt.

Im Rahmen der Nebenkostenanalyse erfolgt die Ergbuer folgenden
Kostenpunkte: Offentliche Abgaben, Versicherung, rifag, Strom, Heizung,
Wasser, Kanal, Reinigung und Bewachung, Verwaltung Hausmeister sowie
»~Sonstiges” (nicht naher definiert) zusammen.

Im Wesentlichen sind darin also die Betriebs- unéndaltungskosten nach
Osterreichischem Verstandnis erfasst.

Im Rahmen der Vollkostenanalyse werden eigengen@hjekte beleuchtet, wobei
Uber die Nebenkosten hinaus die beim Eigentimer bleidenden
Bewirtschaftungskosten betrachtet werden; daruiatean neben nutzerspezifischen
Betriebskosten auch bauliche Instandhaltungskostmwie Abschreibung fir
Abnutzung (AfA).
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5 Ergebnisse der untersuchten Bewirtschaftungskostenwien

5.1 Gebaude bis 1945

Beim zu Vergleichszwecken Uber einen Zeitraum vOnJahren (1999 bis 2009)
untersuchten Geb&udebestand handelt es sich heamidViener Liegenschaften in
ordnungsgemalem Zustand ohne grol3en Investitidesddic Der beobachtete
Datenbestand besteht aus 210 Liegenschaften und6@000m?2 in 1999 und
entwickelt sich auf 224 Liegenschaften mit ca. 890m2 in 2009, wobei der
Grol3teil des Datenbestandes uUber den Beobachtutngare konstant bleibt.

Die alteste Liegenschaft wurde in 1690 errichtet,jdngste Liegenschaft datiert aus
dem letzten Kriegsjahr 1945.

Um die Aussagekraft der Auswertung zu erhdéhen wuder Bestand in
GrolRenklassen (bis 1.000m2, von 1.000m?2 bis 5.000a1® 5.000m?2 bis 10.000m2
und Uber 10.000m?) eingeteilt, sowie entsprechendr diberwiegenden
Nutzungskategorie in die Segmente Wohnnutzung, Wigtzung, Blronutzung
sowie Wohnungseigentum eingeteilt.

In die Geb&udekategorie bis 1945 fallt das typisgihener Zinshaus*, welches
oftmals — besonders in den inneren Bezirken — BMrsehnutzung mit Biros und
Geschaftsflachen aufweist; mehr als die Halfte dbdude wurde diesem
Gebéaudetypus zugeordnet, wobei sich nach Einsamgiides Autors — wie spéater zu
belegen sein wird — in den jeweiligen Grol3enklagsene namhaften Auswirkungen
bei den Bewirtschaftungskosten im Vergleich zu degnutzungsreinen®
Wohnliegenschaften ergeben sollte, sofern es satieidum kleinere Liegenschaften
handelt; allerdings ist zu erwarten, dass teilwessier Gberwiegend gewerblich
genutzte Liegenschaften hohere Ertrage abwerfendemer als solche reiner
Wohnimmobilien, da im Beobachtungszeitraum der @dba bis 1945 fast
ausnahmslos MRG-Vollanwendung und damit bei Woheldbp die
Mietzinsbildung gemaR Kategorie oder Richtwert riolgen hat, wohingegen bei
gewerblich genutzten Objekten vom angemessenernziMiéeiusgegangen werden
darf, der in aller Regel hoher sein wird (8 16 ABSMRG). Ein weiterer daftr

verantwortlicher Faktor mag die Bestandsdauer seidhrend bei Wohnungen
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immer noch ein hoher Anteil von Altvertragen mitsbaders niedrigen Mietzinsen
gegeben ist, erwartet der Autor bei gewerblicherziMugen eine durchschnittlich
kirzere Bestandsdauer, sodass im Rahmen eines rivketesels (ggf. nach

Durchfihrung von SanierungsmafRnahmen) eine ErholdergMiete stattfinden

kann.

Die typische Gebaudegrof3e der Gebaude bis 1945zliegchen 1.000 und 5.000mz2,
sodass mehr als die Halfte der untersuchten Gebdisgem Grél3ensegment
zugeordnet werden kénnen. Geb&aude unter 1.000mAiierwiegend Wohn — oder
Mischnutzung zuzuordnen, wohingegen bei GebaudémMuizflachen tber 5.000m?
der Anteil gewerblicher Nutzung deutlich zunimmt.

Im Einzelnen stellen sich die Ergebnisse der Untdrsng wie folgt dar:

5.1.1 Wohngeb&aude bis 1945

Der Bestand ist durch relativ geringe Ertrage ggipfd@urchschnittlich Gber den
Beobachtungszeitraum von 10 Jahren ca. € 49/m2dprasich in dieser Zeit von
einem sehr niedrigen Niveau von ca. € 25/m? p.aillber 140% auf ca. € 60/m2p.a
gesteigert hat). Der Grund fur die niedrigen Mieliegt in der Tatsache begrindet,
dass es sich bei Gebauden der hier untersuchtgataupis 1945 um Wohngebaude
handelt und die Mietzinse den Regeln des MRG eetsignd gebildet werden
missen (im Regelfall alte Kategoriemietzinse bRichtwertmietzinse).

Die bemerkenswerte Steigerung der Mieten liegt aveautlich tber der Zuwachsrate
des Verbraucherpreisindex (VPI) bzw. des Baupréetn(BPI) (ca. 24 % bzw. 30%)
ist jedoch in Relation zum geringen Ausgangsnivéau Zusammenhang mit
gesetzlich angeordneten Mietzinsheschrankungen ehens sodass die Mieten
durchschnittlich immer noch deutlich unter Markeaw liegen.

Die Bewirtschaftungskosten im weiteren Sinne stelbech wie folgt dar: die im
Regelfall vom Mieter zu tragenden Betriebskostda {sh MRG in Hinblick auf die
absolut Uberwiegende Anzahl der Gebaude des Benlmadzeitraumes bis 1945
taxativ aufgefuhrt sind) sind im Beobachtungszaittaum ca. 25% gestiegen, und
zwar ausgehend von einem Niveau von ca. € 16/m2apfaknapp € 20/m? p.a. —
diese Entwicklung lauft damit zwischen der Steiggsrate des VPI mit ca. 24% und
liegt unter jener des BPI mit ca. 29,7%.

In  Hinblick auf die deutlich starker gestiegenen elMreise hat der
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Betriebskostenanteil an der Gesamtmiete fir dietdviigaher deutlich abgenommen,
namlich von rund 63% auf ca. 33% am Ende des Bdubagszeitraumes.
Bewirtschaftungskosten Vermieter:

Die fur die Immobilienbewertung priméar relevantesnvVermieter zu tragenden, da
nicht auf den Mieter Gberwéalzbaren Betriebskostanen sich wie folgt entwickelt:
Ausgehend von einem Anteil von Uber 13% der Roéger zu Beginn des
Beobachtungszeitraumes konnten die Bewirtschafiosgsn in weiterer Folge auf
ca. 5% zu Ende des 10-jahrigen Beobachtungszeigsaugedriickt werden; wie
bereits bei den Betriebskosten der Mieter erwdalait diese starke Abnahme zu
einem hohen Grad mit dem 140% Anstieg der Mietgetrdau tun aber auch in

absoluten Zahlen ergibt sich eine Abnahme von 8%.1

Die Grunde dafur liegen nach Ansicht des Autorsiimer deutlich professionelleren
und effizienteren Bewirtschaftung und in optimierfdietvertragsgestaltung, im
Zuge derer bei Neuvermietungen versucht wird, deeglich zulassige Maximum
an Bewirtschaftungskosten auch tatsachlich auf Mester zu Uberwalzen, was im
Rahmen von Altvertragen vermutlich nicht durchggrdgr Fall war.

Darlber hinaus wurden Uber den BeobachtungszeitaurB0% der Rohertrage in
ordentliche und aufRerordentliche Instandhaltungestiert, sodass die Geb&ude in
Zusammenspiel mit Sanierungen (die fur die Mieténeklung hauptverantwortlich
ist) aufgewertet wurden und daher sehr kurze Laedst Zeiten und Kosten

anfallen.

Die Instandhaltungskosten sind Uber den Beobackaaiigaum betrachtet relativ
unverandert geblieben und liegen bei durchschriittetwa € 9/m2 p.a. wobei der
Anteil an den Rohertragen infolge der Mietenentiolg von ca. 36% auf ca. 16%
gesunken ist, und sich der Anteil an den Herstghblnsten bzw. der absolute Betrag
relativ unverandert prasentiert.

Nach Ansicht des Autors liegt die Stagnation destdndhaltungskosten in einer
optimierten Bewirtschaftung begriindet, bzw. auchindadass es sich bei den
untersuchten Hausern grundsatzlich um gepflegte aGd ohne wesentlichen
Sanierungsbedarf in der Gebaudesubstanz (nichtddrerinzelnen Mietobjekten)

handelt und somit mit laufender Investition bzwrh&sserung des Gebaudes immer
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weniger laufender Instandhaltungsaufwand zu tatigénDie ebenfalls tGber den
Beobachtungszeitraum untersuchten auf3erordentlichestandhaltungskosten
schwanken relativ stark und liegen durchschnittbeihca. 10% der Rohertrage, was
knapp € 5/m? p.a entspricht.

Wohngebaude bis 1945 — bis 1.000m2 Nutzflache

Der Anstieg der Mieten fiel in diesem GréRensegnmeihica. 44% deutlich geringer
aus als in der Gesamtbetrachtung aller Wohngebadlield/liete entwickelte sich bei
den beobachteten Objekten von durchschnittlicfEc3/m? auf ca. € 33/m? p.a und
liegt damit absolut gesehen bei nur etwas mehrdaisHalfte des Mietzinses im
Gesamtbestand Wohnen in Gebauden bis 1945, welbehera. € 60/m? liegt. Der
Grund fur die niedrigen Mieten liegt vermutlichder Bewirtschaftung: je gréf3er die
Liegenschaften sind, desto interessanter sind digsastitutionelle Investoren bzw.
professionelle Vermieter, die in der Regel danaabhten, das Gebaude zu sanieren,
Wohnungen freizumachen und auf einen modernen &tdrahzuheben und danach
hohere Mieten zu lukrieren, wohingegen dies beinkien Liegenschaften weniger
haufig der Fall ist.

Aufziige waren in den untersuchten Gebauden diesg@shdhsegments nicht
vorhanden.

Die Betriebskosten der Mieter liegen im  Durchsdhnitiiber den
Beobachtungszeitraum bei ca. € 19/m? und stiegenduochschnittlich ca. € 16/m?2
auf ca. € 23/m? p.a.; damit machen die Betriebgkoseinen Betrag von
durchschnittlich rund 70% der Rohertrage aus, walieser Anteil nur sehr maRig
um ca. 3 Prozentpunkte von rd. 72% auf rund 69%irge=n ist; der Anteil an den
Herstellungskosten ist stabil bei rund 1% verblrebe

Die Bewirtschaftungskosten der Bestandgeber lappen den Beobachtungszeitraum
bei durchschnittlich € 2,50/m2 p.a, wobei dies einRlckgang von ca. 36%
ausgehend von anfanglich € 3,40/m2 p.a bedeutegdes auf die Rohertrage sank
der Anteil somit von ca. 15% auf ca. 7%.

Die Instandhaltungskosten lagen bei durchschohitlbei ca. € 13/m? p.a. was
ungefahr 0,7% der Herstellungskosten entsprichhevsich ausgehend von den
Durchschnittswerten Schwankungsbreiten zwischen 0¢8% und 0,9% gezeigt

haben. Bezogen auf die Rohertrdge sank der Anbeilca. 65% auf rund 40%. An
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aul3erordentlichen Instandhaltungsmal3nahmen wurdecscahnittlich ca. 5,30/m?
p.a aufgewendet, dies entspricht durchschnittlibler iden Beobachtungszeitraum

einem Anteil von ca. 20% der Rohertrage bzw. czdder Herstellungskosten.

Wohngebaude bis 1945 — {ber 1.000m? bis 5.000r#fldahe

Uber den Beobachtungszeitraum entwickelten sich Mietertrage auf einen
Durchschnittswert von ca. € 60/m2 p.a. und konndei damit deutlich besser
entwickeln, als beider kleineren Klasse an Objekten

Die an Mieter weiterverrechneten Betriebskostenvekelten sich fast parallel zum
VPI von ca. € 15/m? auf ca. € 19/m? p.a., wobes dlarchschnittlich einem Antell
von ca. 30% der Rohertrage entspricht.

Die nicht weiterverrechenbaren Betriebskosten destahdgebers beliefen sich auf
durchschnittlich ca. € 2,60/m2 p.a., was durchddioii ungefdhr 0,1% der
Herstellungkosten (zwischen ca. 0,05 und 0,18%). ey den Rohertrag bezogen
ca. 5% entspricht.

Bei den Instandhaltungskosten schwanken die erlwbeBurchschnittswerte
zwischen ca. € 5/m2 und ca. € 13/m2 p.a und ergelvem Mittelwert von ca. € 7/m2
p.a, womit diese Werte durchschnittlich ca. 12% Behertrdge oder 0,4% der
Herstellungskosten betragen. An auf3erordentlicmstahdhaltungskosten wurden
durchschnittlich ca. € 5/m2 p.a erhoben, was ca.d@Rohertrage oder 0,2% der

Herstellungskosten bedeutet.

Wohnobjekte — Fazit

Aufgrund der durchschnittlich relativ ertragsschivere Gebdude und der Tatsache,
dass es daher bei den Mietertragen grof3e prozentBehwankungen bei relativ
geringen absoluten Abweichungen gibt (z.B ist neeeSteigerung der Ertrage von
€ 20/m2 p.a um nur € 10/m2 p.a bereits eine Stergeron 50% verbunden) ist eine

Ableitung der Bewirtschaftungskosten aus den Rodigen nicht sinnvoll.

Die Darstellung der Instandhaltungskosten undnagt an Mieter verrechenbaren

Bewirtschaftungskosten ist daher im dargestellimmbbiliensegment besser tber
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einen Prozentansatz an den Herstellungskosten fagsen, bzw. Uber pauschale

Quadratmeteransatze.

Nach den erhobenen Werten erscheint diesbeziughchAresatz von € 2,60/m? p.a.
fur nicht weiterverrechenbare Bewirtschaftungskosties Vermieters angebracht,
wobei sich nur geringfigige Abweichungen in den dbai untersuchten

GroRenklassen feststellen lieRen.

Die Instandhaltungskosten schwankten Uber den Bédlagszeitraum in lhren
Durchschnittswerten viel starker und es war auathtbar, dass bei kleineren
Gebéauden durchschnittlich betrachtet hdhere Ins@hohgskosten aufgelaufen

waren.

Sinnvolle GrélRenordnungen sollten bei ca. € 10/ra? legen, bei Gebauden unter
1.000mz eher héher (€ 13/m?), bei grol3eren Gebawedearger (€ 7/m?2).

Die auf3erordentlichen Instandhaltungskosten scharankaturgemald besonders
stark; durchschnittlich konnten diese im beobaemntedegment mit ca. € 5/m2 p.a

festgestellt werden.

Hinsichtlich der Ableitung aus den angesetzten tédumgskosten ergibt sich bei
den nicht weiterverrechenbaren Bewirtschaftungsoder Vermieter eine sinnvolle

GroélRenordnung von ca. 19%4.

Die Instandhaltungskosten schwankten Uber den B&btlwagszeitraum deutlich
starker und bewegten sich durchschnittlich Uber Beabachtungszeitraum in einer
GroRRenordnung von ca. 2,5 bis 9 %0 der Herstelluostek.

Die aulRerordentlichen Instandhaltungskosten fieléber den 10-jahrigen

Beobachtungszeitraum mit ca. 2,6 %o an.

Die Gesamtkosten der Vermieter, die nicht an destdelinehmer weiter verrechnet
werden konnten, bzw. die durch ordentliche wund eufdentliche
InstandhaltungsmalRnahmen erforderlich waren baligieh durchschnittlich auf ca.
9 %o der Herstellungskosten bzw. rund € 18/m2 p.a.

43



5.1.2 Gemischt genutzte Geb&aude bis 1945 — alle GroRenkken

Aufgrund der Tatsache, dass sich die Mietertragseti Liegenschaftsklasse nicht
nur aus der Vermietung von Wohnungen zusammensewemdern auch aus
Vermietungen von Geschaftsflachen und Blros im Gaéaliegen die Mieten
durchschnittlich héher als bei reinen Wohnhausdim,aufgrund der dem Baualter
entsprechend gegebenen Reglementierungen der MethdRichtwert,
Kategoriemietzins) das maogliche Marktniveau in ggerem Mal3e ausschopfen
kénnen. Die Mietzinsbildung ist bei gewerblich geaten Objekten vielmehr in der
Regel auf Basis der ,angemessenen Miethéhe" votruea.

Im untersuchten Gesamtbestand ergibt sich ein dahctittlicher Mietertrag Uber
alle GebaudegrolRen von ca. € 77/m2 und Jahr, whbdbrol3enklasse bis 1.000m2
die geringsten und die GroéflRenkategorie zwische®05®@ und 10.000m2 den
hdchsten Durchschnittsertrag erwirtschaftet hat.

Die vom Mieter zu tragenden Betriebskosten zeigeith siber den
Beobachtungszeitraum kaum verandert — die prozkatdenahme belief sich auf
ca. 25%, und damit unwesentlich Gber der Entwicgldas VPI und verlief von ca.€
16/m? auf ca. € 20/m=.

Durch das parallel festgestellte Mietenwachstum @@n55% (nach Vermutung des
Autors hauptsachlich durch Sanierung und Neuvermget von Mietobjekten
verursacht) sanken die Betriebskosten von anfamgie. 28% auf ca. 22 % der
Rohertrage.

In Hinblick auf die vom Vermieter zu tragenden, htioweiter verrechenbaren
Bewirtschaftungskosten ergab sich ein durchschuigl absoluter Betrag von ca. €
4/m2 p.a., was einem Anteil von ca. 5% der Rohgerdédzw. ca. 4,5 %o der
Herstellungskosten entspricht.

Die Instandhaltungskosten wurden mit ca. € 5/m%ph@ben, wobei diese Uber den
Beobachtungszeitraum kaum verandert zeigen; diespmecht zwischen ca. 6% und
ca. 8% der Rohertrage bzw. zwischen ca. 2,5 %3 m&o der Herstellungskosten.
An aul3erordentlichen Instandhaltungskosten wurdachdchnittlich ca. € 9,5/m?2
p.a. aufgewendet — dies entspricht ca. 13% der fRége bzw. ca. 5 %o der
Herstellungskosten.
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Gemischt genutzte Gebéaude bis 1945— bis 1.000m?2

Die untersuchten Gebaude weisen einen deutlichrigggeén Durchschnittsertrag auf,
als der Gesamtbestand an gemischt genutzten Gebadde Entwicklung der
Mietzinse lag diesbeziiglich unter der Entwicklueg &¥P1 bzw. des BPI; vermutlich
wurden bei diesen kleinen Liegenschaften nicht dliies professionellen
Optimierungsbemihungen unternommen, die zu den tiveladeutlichen
Mietensteigerungen bei den groReren Liegenschagdihrt haben. Insofern ergibt
sich ein &ahnliches Bild wie bei den untersuchten hWgebauden bis 1000m?2
Nutzflache.

Die von den Mietern zu entrichtenden Betriebskosieterscheiden sich kaum vom
Gesamtbestand; auch die vom Vermieter zu tragendéht Uberwdalzbaren
Bewirtschaftungskosten liegen mit ca. € 3,7/m2umuwvesentlich unter dem Ergebnis
des Gesamtbestandes.

Die Instandhaltungskosten beliefen sich auf caln® ®.a. was einem Anteil von ca.
einem Viertel der Rohertrage entsprach, wobei dids¢eil aufgrund der steigenden
Mieteinnahmen Uber den Beobachtungszeitraum kaetiich gesunken ist;
bezogen auf die Herstellungskosten lag der Aneilldstandhaltungsaufwendungen
bei ca. 4%0; an a.o. Instandhaltungskosten wurdeBeinag von rund € 3/m? p.a.
aufgewendet, der Uber den Beobachtungszeitraum rgemb@lR starken

Schwankungen unterlag.

Gemischt genutzte Gebéaude bis 1945— bis 5.000m?2

Der untersuchte Gebaudebestand weist einen UbeBédebachtungszeitraum fast
doppelt so hohen Durchschnittsmietzins auf wie@baudeklasse bis 1.000mz2, und
liegt jedoch mit ca. €66/m2 p.a noch leicht untemd Durchschnittswert aller
untersuchten Gebaude mit gemischter Nutzung. DBes#bachtung war bereits bei
Wohngebauden zu machen und spricht dafir, dasegrdBebéaude sich besser fur
eine Optimierung durch professionell agierende Higmer eigenen, als kleine

Liegenschaften.
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Bei den Betriebskosten, die durch die Mieter zgdrawaren, zeigte sich ein um
durchschnittlich ca. € 2/m2 p.a. geringeres Kostezau als bei Liegenschaften bis
1.000m?, wahrend sich dieses mit ca. € 17/m? d&meé unter dem Durchschnittswert

fur alle gemischt genutzten Immobilien bewegt.

Hinsichtlich der vom Vermieter zu tragenden Bewangftungskosten zeigt sich ein
dem Gesamtbestand an gemischt genutzten Immobilemsprechender
Durchschnittswert von ca. € 4/m2 p.a, was geringfigehr als bei sehr kleinen
Liegenschaften darstellt, in Relation zum (héheRolertrag jedoch ein glnstigeres
Verhéltnis von ca. 6% ergibt (Gesamtbestand gerhgahutzte Immobilien ca. 5%).
In Bezug auf die Herstellungskosten liegt die bebbete Durchschnittsbenchmark

bei ca. 2%eo.

Auch in Hinblick auf die Instandhaltungskosten btgsich ein ungefdhr dem
Durchschnittsbestand entsprechender Wert von c&/n€ p.a. wohingegen an
aul3erordentlichen InstandhaltungsmalRnahmen can® pla. aufgewendet wurden,
was ungefahr dem doppelten der Aufwendungen im @osenhang mit kleinen
Objekten entspricht und auch um ca. € 2/m2 p.ar dem Durchschnittswert fur alle

Liegenschaften.
Gemischt genutzte Gebéaude bis 1945- Gber 5.000m?2

Diese Gebaudeklasse hat sich im ausgewahlten Gebéstdnd als jene mit den
durchschnittlich hochsten Mietertragen herausdéstelch Ansicht des Autors liegt
dies darin, dass in der untersuchten Baujahresklaiss1945 in aller Regel nur sehr
reprasentative und hochwertige Gebéaude (Palai$ Bigtzflichen Gber 5.000m2
aufweisen und diese Gebaude natirlich heute eitetgihere Mietpreise am Markt
erzielen lassen als ein durchschnittliches Zinshaps. auf der anderen Seite auch
von besonders aktiven Eigentimern gekauft/bewiafsehund optimiert werden.
Demgemal} lag der beobachtete Jahresdurchschmnét¢sdmi ca. € 140/m2, wobei
jedoch schon im ersten Jahr der Untersuchung fA20n2 gegeben waren, sodass
sich insgesamt (trotz intensiver Bewirtschaftungy ain Mietenwachstum von ca.
33% uber den Beobachtungszeitraum auf ein Endniweau ca. € 160/m? p.a.
ergeben hat bzw. in der Geb&audeklasse uber 10.088n€ 87 auf € 133/m2 p.a.
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Hinsichtlich der vom Mieter zu tragenden Betriebsko zeigt sich ein
Durchschnittswert von ca. € 20/m? p.a.- dies btxtega. € 2/m2 p.a hdhere

Betriebskosten als der Durchschnitt.

Die vom Vermieter aufzuwendenden Bewirtschaftungsko lagen bei
durchschnittlich € 3/m2 p.a. um ca. € 1/m2 p.adnger als der Durchschnittswert
und auch die Instandhaltungskosten liegen mit diofohittlich ca. € 4/m? p.a. um
€1/m? unter dem Durchschnittswert; im Vergleich aei Jahresrohertragen liegen
die Aufwendungen daher mit ca. 3% unter der Halfies durchschnittlich
aufgewendeten Betrages von ca. 7% der Jahres@pertrbezogen auf die
Herstellungskosten ergibt sich eine geringere [@is&nz, die bei ca. 2 zu 3 %o
beobachtet werden konnte.

Auch die aul3erordentlichen Instandhaltungskostgenanit ca. € 8/m2 p.a unter dem
Durchschnitt der gesamten beobachteten Gebaude.

Nach Vermutung des Autors liegt der Grund dafisehr hohen Investitionen gerade
in diesen, den historisch wertvollsten und kostiesr$sebaudebestand, sodass zwar
die Bewirtschaftung fur die Vermieter vergleichsseeiginstig ausfallt und die
maoglichen Mietertrdge deutlich hoher sind als im rctigchnittlichen
Gebéaudebestand, dem jedoch entsprechende Sanicvatays gegeniber gestanden
waren, ein Ruckschluss auf die Gesamtertrags®tuatis diesen Zahlen daher nicht
maoglich ist.

Da es sich bei den genannten Gebduden um teilweisi@risch wertvolle,
hochwertige Bausubstanz handelt, ist der hier zugleeEhszwecken eingeflhrte
Neuherstellungskostenansatz in  Hinblick auf einerroRgn Teil des
Gebéaudebestandes nach Ansicht des Autors nicht gamekt und soll hier vor

allem als Richtgré3e eingefluhrt bleiben.

Gemischt genutzte Objekte — Fazit

In einer Gegeniberstellung der untersuchten, gérngenutzten Objekte zeigt sich,
dass die HOhe der vom Vermieter zu tragenden Bsohaftungskosten mit
zunehmender GrolBe des Objektes eher sinkt und sidder den
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Beobachtungszeitraum insgesamt in einer Bandbzeitechen ca. € 3/m2 und ca. €
5/m2 p.a. zu liegen kommit.

Hinsichtlich der Instandhaltungskosten ist ebesfaithtbar, dass gréf3ere Einheiten
durchschnittlich geringere Werte aufweisen, alsndes Einheiten.

Bei den aulRerordentlichen Bewirtschaftungskostsst Isich keine Tendenz ablesen;
die héchsten Werte wurden bei der Gebaudeklasskieigenschaften von 1.000m?2
bis 5.000m2 abgelesen, die niedrigsten bei kleibmgenschaften; eine Ursache
dafir liegt vermutlich auch in der (einfachen) teiskckhen Ausstattung dieser
Liegenschaftsklasse (keine Aufziige in den beobtaintd iegenschaften bis
1.000m?3).

Bezogen auf den Liegenschaftsertrag zeigen sicmmgeh Objektgrol3e Werte
zwischen durchschnittlich 2,5 bis 11% der Rohedrég

Die in den einzelnen Objektklassen aufgewendeteteiknan den Rohertrdgen zum
Zweck der Instandhaltung der Liegenschaft verlieféber den beobachteten
Zeitraum relativ konstant, zeigten allerdings aufgt der sehr unterschiedlichen
Ertragssituation stark abweichende Werte zwiscleen@bjektkategorien.

Die naturgemadll stark schwankenden a.o. Instandigskosten lagen
durchschnittlich Gber den BeobachtungszeitraumvVeiten zwischen ca. € 5,5 und
€11/m?p.a.

Aufgrund der zwischen den einzelnen Objektklassehr stark schwankenden
Ertragssituation ergab sich auf Grundlage einesgiémhs mit Anteilen an den
Herstellungskosten ein Uber den Beobachtungszeitramischen den Objektklassen
prozentuell gesehen geringerer Unterschied: zwische8 und 2,6 %o der
Herstellungskosten und damit ca. 18%, gegenlibe&3a.Differenz bei Betrachtung
der Rohertrage.

Die Instandhaltungskosten schwankten in Bezug suHerstellungskosten je nach
Objektkategorie zwischen ca. 1 und 4,5%o, prozehtighit deutlich weniger als in
Hinblick auf die Rohertrage.

Auch die stark schwankenden a.o Instandhaltungskogieigten sich — eben
aufgrund der unterschiedlichen Ertragsstrukturnsichtlich der Herstellungskosten

zwischen den einzelnen Objektkategorien besseitladneals aus den Rohertragen.
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5.1.3 BUlrogebaude bis 1945 — alle Gro3enklassen

Die Uberwiegend zu Burozwecken genutzten Gebaude detersuchten
Baujahresklasse bis 1945 zeigten durchschnittliéihele Ertrdge und Mieter-
Betriebskosten als Uberwiegend zu Wohnzwecken odgemischt genutzte
Liegenschaften derselben Baujahresklasse.

Die vom Vermieter zu tragenden, nicht auf die Mietéberwalzbaren
Bewirtschaftungskosten waren mit durchschnittlich. € 1,50/m? p.a deutlich
geringer, als bei gemischt genutzten bzw. Uberwiege Wohnzwecken dienenden
Gebauden.

Nach Ansicht des Autors liegt die Vermutung nahgssd dies mit den
durchschnittlich deutlich groReren Mieteinheitensaammen hangt und mit der
Tatsache, dass dieser Nutzungsklasse im Beobadzitrgum ausschliel3lich
Gebéaude zugeordnet wurden, die eine Nutzflachemehr als 1.000m?2 aufwiesen
und der Zusammenhang niedrigerer Bewirtschafturgiskobei grof3eren Objekten
bereits bei den gemischt genutzten und den zu ibgewd zu Wohnzwecken
genutzten Gebauden aufgefallen war.

In Bezug auf den Anteil an den Rohertragen liegtAtgeil der nicht Gberwalzbaren
Bewirtschaftungskosten bei rund 2% gegenuber gub8&Pgemischt genutzten bzw.
uber 55 % bei zu Wohnzwecken genutzten Objekteazodpen auf die
Herstellungskosten stellt sich das Verhaltnis rait1%. bei Blroobjekten zu ca. 4%

bei gemischt genutzten und ca. 1,5%. bei zu Wohnkeregenutzten Gebauden dar.

Auch hinsichtlich der Instandhaltungskosten wurdegi den zu Blrozwecken
genutzten Gebauden durchwegs geringere Ansatzeermast. insgesamt wurden
diesbeziiglich rund € 2/m2 p.a aufgewendet, entgeger€ 5/m?2 p.a bei gemischt
genutzten bzw. sogar € 9/m? p.a bei WohngebauaeBerzug auf die Rohertrage
ergibt sich damit ein Anteil von nur rund 3% gede®i7% bzw. 19%; dargestellt in
Promille der Herstellungskosten ergibt sich ein hadtnis von rund 1%. bei

Blroobjekten zu 3% bei gemischt genutzten bzw. 5%b bu Wohnzwecken

verwendeten Gebauden.

Die aulRerordentlichen Bewirtschaftungskosten wigakehaben mit durchschnittlich

ca. € 16/m2 p.a in absoluten Zahlen gegeniber 826@&m?2 bei gemischt genutzten
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Liegenschaften bzw. € 5/m2 bei Wohnobjekten einemtleth héheren Anteil an den
gesamten Aufwendungen des Vermieters. Bezogeneautdrag ergeben sich rund
19% gegenitber ca. 13% bzw. 10% bei WohngebaudenRdlation zu den
Errichtungskosten bedeutet dies einen Anteil vardr@%. gegeniber ca. 5%o bzw.
2,5%0 bei Wohnobjekten.

Blrogebaude bis 1945 — bis 5.000m?

Die untersuchten Gebéaude der GréRenklasse bisB2p€igte einen im Vergleich
zum  Durchschnitt aller  Biroobjekte dieser Baujakleesse  hdhere
Durchschnittsmiete von ca. € 150/m? zu ca. € 90fna; die vom Mieter zu
tragenden Betriebskosten waren ebenfalls hoherdafs Durchschnittswert und
zeigten sich mit ca. € 19/m2 gegenuber ca. € 1p/m?

Die nicht weiter verrechenbaren Bewirtschaftungskosvaren ebenfalls héher als
der Durchschnitt und beliefen sich auf ca. € 3/n@ pnd damit auf den doppelten
Wert des Durchschnitts in dieser Objektkategoriezdgjen auf die Rohertrage ergibt
sich daraus ein Ansatz von 2% bzw. 1,5%. in BezdglauHerstellungskosten.

Die Investitionskosten fielen mit rund € 4/m2 pehenfalls fast doppelt so hoch aus
wie im Durchschnitt und erreichten damit ca. 3% Beinertrdge oder 2,5%. der
Herstellungskosten; die aufRerordentlichen Bewigfongskosten lagen mit ihrem
absoluten Wert ungefahr auf dem Durchschnittswert@bjektkategorie, was jedoch
durch den héheren Durchschnittsertrag einen gemmganteil an den Rohertradgen

von ca. 10% darstellt.

Birogebaude bis 1945 — 5.000 bis 10.000m2 und 1®&00m?2

Im Vergleich zur Gréf3enkategorie bis 5.000m?2 ergekieh niedrigere Ertrage, bei
den beobachteten Gebauden dber 10.000m2 (die iatisrdaufgrund der
Nutzerstruktur Uberwiegend nicht zu Marktmieten nmetet sind) sogar relativ
deutlich; die Betriebskosten sind mit durchschicittica. € 20/m2 p.a. bei den
Gebauden zwischen 5.000 und 10.000 fast identisthjenen unter 5.000mz2,
lediglich die beiden untersuchten Grol3objekte (muman verfligen diese Uber eine
Nutzflache von fast 80.000m?) sind diese aufgrumdweniger Grol3mieter mit nur €
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10/m2 p.a. angefallen.

Die nicht weiterverrechenbaren Bewirtschaftungsiosbeliefen sich bei den
beobachten GréfRRenkategorien auf ca. € 2,50/m?fjradie Grolienklasse Uber
10.000 und nur € 0,90/m? p.a. bei den Liegenschaftéschen 5.000 bis 10.000m?2.
Bezogen auf den Rohertrag ergibt sich daher zwisctiesen Grol3enklassen
innerhalb nur einer Nutzungsart sehr breite Spieh& zwischen ca. 0,7% und 6%
der Rohertrage bzw. ca. 0,5 und 1,5 %0 der Normsibkungskosten.

Die Instandhaltungskosten schwanken innerhalb deersuchten Grol3enklassen
weniger stark; diese liegen bei den untersuchtepéGaden von 5.000 bis 10.000m2
bei ca. € 2,80/m2 p.a. und ca. € 1,50/m?2 p.a b&aGeen tber 10.000m?; bezogen
auf die Ertrage bzw. die Herstellungskosten erdibs einen Anteil von 2 bzw. 3%
der Rohertradge und 1 bzw. 1,5%. der Herstellungskosh Vergleich zu ca. 3% und

2%o bei den Blrohausern unter 5.000m3.

Hinsichtlich der aul3erordentlichen Bewirtschaftkogten wurde in der

GrolRenklasse von 5.000 bis 10.000m? ein besond#rsr PAufwand erhoben, der
sich aus drei Jahren ableitet, in denen umfangeeinktandhaltungsmaflinahmen in
den beobachteten Gebduden (in diesem Segment state4 Blrogebdude zur
Verfiugung) erforderlich waren; die Durchschnittgatziber den gesamten
untersuchten Bestand an Birogebauden sollte jenhiichnndhernd 50 untersuchten
Liegenschaften ein aussagekréftiges Bild der datuhitlichen Anséatze ergeben.

Es zeigten sich mithin sehr breite Spielrdume im d@nzelnen untersuchten
Segmenten und es ist nach Ansicht des Autors dsdtar wichtig, die nachhaltig

anfallenden Bewirtschaftungskosten jeweils sehiskh in Zusammenhang mit dem
jeweiligen Gebaudezustand bzw. der Mieterstrukiuriberprifen. Grundsatzlich

sollten die Aufwendungen bei kleineren Gebauderehéahsfallen.

Blrogebaude — Fazit

In einer Gegenuberstellung der untersuchten Grddiegkrien ergeben sich grol3e
Bandbreiten, die nach Ansicht des Autors einerseiig unterschiedlichen
Vermieterphilosophien und den grundséatzlichen $tmek der Gebaude (Grol3 bzw.
fast Generalmieter versus kleinteilige Vermietungebzw. den jeweiligen
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Ausgangszustand der untersuchten Gebéude zusandmgerh

Es erscheint plausibel dabei in einer ersten Anmdéige von den erzielten
Durchschnittsmietzinsen auszugehen: liegen diede Marktniveau werden die
Mietobjekte sich in technisch gutem, hochwertig gassattetem Zustand befinden
und damit im Bereich der nur begrenzt auf die Miétieerwalzbaren Kosten hoher
liegen, als dies bei zu relativ gesehen einfaclyestatteten Gebauden der Fall sein

wird.

5.2 Gebaude von 1946 bis 1974

Die von Ende des zweiten Weltkrieges bis zum ,Esdiébck” gebauten

Liegenschaften stehen im Ruf in ihrer Bauqualitéttdr den davor bzw. danach
errichteten Gebauden zurtck zu fallen.

Ob sich dieses (teilweise wohl begriindete) Voruntehdheren Bewirtschaftungs —
und Instandhaltungskosten manifestiert, war eineFdagen die in Zusammenhang
mit der Untersuchung der Kostenstruktur dieser @ab&eklart werden sollte.

Ein weiterer Unterschied zu den zuvor ausgiebignsnichten ,Altbauten” besteht in
der MRG-Anwendbarkeit, die bei Gebauden, welcheBasis einer Baubewilligung

vor dem 8.5.1945 hinsichtlich Mietobjekten in Wohgaeigentum und mit

30.6.1953 hinsichtlich anderer Objekte neu errichteurden nicht mehr

unumschrankt gegeben ist — sog. , Teilanwendunggibersodass nur die 8§ 14,16b,
29 bis 36, 45,46 und 49, nicht aber die restlicBastimmungen des I. und II.
Hauptstickes des MRG anwendbar sind — somit sintRanmen des allgemeinen
Zivilrechts (und des Konsumentenschutzgesetzes 8lsnderschutzgesetz)
Regelungen Uber die Instandhaltung bzw. die BeghigBungskosten zwischen
Vermieter und Mieter mdglich, die Gber die Bestinmgen der 88 3 bis 11 (Rechte
und Pflichten von Mietern und Vermietern, sowie 8&21ff MRG (Betriebskosten)

hinausgehef®

Bei optimaler Vertragsgestaltung beziehungsweise rclsetzbarkeit am

Immobilienmarkt sollten daher im Vergleich zu Althan grof3ere Anteile an den

Bewirtschaftungskosten auf die Mieter Gberwéalztdeerkdnnen.

%6 Stabentheiner 2010: 14; 44
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Im Rahmen der gegenstandlichen Arbeit wurden zgedie Zweck insgesamt 21
Liegenschaften mit einer Gesamtnutzflache von 48.aD0m?2 (2009) untersucht und

dabei drei Nutzungskategorien, Wohnen, Biro undiggre Nutzung zugeordnet.

5.2.1 Wohngeb&ude von 1946 bis 1974

Wie bereits in den allgemeinen Vorbemerkungen egeti Baujahresklasse erwartet,
liegen die dem Mieter verrechneten Betriebskosténdarchschnittlich ca. € 30/m?2
p.a deutlich Gber den Betragen in der vergleichb&ei3enkategorie bei Altbauten
(durchschnittlich ca. € 18/m2 p.a.). Allerdings csimauch die nicht Gberwélzten
Bewirtschaftungskosten (vermutlich aufgrund der ligegebenheiten) héher als bei
den ausgewerteten Wohnbauten der Alterskategmi@ 95, da diese offensichtlich
nicht auf die Mieter Uberwélzt werden konnten; diesurden mit € 5/m2 p.a.
erhoben, was ca. 7% der Rohertrage bzw. 3 %0 destélemgskosten entspricht; die
Instandhaltungskosten waren ebenfalls mit durchtbh € 10/m? p.a. deutlich
hoher als bei Altbauten, dies entsprach ca. 13% Righertrdge bzw. 6%. der
Herstellungskosten. Die a.o. Instandhaltungskostgaben sich mit ca. € 2,5/m2 p.a.

— ungefahr 3% des Jahresrohertrages oder 1,5%oatstdHungskosten.

Gemischt genutzte Gebaude von 1946 bis 1974

Die betrachteten gemischt genutzten Gebaude zesgen geringfligig hoheren

Jahresrohertrag, die absoluten Betrage der vom M&m getragenen

Bewirtschaftungskosten waren jedoch mit ca. € 5fm&. fast identisch; die

Instandhaltungskosten fielen mit € 4,50/mz2 p.aerdlhgs nur ca. halb so hoch aus,
wohingegen die a.o. Instandhaltungsmal3nahmen nd6/612 p.a. fast 36% der

Jahresrohertrdge ausmachten, dies entspricht 28rideatstellungskosten.

Insgesamt lagen daher bei dieser Kategorie die Bestandgeber zuzuordenden
Kosten Uber den ausgewerteten Kostenansatzen béau@en mit einem Baujahr vor
1945, obwohl theoretisch eine Uberwalzung an dietéfi in groRerem Ausmali
maoglich gewesen sein sollte. Die vom Vermieter zuagénden

Bewirtschaftungskosten schwankten tber die beobtahtlahre sehr stark — zum
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Teil lag dies an den Uber die Jahre sehr in setarsohiedlicher Hohe angefallenen
Kosten der Rechtsvertretung bzw. den Leerstandsbskosten (siehe dazu auch die

Ausfihrungen in Kap. 3).

5.2.2 Bulrogebaude 1946 bis 1974 Grolimieter

Bei den untersuchten Biroobjekten der Alterskategowischen Baujahr 1946 und
1974 wurde ab 2004 ein grol3es Burogeb&ude mitariJditersuchung einbezogen,
bei welchem ein groRer Anteil der Betriebs- Bewin&ftungs- und

Instandhaltungskosten direkt von den Mietern genagverden, sodass sich ab

diesem Zeitpunkt eine markante Zasur in der Auswerergibt.

Gerade bei gewerblich genutzten Objekten, die ean @eilanwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes unterliegen erscheint es naskicltrdes Autors daher besonders
wichtig, sich Uber die langfristig marktfahige Kesverteilung Gedanken zu machen
— insbesondere, wenn diese aufgrund einer Sondsdtaiion im Falle einer

Drittverwertung wohl nicht mehr wird aufrecht eread werden konnen.

Die Bewirtschaftungskosten soweit diese vom Veremiet tragen sind, prasentieren
sich aufgrund der Mieterstruktur mit wenigen, seghof3en Mietern als besonders

niedrig.

Durchschnittliche Buroh&auser mit einer grél3eren ghhavon Mietern liegen nach
Ansicht des Autors hinsichtlich Ihrer Kostenstrukuermutlich ndher bei den oben
angefuhrten Vergleichswerten flir gemischt genut@ebdude, als bei den
gegenstandlichen Grol3liegenschaften mit wenigen tdvhie und weitgehender

Kostenselbsttragung durch den Mieter.
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5.3 Gebaude von 1975 bis 1999

Der gegenstandliche Gebaudebestand wurde anharngilviolegenschaften mit einer
Gesamtnutzflache von ca. 170.000m2 untersucht ¢S2809).

Im Unterschied zur Alterskategorie der Gebaude @dwan 1946 und 1974 sollte die
Baustruktur moderner und in Hinblick auf gesteigert Energiebewusstsein
beziehungsweise héhere Wartungsfreundlichkeit koiest worden sein.

Demgemall ware mit entsprechend niedrigen Betrighsko in diesem

Zusammenhang zu rechnen gewesen.

5.3.1 Wohngeb&ude von 1975 bis 1999

Die Ertrage bewegen sich mit durchschnittlich knapger € 90/m2 und damit
ungefahr auf dem Niveau der Neubauten bis 1974, déatlich Uber den Ertragen
der Altbauten vor 1945.

Die Kostentragung zwischen Mieter und VermieterinstRahmen des KSchG und
des allgemeinen Zivilrechts weitgehend dem Willerer dVertragspartner

unterworfen; die oben angefihrte Erwartungshaltdags die Gebaude im Vergleich
zu den vor dem Erdélschock 1973 errichteten Gebaiiigenter seien zeigt sich

jedoch nicht in den Kosten des untersuchten Geliastiendes; vielmehr liegen die
Kosten — abgesehen von den niedrigeren auf3eracbenliinstandhaltungskosten —
in derselben GrolRenordnung wie bei den GebaudeBalgahre 1946 bis 1974: die
vom Mieter zu tragen Betriebskosten wurden mit&20/m2 p.a ermittelt und auch
die nicht weiterverrechneten Bewirtschaftungskostearen mit ca. € 6/m2 p.a.,

entsprechend 7% der Rohertrage bzw. 4 %o der Hensgslkosten in derselben
GrolRRenordnung angesiedelt. Dasselbe gilt auchi@ilndtandhaltungskosten, die in
einer ahnlichen durchschnittlichen H6he von calng?2¢.a. erhoben wurden.

Wie Dbereits erwdhnt lagen lediglich die Kosten deaufR3erordentlichen

Bewirtschaftungskosten mit durchschnittlich nur #in4d p.a in einer deutlich
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geringeren GroRenordnung, als bei den zuvor getsgeBaujahreskategorien

(entsprechend ca. 1% der Rohertrage bzw. 0,5%. destéllungskosten).

5.3.2 Burogebéaude von 1975 bis 1999

Die Ertrage der zu Birozwecken genutzten Liegeritaia beliefen sich

durchschnittlich auf ca. € 115/m? p.a. und lagemitadeutlich hoher als der
Durchschnitt bei den untersuchten BlrogebaudenBatjahr vor 1945, und auch
Uber den Ansatzen fur gemischt genutzte Liegentmiader Baujahre 1945 bis
1974, die nach Ansicht des Autors besser verglaicBind, als die auf Gro3mieter

zugeschnittenen Untersuchungsobjekte der Bauj&#é tis 1974.

Auch die durchschnittich beobachteten an die &fiet verrechneten
Bewirtschaftungskosten waren mit ca. € 30/m?2 pchtrmiedriger als bei der alteren
Baukategorie der Liegenschaften bis 1974, wobardithgs ein mdglicherweise

hohere Ausstattungsqualitat nicht mit bertcksi¢higd.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungsiodtonnten durchschnittlich
Uber den Beobachtungszeitraum mit ca. € 7,50/m%&ph@ben werden, entsprechend
rund 7% der Rohertrdge bzw. 4,5 %o der Herstelluagign; hinsichtlich der
Instandhaltungskosten waren lediglich ca. € 1,50/me2, entsprechen 1,5% der
Rohertrage oder 0,8%. der Herstellungskosten entiftech die aul3erordentlichen
Bewirtschaftungskosten wurden mit nur € 1/m2 peatsprechend 1% der Rohertrage
bzw. 0,5%c der Herstellungskosten und damit deuthctter den Ansétzen der
Blrogebaude vor dieser Baujahresklasse ermittelt.

5.4 Gebaude von 2000 his 2009

Fur die Auswertung der jungsten der gewahlten Baegkategorie wuchs die
Anzahl von zur Verfigung stehenden Objekten seieite, wobei die Werte des
ersten Jahres in Vollbetrieb haufig durch hoherersnde und die Inbetriebnahme

des Gebaudes verzerrt sein konnen. Insgesamt stab@eObjekte mit einer
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Nutzflache von ca. 74.000m?2 zur Auswertung zur W¥guhg.

Einerseits sollten diese Gebaude den modernstenrderungen entsprechen und
daher die im Vergleich effizientesten Betriebskosteifweisen; andererseits sollte
auch die Ausstattungsqualitat und damit der geleotervice das héchste Niveau

aufweisen, was sich wiederum auch in den Kosteremspegeln kénnte.

5.4.1 Wohngebaude von 2000 bis 2009

Die untersuchten Wohngeb&ude wiesen einen durcltgictien Rohertrag von ca. €
97/m2 p.a. und damit den (erwartetermaf3en) hochater unter allen untersuchten

Baujahresklassen auf.

Die den Mietern verrechneten Betriebskosten suntariesich auf durchschnittlich
ca. € 19/m?2 p.a., wohingegen die dem Vermieter lgdrdnden nicht
weiterverrechneten Bewirtschaftungskosten mit c&,30/m?2 p.a, entsprechend ca.
5,5% der Rohertrage oder ca. 3 %o der Herstellurggsko erhoben wurden;
insgesamt liegen diese Kosten somit nicht wesdéntliter den Vergleichswerte der
Baujahreskategorie 1946 bis 1974 und 1975 bis 1999.

Die Instandhaltungskosten liegen erwartungsgemadfEmim?2 p.a. , entsprechend
4% der Rohertrage beziehungsweise 2,5%. der Hansgekosten im Vergleich zu
den anderen Baujahresklassen ebenso niedrig wie ali@erordentlichen
Bewirtschaftungskosten, die mit ca. €1/m2 p.a. methen weniger als 1% der

Rohertrage bzw. 0,5%0 der Herstellungskosten erlnitierden konnten.

5.4.2 Burogebéaude von 2000 bis 2009

Die beobachteten Blrogebaude zeigen einen Durchisghitrag von ca. € 140/m?2
p.a, die den Mietern verrechneten Betriebskostéauben sich auf ca. € 41/m? p.a.,
wobei sich die HoOhe dieser Kosten aus den umfacigeai technischen

Einrichtungen bzw. dem gebotenen Servicelevel ergid auch berlcksichtigt, dass
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mittels der Ublichen Vollwartungsvertrage grof3eld eler Instandhaltung somit auf
die Mieter Ubertragen ist. Die beobachteten Indtatidngskosten sind daher mit
Ansatzen von durchschnittlich nur ca. € 0,80/m2 pedativ gering ausgefallen.
Aufgrund der Tatsache, dass es sich um neue, mige/dahre bestehende Gebéaude
handelt, sind allerdings noch keine langeren Dulthigtszeitrdume mit

aussagekraftigem Datenmaterial vorhanden.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungsiosschwankten tber die

beobachteten Jahre sehr stark und lagen bei dimaktich ca. € 4,80/m2 p.a.

5.5 Gesamtubersicht

Die nachstehende Tabelle zeigt nochmals eine kuBsgenuberstellung der
durchschnittlichen Kostenpositionen in den einzeloatersuchten Objektkategorien
und Baujahresklassen.

Es zeigen sich teilweise sehr gro3e Unterschiedieim Bewirtschaftungskosten je
nach Objektart und Baujahresklasse, die sich andrdden einzelnen vorstehenden
Kapiteln angefthrten Griinden ergeben.
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Wohnen Gemischt genutzt Blro
bis 1945 /m2p.a in % Rohertrag | in % NHK /m2p.a in % Rohertrag | in %NHK | /m2 p.a in % Rohertrag |in %.NHK
BK- Vermieter € 2,57 5,24 1,39 € 4,04 5,23 2,18 € 2,08 2,33 1,08
Instandhaltung €9,01 19,35 4,90 €5,24 7,26 2,86 €2,43 2,69 1,29
a.o. Instandhaltung €4,79 10,43 2,58 € 9,44 12,69 4,94 € 16,10 18,79 8,72
Gesamtkosten € 16,87 35,02 8,87 € 18,72 25,18 9,98 € 20,60 23,80 11,10
1945 bis 1974 /m?p.a in % Rohertrag | in %NHK /m?p.a in % Rohertrag | in %oNHK | m? p.a in % Rohertrag |in %NHK
BK- Vermieter € 5,04 6,62 3,06 €477 4,84 3,04 € 1,27 0,89 0,84
Instandhaltung € 9,68 12,78 5,97 € 4,51 4,60 2,86 € 0,92 0,71 0,58
a.o. Instandhaltung € 2,37 2,95 1,32 € 36,55 36,25 22,84 € 1,10 0,63 0,73
Gesamtkosten € 17,09 22,35 10,35 € 45,83 45,70 28,74 € 3,30 2,23 2,16
1974 bis 1999 /m2p.a in % Rohertrag | in %NHK /m2p.a in % Rohertrag  in %NHK | m2p.a in % Rohertrag | in %NHK
BK- Vermieter € 6,28 7,20 3,67 € 7,63 6,63 4,45
Instandhaltung €5,74 6,66 3,39 keine Werte €1,42 1,30 0,83
a.o. Instandhaltung €0,91 1,07 0,54 € 2,29 1,99 1,28
Gesamtkosten € 12,92 14,94 7,61
1999 bis 2009 /m?p.a in % Rohertrag | in %NHK /m?p.a in % Rohertrag  in %NHK | m? p.a in % Rohertrag |in %NHK
BK- Vermieter €5,41 5,60 3,18 € 4,80 3,45 2,59
Instandhaltung €4,15 4,42 € 2,46 keine Werte € 0,84 0,52 0,43
a.o. Instandhaltung € 0,86 0,87 0,50 € 6,30 4,08 3,06
Gesamtkosten € 10,42 10,90 6,14 €11,94 8,06 6,08
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6 Schlussfolgerungen/Fazit

Die Aufgabenstellung der Arbeit, durchschnittliche Vergleichssverfir
Bewirtschaftungskosten fiir den Osterreichischen Markt — ragtiégedurch Wiener

Daten — zu gewinnen und mit den in der Literatur genannten Ansatzen zu vergleiche
(siehe Aufstellung Kap. 6.2 auf Seite 34) bzw. zu prazisieren gaben, dass die
grof3en, dort genannten Bandbreiten durchaus zurecht bestehen und es Aufgabe des
sachkundigen Immobilienbewerters bleiben muss, den richtigen Ansaé&x unt

Zugrundelegung der konkreten Umsténde des Einzelfalles anzuwenden.

Dabei ist zu beachten, dass diese Uber den gesamten LebenszyWimsndbilie
anfallenden Kostenpunkte die Herstellungskosten des Objektes viéliacsteigen
konnen und zunehmend in den Fokus des Interesses geraten (Nachhaltigkeit,
Energieeffizienz, Kosteneffizienz).

Im Zusammenhang mit der Immobilienbewertung werden diese Kesteveder

Uber Pauschalanséatze tUber Quadratmeterschlissel, Gber AnteRelertrag oder

an den Herstellungskosten der Baulichkeit berticksichtigt.

Die Bedeutung eines korrekten Ansatzes dieser Kosten ist hoahmgl zdiese
namhafte Anteile an den Rohertrdgen erreichen kdnnen (im Régelfiad3 Bienert

in Funk/Bienert (2009):346 zwischen 10 und 35%).

Berucksichtigt werden dabei Gber einen direkten Abzugsposten nuKgsten, die
nicht an die Mieter verrechnet werden kdnnen; dieser Ansatz gredch zu kurz,
da einerseits aus Nutzerperspektive die Gesamtmietkosten re(emantaher bei
besonders hohen Uberwalzten Bewirtschaftungskosten ceteris pardurgyere
Mieteinnahmen zu erwarten sind) und andereseits in einer immer aéh
Kosteneffizienz und nachhaltigen Umgang mit Ressourcen ausgesichteit auch
das Bewusstsein fur steigende Energie und Bewirtschaftungskasteachteiligen
Auswirkungen auf den Mietzins flihren kdnnte.

Der grundséatzlichen Frage, welche Bewirtschaftungkosten aufeMigmgelegt
werden kdnnen, widmen sich die Ausfuhrungen tber die BetriebskosteahmeR

der gesetzlichen Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes.
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In diesem Zusammenhang ist auch auf die Thematik der sogenannen
.Klauselentscheidungen® einzugehen, die in ihrer Auswirkung aufzdiginftige
Entwicklung der Bewirtschaftungskosten noch nicht abgeschatatewekonnen,
aber Beachtung verdienen, da sie zu einer Verschiebung der bistien wblichen
Verteilung der Instandhaltungsverpflichtungen zwischen Vermieted Mieter

fuhren und daher den bewertungsrelevanten Rohertrag schméalern kénnen.

Die gegenstandliche Arbeit soll anhand der Untersuchung eines grof3eren
Gebaudebestandes in Wien einen Vergleich der Ansatze aus deturiteit den
tatsachlich festgestellten Kosten herbeifiihren, um dieselben aiftagen bzw. zu
bestatigen und ggf. eine genauere Einordnung zu erleichtern.

Zu diesem Zweck wurde der beobachtete Datenbestand in Altersgrappegt,
wobei die folgenden Gruppen gebildet wurden: Baujahre bis 1945, Baujahre von
1946 bis 1974 (Olkrise); Baujahre von 1974 bis 1999 und 2000 bis 2009.

Innerhalb der Baujahresklassen wurden die Nutzungsarten Wohnen, Biiro ode
gemischte Nutzung unterschieden und bei ausreichend gegebenem Datehma
auch noch in GroRRenklassen unterteilt. Bei diesen Objekten wurde sodanndgeweils
Rohertrag, die den Mietern verrechneten Betriebskosten, sowdedi&ermietern
verbliebenen Bewirtschaftungskosten, sowie die laufenden und die aul3didrdent
Instandhaltungskosten unterschieden und diese wiederum den in detukite
genannten Ansétzen gegenuber gestellt.

Da diese Kosten im Rahmen der Immobilienbewertung ublicherwaise
Prozentsatzen an den Rohertragen bzw. in Promille der Neuherstellstegskder

auch anhand von Pauschalansatzen je m?2 angegeben werden, wurden auch
Herstellungskosten ausgewiesen und denselben gegeniber gestelltdizw. zaur
besseren Einordnung — die Entwicklung des Verbraucherpreisindex und de
Baupreisindex hinterlegt.

Generell konnten die folgenden Tendenzen festgestellt werden: die
Bewirtschaftungskosten sind — insbesondere hinsichtlich der Instandis&lbsten —

nur Uber langfristige Durchschnittswerte und das Heranziehen tetarer
Vergleichswerte sinnvoll darstellbar. Einerseits fallen di€ssten in den ersten
Jahren des Bestandes einer Immobilie kaum ins Gewicht, wachserofabmit

zunehmendem Alter an und erfordern sodann entsprechende Instandhaltungs- und
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Instandsetzungsmafl3nahmen, um die der Kapitalisierung unterstejjezmoammene

Restnutzungsdauer entsprechend erreichen zu kdnnen.

In den einzelnen Segmenten wurden folgende Ergebnisse erzieltohms@gment
zeigen Gebaude mit einem Baujahr vor 1945 durchschnittlich einen génfol
gesetzlicher Mietzinsbeschrankungen) besonders niedrigen Rghedes bei
kleinen Gebauden tendenziell (noch) niedriger ausféllt, als bei grol3eren Gebauden.
Die vom Vermieter zu tragenden Betriebskosten waren bei Altbdatetenziell
geringer als bei Gebauden, die dem Vollanwendungsbereich desuvite@iegen,
obwohl! diesbeziglich eine Uberrechnung in weiterem Ausmal moglivksga
sein sollte. Bei den Instandhaltungskosten kehrt sich das Bild undfdikese bei

den Altbauten mit dem hochsten Wert an.

Zusammengenommen bewegen sich die dem Vermieter verbleibendem ffoste
Wohnsegment in einer Bandbreite von ca. € 10,50 bis € 21/m2 p.a., wobei diese
Kosten einerseits Uber pauschale Kostenansatze je m2 p.a. odereldiemBn zu
den Herstellungskosten sinnvoll darstellbar sind und ein Verhéltnis nu de
Rohertrage aufgrund der nicht marktgerechten, beschrénkten Mietignddauser
vor 1946 zu Verzerrungen fuhrt. Im Extremfall wurden im beobachtetstal bis
Uber 70% der Rohertrage fir die nicht berwalzbaren Kostenpunkte aufgewendet.
Sieht man von den besonders ertragsschwachen alteren und kleinen ZimshBuser
lag der Gesamtkostenanteil der vom Vermieter zu tragendenrKmstder Region
von zwischen 11 und ca. 30% der Rohertradge und bestatigt damit dieliedatur
genannten Ansatze.

Bei den untersuchten Instandhaltungskosten bewegten sich die untersudiiadeGe
am oberen Rand der in den auf Seite 34 abgebildeten Tabelle daegyesteliter
Literatur vertretenen Ansatze, wobei aufgrund der mitunter stehkvankenden
Ertragslage eine Ableitung aus den Herstellungskosten sachggrerscheint als
aus den Ertragen.

Im Bereich der Buroimmobilien schwankten die Kosten der beoliaohte
Immobilienkategorien besonders stark, sodass eine sehr genaue Eigod#run
jeweils betrachteten Immobilienklasse und der einzelnen beobaclkteteobilie
selbst, unbedingt notwendig erscheint. Da die Kostentragung zwiscokeniever

und Mieter in diesem Marktsegment grundsatzlich frei vereinbarden kann, ist
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umso mehr auf die konkrete (und nachhaltig/langfristig am Markielbare)
Kostenstruktur/Verteilung Rucksicht zu nehmen. Besonders bei einemmgkofs!

an Direktverrechnungen mit dem Nutzer (beispielsweise bei Ged&mi im
Rahmen der untersuchten Gebaude in der Baujahresklasse von 1946 bis 1974
vorherrschend) kénnen die vom Vermieter zu Ubernehmenden Kostenargtitze s

gering sein.

Hinsichtlich des Mietausfallwagnisses werden in der Litgrdiesonders grol3e
Bandbreiten genannt (beispielsweise 1% bis 8% der Rohertrage bei Wolniliermo

— siehe Tabelle Kap. 6.3 auf Seite 34); die gegenstandliche Untersubhating
ergeben, dass eine nahere pauschale Eingrenzung nach Nutzungsart oder
Gebaudegrofie und Baujahr kaum moglich ist, und der anzusetzende Wert vom
Sachverstéandigen wohl nur auf Grundlage genauer konkreter und lokaler

Marktkenntnis eingeschéatzt werden kann.

Die vorliegenden Vergleichswerte haben die in der Literatur genariiséatze

daher grundsatzlich bestatigt und lassen einige Grundtendenzen erkennen:

Im Wohnbereich liegen die nicht weiterverrechenbaren, vom Vé&nie tragenden
Kosten durchschnittlich bei ca. € 4/m? p.a. und bewegen sich in einer Bamdbrei
zwischen ca. € 2,50 und € 6,30/m2 p.a — dies entspricht ca. 4,3 bis ca. 9% der
Rohertrage. Interessanterweise waren die Kosten bei WohnimmotidieBaujahre

vor 1945 deutlich geringer, als bei den danach errichteten Gebauden, obvaodlel ger
bei den spater errichteten Gebauden kein taxativer Betriebskdsiegkiaesteht, der

die Uberrechnung auf den Mieter grundsatzlich begrenzen wiirde.

Bei den beobachteten Kosten der laufenden Instandhaltung war diduvigriger
Kosten Uber die Altersgruppen eher umgekehrt.

Der gesamte Aufwand an vom Vermieter zu tragenden Bewirtscdggkosten lag

im Wohnbereich bei ca. € 15/m?2 p.a., was ca. 30% der Rohertrage entspoichi

dieser bei der Gruppe der kleinen Wohnhéauser unter 1.000m2, welche ein Baujahr
vor 1945 aufweisen einen extrem hohen Wert von tiber 70% der Rohertgigbter

hat. Dies liegt grundsatzlich an den besonders niedrigen Durchsettrijen, der
jedoch im Lauf der Zeit gestiegen ist, sodass dieser Wert ziukiafifend sinken

wird.
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Den niedrigsten Wert weist mit ca. € 10,50/m2 der Bereich dab&igen ab 2000

auf — dies entspricht nur rund 11% der Rohertrage.

Da in diesen Werten jedoch die Instandhaltungskosten und auch disen Aibeit
erhobenen aul3erordentlichen Instandhaltungskosten mit einbezogen wurden, die
naturgemal tber den gesamten Lebenszyklus der Immobilie verteiltmnfaile es
falsch, bei Neubauten mit den aktuell niedrigen Vergleichswetarlzeiten, da zu
Beginn des Lebenszyklus vergleichsweise wenige Reparaturefeanierden und

auch die Wartung der modernen Anlagen nach allgemeiner Lefsmsag
gunstiger ausfallt, als bei einem mehrere Jahrzehnte altrdgemen Gebaude. Der
Sachverstandige wird daher mit langfristigen Erfahrunggmeru arbeiten haben

und muss hohere Abziige als hier aktuell erhoben ans€tzen.

Bezieht man diesen Gesamtaufwand auf die HerstellungskosteDdfaition im

Rahmen dieser Arbeit siehe Kap. 3) so zeigt sich ein Uber di@Basklassen
hinweg etwas weniger stark schwankendes Bild — hier wurden @exsden von
zwischen 6 und ca. 11,5 %o festgestellt.

Nach Ansicht des Autors ist der praktikabelste Ansatz ein solctah

Pauschalsatzen je m2 Nutzflache, da die Kosten in keinem direktam#Zignhang
mit den Mietertrdgen stehen: die Hohe der Miete wird (wenndigirgesetzlichen
Marktregulierungen einmal ausblenden) durch Angebot und Nachfrage toé somd

liegt daher in beliebten, gut nachgefragten Gegenden hdhem aleniger gut
nachgefragten Regionen. Die absolut anfallenden Kosten werden atierira
weniger gut nachgefragten Regionen zwar vermutlich niedriger, abéi in

derselben GréfRRenordnung anfallen, sodass es sich nach Ansicht des rAcior

empfiehlt, diese aus den deutlich starker schwankenden Marktmieten abzuleiten.

Im Bereich der Buroimmobilien waren die Gesamtaufwendungen flint nic
weiterverrechenbaren Aufwand und Instandhaltung durchschnittlich &sh dloch

wie bei Wohnimmobilien (ca. € 14,50/m2 p.a.), wobei jedoch die Instandhaltung
hoher, die nicht weiter verrechenbaren Bewirtschaftungskosten dagdriger

ausgefallen sind.

2 vgl. Bienert in Funk/Bienert 2009: 304
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Im Rahmen der gegenstandlichen Arbeit finden sich die unmittelbach dur
vorhandene Leerstande bzw. die Wiedervermietung derselben verursachte
Aufwendungen im Rahmen der nicht weiter verrechenbaren, vom Vernzigete
tragenden Bewirtschaftungskosten.

Dies betrifft im gegebenen Zusammenhang einerseits digeBs&tosten, die in
Ermangelung eines Mieters einer bestimmten Einheit vom \é&emizu tragen
waren, andererseits auch Mietenausfalle, weil ein  Mieter nesei
Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommt, gemahnt werden muss, inexéitdge

auch die Kosten der Rechtsdurchsetzung (Mietzins- und R&umungsklage)
beziehungsweise den sonstigen damit verbundenen Aufwand.

Nicht umfasst ist dabei natirlich der Mietzinsentgang, der ddesh Leerstand
auflauft. Ein solcher muss daher im Rahmen der Ertragswertbergcbhhanfalls in
sinnvoller GréRRenordnung angesetzt werden, um zu einem nachvollziehbaren
Reinertrag zu gelangen.

Die Untersuchung des zugrunde gelegten Datenbestandes hat erdgberdie
Leerstandsraten in den einzelnen Hausern stark voneinander abweiahdas d
vorliegen von Leerstanden unterschiedlichste Ursachen hat, die nur ghmabe
Marktbeobachtung im Zusammenhang mit einer konkreten Immobilie und dem
konkreten Umfeld festgelegt werden kénnen, zumal es bei der Hoheeetandes

viel mehr auf die Marktgegebenheiten wie HOhe der lokalen Nachfrage einer
bestimmten Immobilienart, Situierung/Beeintréachtigungen der Lietafts durch
Larm und andere Immissionen etc. ankommt, als bei den Bewirtschaftungs- und noch
vielmehr den Instandhaltungskosten, die vom Standort der Immobilie und der
Nachfrage nach derselben viel weniger stark abhéngig ist, alsa e
Leerstandsrate.

Nach Ansicht des Autors sind daher generelle Angaben bzw. Durchsahsiiize

nur sehr bedingt geeignet als Anhaltspunkt herangezogen zu weregmliv die
nachstehend angefuhrten ungefahren Anséatze nur realistische Grodegerdn
angeben konnen, ohne auf einzelne Falle unmittelbar umlegbar zu seire da di
untersuchten Liegenschaften sich Uber das gesamte Stadtgebiet erorvefteilen

und daher z.B bei modernst adaptierten Buroimmobilien in der Wienendtadt
deutlich geringere Leerstandsraten vorherrschen, als beispgsswei technisch

veralteten Buroflachen in mafiger Stadtrandlage, die aufgrund nddsigen
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Nachfrage oftmals Uber Jahre auch zu geringen Mietpreisen raokfristig

vermietet werden kénnen.
Im untersuchten Geb&udebestand lagen die aktuellen Leerstandsriaemschen

ca. 3 % und ca. 12%, je nach Baualter und Nutzungsart; erwartungsgenasdie
Leerstandsraten bei Wohngebauden im Altbau tendenziell niedrigdseia{auch)
gewerblich genutzten Flachen, wobei es jedoch angesichts der obefitihaism
Argumentation aus Sicht des Autors nicht moglich ist, die Lewstate unabhangig

von der genauen Lage- Gebaude- und Nachfragequalitat zu erheben.
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7 Kurzfassung

Im Zuge der ertragsorientierten Immobilienbewertung wird\Wert der Immobilie
durch Kapitalisierung der Reinertrdge ermittelt; dementheret gilt es, die dem
Eigentumer der Liegenschaft nicht verbleibenden Teile der Miebimen vom
Rohertrag abzuziehen; bei diesen zu beriicksichtigenden Positionen asndielh

um die sogenannten Bewirtschaftungskosten, die ublicherweise in nicteran
Mieter weiter verrechenbare Betriebskosten, Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis unterteilt werden.

Die gegenstandliche Arbeit vergleicht die in der Literaturegepenen Werte
(Pauschalangaben in €/m2, % der Rohertrage oder Promille an den
Herstellungskosten) mit eigenen, auf Basis der Auswertung von aeamym
Datenmaterial gewonnen Daten, wobei eine Unterteilung in Nutzungsait
Baujahresklasse vorgenommen wurde.

Es zeigten relativ stark schwankende Werte, sodass abschlielSenthdéten ist,
dass die komplexe Frage der Einschatzung der bewertungsretevante
Bewirtschaftungskosten von vielen unterschiedlichen Faktoren abhangigds
daher die in der Literatur angefuhrten Bandbreiten notwendig sind ufthinmen

des Einzelfalles Anwendung finden mussen.
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Tabelle 1 Teil 1: Wohngebaude bis 1945 — alle Grol3en

Rohertrag in BK-Mieter- BK-Mieter in % | BK-Mieter in
Geschaftsjahr NHK/m2 in € Rohertrag/m? p.a %oNHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a Entwicklung Rohertrag %oNHK Aufzugskosten/m? p.a Aufzugskosten %NHK
1999 1652 €24,79 15,01 0,00 € 15,66 0,00 63,14 9,48 €0,84 0,81
2000 1680 €40,77 24,27 64,42 €16,52 5,51 40,52 9,83 €0,86 0,82
2001 1712 €48,68 28,44 96,33 €16,34 4,38 33,57 9,55 €0,73 0,67
2002 1734 €49,33 28,45 98,94 €16,91 8,00 34,28 9,75 €0,71 0,65
2003 1762 € 49,64 28,18 100,21 €17,44 11,38 35,13 9,90 €1,04 0,93
2004 1816 € 46,88 25,81 89,06 €18,01 15,02 38,41 9,92 €1,08 0,84
2005 1864 €50,68 27,18 104,38 €18,19 16,16 35,89 9,75 €1,17 0,93
2006 1918 €53,31 27,79 114,99 €18,58 18,66 34,85 9,68 €1,02 0,77
2007 1999 €54,54 27,29 119,96 €19,03 21,56 34,89 9,52 €1,20 0,85
2008 2094 €59,90 28,61 141,57 €19,48 24,41 32,52 9,30 €161 1,03
2009 2142 € 60,49 28,24 143,96 €19,72 25,94 32,60 9,20 €177 1,12
Durchschnitt € 49,00 26,30 €17,80 37,80 9,63 €1,09 0,86
200,00
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Tabelle 1 Teil 2: Wohngebaude bis 1945 — alle Grol3en

NHK/m2 in | BK-Vermieter/m? BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschéaftsjahr € p.a Rohertrag p.a Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a Rohertrag p.a %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a | % Rohertrag p.a %oNHK
1999 1652 €311 12,54 0,00 1,88 € 8,96 36,14 5,43 €59 23,77 3,57
2000 1680 €261 6,39 -16,18 1,55 €785 19,25 4,67 €338 8,29 2,01
2001 1712 €1,29 2,65 -58,59 0,75 €874 17,96 5,11 €460 9,45 2,69
2002 1734 €237 4,81 -23,65 1,37 €12,49 25,33 7,21 €226 4,58 1,30
2003 1762 €2,80 5,64 -9,91 1,59 €8,84 17,81 5,02 €15 2,53 0,71
2004 1816 €2,53 5,39 -18,81 1,39 €773 16,49 4,26 €608 12,97 3,35
2005 1864 €2,96 5,84 -4,85 1,59 €9,12 18,00 4,89 €70 15,19 4,13
2006 1918 €244 4,58 -21,47 1,27 €755 14,17 3,94 €633 11,88 3,30
2007 1999 €2,09 3,83 -32,86 1,04 €8,17 14,97 4,09 €533 9,77 2,67
2008 2094 €3,13 5,23 0,67 1,50 €9,78 16,33 4,67 €5,95 9,93 2,84
2009 2142 €291 4,81 -6,54 1,36 €9,92 16,40 4,63 €385 6,38 1,80
Durchschnitt €257 5,61 1,39 €9,01 19,35 4,90 €4,79 10,43 2,58
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Grafik 1-3 Relation zum Rohertrag p.a (eigene Darstellung)




Tabelle 2 Teil 1:

Wohngebaude bis 1945 — bis 1.000m?2

19992000200120022003200420052006200720082009

BK-Mieter/m2 BK-Mieter- BK-Mieter in %

Geschéaftsjahr NHK/m2 in € Rohertrag/m? p.a Rohertrag in % NHK Mietenentwicklung p.a Entwicklung Rohertrag p.a BK-Mieter in %oNHK | Aufzugskosten/m? pa Aufzugskosten %.NHK
1999 1652 € 22,89 13,86 0,00 € 16,46 0,00 71,91 9,97 0,00 0,00
2000 1680 € 23,80 14,17 3,97 €17,06 3,63 71,67 10,16 0,00 0,00
2001 1712 €24,41 14,26 6,63 €17,34 5,31 71,02 10,13 0,00 0,00
2002 1734 € 24,26 13,99 5,96 €18,12 10,07 74,70 10,45 0,00 0,00
2003 1762 € 25,26 14,34 10,34 € 18,67 13,42 73,92 10,60 0,00 0,00
2004 1816 € 27,59 15,20 20,53 €19,38 17,74 70,25 10,67 0,00 0,00
2005 1864 € 28,08 15,06 22,67 €19,45 18,13 69,25 10,43 0,00 0,00
2006 1918 € 28,71 14,97 25,42 €19,72 19,76 68,66 10,28 0,00 0,00
2007 1999 € 30,03 15,03 31,17 € 20,35 23,61 67,76 10,18 0,00 0,00
2008 2094 € 31,82 15,20 38,98 €21,21 28,85 66,67 10,13 0,00 0,00
2009 2142 € 33,00 15,40 44,12 € 22,67 37,69 68,70 10,58 0,00 0,00
Durchschnitt € 27,26 14,68 €19,13 70,41 10,33 0,00 0,00
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€30,00 / 40,00 ; Mietenentwicklung

€25,00 /—,

/ 20,00 BPI
€20,00 Rohertrag/m?p.a
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€10,00 \
€5,00

€0,00 |

19992000200120022003200420052006200720082009

Instandhaltung/m?p.a

== AQ Instandhaltung/m?p.a

r.N

-10,00 \
-20,00

-30,00

/\ /

-40,00

U A/ N\
N VN

N

-50,00

BK-Mieter-Entwicklung

BK-Vermieter-Entwicklung
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Tabelle 2 Teil 2: Wohngebaude bis 1945 — bis 1.000m?

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m2 p.a | Rohertrag p.a Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a Rohertrag p.a %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a | % Rohertrag p.a %oNHK
1999 €339 14,80 0,00 2,05 €1491 65,12 9,03 €12,26 53,53 7,42
2000 € 2,46 10,35 -27,25 1,47 €11,47 48,17 6,83 €2,75 11,57 1,64
2001 €221 9,04 -34,86 1,29 €12,41 50,83 7,25 €272 11,13 1,59
2002 €233 9,61 -31,21 1,34 €11,26 46,40 6,49 €279 11,50 1,61
2003 €2,63 10,42 -22,31 1,49 €16,27 64,40 9,23 €1,04 4,13 0,59
2004 €2,26 8,17 -33,42 1,24 € 14,43 52,28 7,94 €9,83 35,64 5,42
2005 €275 9,80 -18,79 1,48 € 14,05 50,02 7,54 €181 6,43 0,97
2006 €246 8,58 -27,25 1,28 €12,07 42,04 6,29 €5,28 18,40 2,75
2007 €214 7,14 -36,70 1,07 €11,34 37,77 5,68 €383 12,74 191
2008 €251 7,89 -25,92 1,20 €13,35 41,97 6,38 €9,87 31,03 4,72
2009 €217 6,58 -35,89 1,01 €13,13 39,79 6,13 €575 17,42 2,68
Durchschnitt €248 9,31 1,36 €13,15 48,98 7,16 €5,27 19,41 2,85
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. BK-Mieter in %oNHK
50,00 +— = AO Instandhaltung in % 10,00 — 0
Rohertrag p.a BK-Vermieter in %eNHK
40,00 — 800
—BK-Vermieter in% Instandhaltung in %oNHK
30,00 - Rohertrag p.a
Ep 6,00 +— AO Instandhaltung in %eNHK
— BK-Mieter in % Rohertra
20,00 0.2 ’ & 4,00 f \ A Aufzugskosten %oNHK
10,00 - N~ — L
2,00 == 7
0,00 T T T T T T T 1
19952000200120022003200420052006200720082009 0,00 ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' '
19992000200120022003200420052006200720082009
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Tabelle 3 Teil 1: Wohngebaude bis 1945 — ber 1.000m?

Rohertrag in BK-Mieter- BK-Mieter in % | BK-Mieter in
Geschaftsjahr NHK/m?2 in € Rohertrag/m? p.a. %oNHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. %oNHK Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosten % NHK
1999 1652 €25,94 15,70 0,00 €15,17 €0,00 58,48 9,18 €134 0,81
2000 1680 €50,98 30,35 96,54 €16,19 6,73 31,76 9,64 €1,38 0,82
2001 1712 €62,76 36,67 141,95 €15,76 3,91 25,12 9,21 €1,15 0,67
2002 1734 € 63,86 36,83 146,22 € 16,20 6,82 25,37 9,35 €1,13 0,65
2003 1762 €63,78 36,20 145,90 €16,72 10,22 26,22 9,49 €164 0,93
2004 1816 € 55,99 30,83 115,86 €17,36 14,41 31,00 9,56 €159 0,87
2005 1864 €61,35 32,91 136,53 €17,59 15,94 28,67 9,43 €173 0,93
2006 1918 € 64,30 33,52 147,90 € 18,07 19,11 28,10 9,42 €1,48 0,77
2007 1999 € 64,83 32,43 149,93 €18,48 21,80 28,50 9,24 €1,71 0,85
2008 2094 €70,55 33,70 172,00 €18,82 24,05 26,67 8,99 €222 1,06
2009 2142 €70,92 33,11 173,42 € 18,60 22,59 26,22 8,68 €245 1,14
Durchschnitt € 59,57 32,02 €17,18 30,56 9,29 €1,62 0,86
€80,00 200,00
€70,00 /
/./ 150,00
€60,00 /‘ "v
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€50,00 100,00 — Mietenentwicklung
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Tabelle 3 Teil 2: Wohngebaude bis 1945 — ber 1.000m?

BK-Vermieter/m? BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in

Geschaftsjahr p.a. Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €294 11,35 0,00 1,78 €5,38 20,75 3,26 €2,06 7,% 1,25
2000 €2,69 5,28 -8,51 1,60 €5,67 11,13 3,38 €3,76 7,37 2,24
2001 €0,76 1,20 -74,34 0,44 €6,61 10,54 3,86 €5,70 9,08 3,33
2002 €2,40 3,76 -18,45 1,38 €13,21 20,69 7,62 €1,95 3,05 1,13
2003 €2,90 4,55 -1,44 1,65 €4,53 7,10 2,57 €1,38 2,17 0,78
2004 €2,65 4,74 -9,88 1,46 € 4,56 8,15 2,51 €4,30 7,69 2,37
2005 €3,06 4,98 3,88 1,64 €6,80 11,08 3,65 €10,48 17,09 5,62
2006 €243 3,78 -17,36 1,27 €554 8,61 2,89 €6,80 1058 3,55
2007 €2,06 3,19 -29,84 1,03 €6,83 10,54 3,42 €5,96 9,19 2,98
2008 €3,37 4,77 14,38 1,61 €8,42 11,94 4,02 €4,46 6,31 2,13
2009 €319 4,49 8,23 1,49 €8,70 12,27 4,06 €314 4,43 1,47
Durchschnitt € 2,59 4,74 1,40 €6,93 12,07 3,75 €4,55 7,72 2,44
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Tabelle 4 — Wohngebaude bis 1945 - Bewirtschaftungskosten Vermieter — Vergleich

as X AN
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in%%eNHK Alle

BK-Vermieter in% |BK-Vermieterin% BK-Vermieter in%
BK-Vermieter/m? | BK-Vermieter/m? | BK-Vermieter/m? |Rohertragp.a. Rohertragp.a. Rohertrag BK-Vermieter |BK-Vermieterin |BK-Vermieterin
Geschifsjahr p.a. Alle <1.000m? p.a. >1.000m?2 Alle <1.000m? p.a.>1.000m? in %oNHK Alle |%oNHK <1.000m? | %oNHK >1.000m?
1999 €3,11 €3,39 €2,94 12,54 14,80 11,35 1,88 2,05 1,78
2000 €2,61 €2,46 €2,69 6,39 10,35 5,28 1,55 1,47 1,60
2001 €1,29 €2,21 €0,76 2,65 9,04 1,20 0,75 1,29 0,44
2002 €2,37 €2,33 €2,40 4,81 9,61 3,76 1,37 1,34 1,38
2003 €2,80 €2,63 €2,90 5,64 10,42 4,55 1,59 1,49 1,65
2004 €2,53 €2,26 €2,65 5,39 8,17 4,74 1,39 1,24 1,46
2005 €2,96 €2,75 € 3,06 5,84 9,80 4,98 1,59 1,48 1,64
2006 €2,44 €2,46 €2,43 4,58 8,58 3,78 1,27 1,28 1,27
2007 €2,09 €2,14 €2,06 3,83 7,14 3,19 1,04 1,07 1,03
2008 €3,13 €2,51 €3,37 5,23 7,89 4,77 1,50 1,20 1,61
2009 €2,91 €2,17 €3,19 4,81 6,58 4,49 1,36 1,01 1,49
Durchschnitt €2,57 €2,48 €2,59 5,61 9,31 4,74 1,39 1,36 1,40
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Grafik 4-1: Bewirtschaftungskosten-Vermieter/mz2

(Eigene Darstellung)

Grafik 4-2 — Beehaftungskosten in % der Rohertrage

(Eigene Darstellung)

(Eidparstellung)

Grafik 4-3 — Bewirtschaftungsko$éeder NHK




Tabelle 5 — Wohngebaude bis 1945 - Instandhaltungskosten — Vergleich

Instandhaltung | Instandhaltung |Instandhaltung | Instandhaltung | Instandhaltung Instandhaltung |Instandhaltung
Instandhaltung|/m? p.a. /m?Zp.a. in% Rohertrag |in% Rohertrag |in% Rohertrag |Instandhaltung |in %oNHK in %o0NHK
Geschafsjahr /m?p.a. Alle [<1.000m? >1.000m? p.a. Alle p.a.<1.000m? |[p.a.>1.000m? |in %oNHK Alle <1.000m? >1.000m?
1999 € 8,96 € 14,91 €5,38 36,14 65,12 20,75 5,43 9,03 3,26
2000 € 7,85 €11,47 €5,67 19,25 48,17 11,13 4,67 6,83 3,38
2001 €8,74 €12,41 €6,61 17,96 50,83 10,54 5,11 7,25 3,86
2002 €12,49 €11,26 € 13,21 25,33 46,40 20,69 7,21 6,49 7,62
2003 € 8,84 €16,27 €4,53 17,81 64,40 7,10 5,02 9,23 2,57
2004 €7,73 € 14,43 €4,56 16,49 52,28 8,15 4,26 7,94 2,51
2005 €9,12 € 14,05 €6,80 18,00 50,02 11,08 4,89 7,54 3,65
2006 €7,55 €12,07 €5,54 14,17 42,04 8,61 3,94 6,29 2,89
2007 €8,17 €11,34 €6,83 14,97 37,77 10,54 4,09 5,68 3,42
2008 €9,78 € 13,35 €8,42 16,33 41,97 11,94 4,67 6,38 4,02
2009 €9,92 €13,13 €8,70 16,40 39,79 12,27 4,63 6,13 4,06
Durchschnitt €9,01 €13,15 €6,93 19,35 48,98 12,07 4,90 7,16 3,75
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Tabelle 6 — Wohngebaude bis 1945 - Aul3erordentliche Instandhaltungskosten — Vergleich

ao. ao. ao. ao. ao. ao. ao.
ao. Instandhaltung|Instandhaltung |Instandhaltung |Instandhaltung |Instandhaltung |ao. Instandhaltung |Instandhaltung
Instandhaltung/m?2 | /m?2 p.a. /m?2p.a. in% Rohertrag |in% Rohertrag |in% Rohertrag Instandhaltung |in %oNHK in %oNHK
Geschifsjahr Alle <1.000m? >1.000m?2 p.a. Alle p.a.<1.000m? p.a.>1.000m? in %oNHK Alle <1.000m?2 >1.000m?2
1999 €5,89 €12,26 €2,06 23,77 53,53 7,96 3,57 7,42 1,25
2000 € 3,38 €2,75 €3,76 8,29 11,57 7,37 2,01 1,64 2,24
2001 €4,60 €2,72 €5,70 9,45 11,13 9,08 2,69 1,59 3,33
2002 €2,26 €2,79 €1,95 4,58 11,50 3,05 1,30 1,61 1,13
2003 €1,26 €1,04 €1,38 2,53 4,13 2,17 0,71 0,59 0,78
2004 €6,08 €9,83 €4,30 12,97 35,64 7,69 3,35 5,42 2,37
2005 €7,70 €1,81 €10,48 15,19 6,43 17,09 4,13 0,97 5,62
2006 €6,33 €5,28 €6,80 11,88 18,40 10,58 3,30 2,75 3,55
2007 €5,33 €3,83 €5,96 9,77 12,74 9,19 2,67 1,91 2,98
2008 €5,95 €9,87 €4,46 9,93 31,03 6,31 2,84 4,72 2,13
2009 € 3,86 €5,75 €3,14 6,38 17,42 4,43 1,80 2,68 1,47
Durchschnitt €4,79 €5,27 €4,55 10,43 19,41 7,72 2,58 2,85 2,44
€14,00 60,00 8,00
\ 7,00 \
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Grafik 6-1 — a.o. Instandhaltungskosten/m?2

(eigene Darstellung)

Grafik 6-2 — a.o. Instandhalturegsiko%i der Rohertrage
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Tabelle 7 - 1. Gemischt genutzte Gebaude bis 1945 - Alle

BK-Mieter- BK-Mieter in %
NHK/m? Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in % NHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. BK-Mieter in %oNHK  |Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosen % NHK
1999 1652 € 59,68 34,38 0,00 € 16,07 0,00 27,52 9,46 €247 1,45
2000 1680 €67,35 38,33 13,38 €16,14 0,50 24,40 9,35 €235 1,41
2001 1712 €73,21 41,05 23,74 € 16,09 -0,02 22,24 9,13 €2,13 1,29
2002 1734 €76,57 42,36 29,36 € 16,68 3,62 22,05 9,34 €205 1,25
2003 1762 € 80,76 43,24 34,17 €17,93 11,86 22,95 9,92 €2,00 1,23
2004 1816 € 75,69 39,11 25,07 €18,14 13,74 25,03 9,79 €1,98 1,18
2005 1864 € 75,68 37,76 23,96 €17,83 11,53 24,76 9,35 €1,99 1,17
2006 1918 €78,21 38,07 28,63 € 18,12 13,48 24,28 9,25 €194 1,09
2007 1999 € 83,70 39,30 38,32 €18,57 16,37 23,16 9,10 €192 1,04
2008 2094 € 86,68 38,99 43,75 € 19,69 23,24 23,60 9,20 €1,93 0,99
2009 2142 €92,89 41,01 54,69 €19,84 24,77 22,20 9,10 €203 0,99
Durchschnitt €77,31 39,42 €17,74 23,84 9,36 €2,07 1,19
€100,00 60,00
€90,00 -
/ 50,00
€800 /‘\—/
€70,00 40,00
/ Rohertrag/m? p.a.
€60,00 . = BK-Mieter/m? p.a. /\ = Mietenentwicklung
30,00
€50,00 —— BK-Vermieter/m? p.a. v —BP|
Instandhaltung/m?p.a. e \/P|
€40,00 g P 20,00
= Aufzugskosten/m? p.a. = BK-Mieter-Entwicklun
€30,00 & /m?p &
= AQ Instandhaltung/m? p.a.
€20,00 10,00
€10,00 /\
\/\/ ————— \ 0,00 - T T T T T ]
——— e
€0,00 | I I I I I ! 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
19992000200120022003 200420052006 200720082009 10,00

Grafik 7-1 Kostenabsolut (eigene Darstellung)
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Tabelle 7 - 2: Gemischt genutzte Gebaude bis 1945 - Alle

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m2 p.a. | % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €2,93 4,91 0,00 8,59 €4,61 7,74 2,66 €8,30 14,30 4,91
2000 €321 4,76 9,44 6,08 € 4,89 7,35 2,82 €5,08 7,88 3,02
2001 €344 4,71 17,63 5,29 €4,43 6,17 2,53 €7,73 11,01 4,52
2002 €3,01 3,93 2,73 5,33 € 4,69 6,21 2,63 €6,94 9,45 4,00
2003 €3,25 4,03 11,05 4,97 €6,48 8,35 3,61 €6,24 7,97 3,45
2004 € 4,66 6,16 59,21 4,17 €5,25 7,26 2,84 €133 16,78 6,56
2005 €4,96 6,56 69,46 3,03 €5,73 7,88 2,97 €16,8 23,44 8,85
2006 €6,10 7,80 108,18 3,30 €5,06 6,84 2,60 €1320 18,07 6,88
2007 €435 5,20 48,54 2,30 €5,09 8,93 3,51 €12,8B 15,44 6,07
2008 €421 4,86 43,74 1,92 €5,33 6,40 2,50 €9,12 9,87 3,85
2009 €433 4,66 47,83 3,51 €6,08 6,73 2,76 €5,13 5,39 2,21
Durchschnitt €4,04 5,23 4,41 €5,24 7,26 2,86 €944 12,69 4,94
50,00
45,00
AN 4000 S
25,00 /
v \_—\ Instandhaltungm % 35,00 7 Roh %N HK
Rohertrag p.a. ohertrag in 7o
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AQ Instandhaltung in % eterin vbo
15.00 Rohertrag p.a. 25,00 ——— BK-Vermieter in %oNHK
—BK-Vermieter in% 20,00 Instandhaltungin %eNHK
Rohertrag p.a. _
10,00 +———+— AO Instandhaltung in %eNHK
—BK-Mieter in % Rohertrag 15,00
/_/\ 0. —— Aufzugskosten %oNHK
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Grafik 7-3 Relation Rohertrag (eigene Darstellung)

Grafik 7-4 RelatielftuHgs&osten (eigene Darstellung)




Tabelle 8 - 1. Gemischt genutzte Gebaude bis 1945 — bis 1.000m?

BK-Mieter in %
Geschéftsjahr NHK/m? Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in % NHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. BK-Mieter -Entwicklung Rohertrag p.a. BK-Mieter in %oNHK
1999 1652 € 26,79 16,22 0,00 €17,80 €0,00 66,46 10,78
2000 1680 €27,73 16,51 3,53 €17,46 -1,93 62,96 10,39
2001 1712 €29,81 17,42 11,27 €17,37 -2,41 58,29 10,15
2002 1734 € 32,67 18,84 21,97 €18,17 2,04 55,60 10,48
2003 1762 € 33,45 18,98 24,86 €18,79 5,53 56,17 10,66
2004 1816 € 35,21 19,39 31,44 €19,94 12,02 56,64 10,98
2005 1864 € 37,42 20,07 39,68 € 20,12 12,99 53,76 10,79
2006 1918 €35,91 18,72 34,04 € 20,35 14,30 56,67 10,61
2007 1999 € 38,08 19,06 42,17 € 21,46 20,52 56,34 10,74
2008 2094 €39,01 18,63 45,64 €21,75 22,17 55,75 10,39
2009 2142 € 39,96 18,65 49,17 € 20,99 17,90 52,53 9,80
Durchschnitt € 34,19 18,41 € 19,47 57,38 10,52
€£45,00 100,00
. M 90,00
€30,00 / Rohertrag/m? p.a. 70,00
— Mietenentwicklung
€25,00 BK-Mieter/m?2 p.a. 60,00 / \ / \
B P
€2000 J — —BK_VermiEterfmz p-a. 2000 A / \ / W e \ [ P |
Instandhaltung/m?p.a. 40,00
€15,00 / \ l A7\/ = BK-Mieter-Entwicklung
— Aufzugskosten/m? p.a. 30.00
€10,00 +— _— ' \'} v ——BK-Vermieter-Entwicklung
——AO Instandhaltung/m? p.a.
20,00 ~
€5,00 - / /
10,00
€ 0,00 T T T T T T y Tr—
q 0 ,\' ,.L ,.b b‘ <’) b /\ {b q 0,00 7 T T T T T T T T 1
ofb 00 QQ QQ 00 QQ QQ QQ 00 Q‘C) QQ
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Grafik 8-2 Kostkhewghiegene Darstellung)




Tabelle 8 - 2. Gemischt genutzte Gebaude bis 1945 — bis 1.000m?

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in [ AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m2 p.a. | % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €246 9,19 0,00 1,49 €9,97 37,22 6,04 €10,70 3996 6,48
2000 € 3,30 11,92 34,15 1,97 €8,21 29,59 4,89 €229 8,27 1,37
2001 € 3,66 12,28 48,60 2,14 €6,77 22,73 3,96 €6,20 20,80 3,62
2002 € 3,08 9,41 24,87 1,77 €6,15 18,81 3,54 €249 7,61 1,43
2003 €454 13,56 84,18 2,57 €11,56 34,57 6,56 €3,08 9,20 1,75
2004 €4,46 12,68 81,26 2,46 €8,50 24,14 4,68 €121 344 0,67
2005 € 3,03 8,10 22,99 1,62 €8,17 21,83 4,38 € 6,60 1763 3,54
2006 €4,43 12,35 80,03 2,31 €6,74 18,76 3,51 €854 2380 4,45
2007 € 3,63 9,54 47,56 1,82 €777 20,40 3,89 €732 1923 3,66
2008 €4,61 11,83 87,30 2,20 €743 19,05 3,55 € 0,60 154 0,29
2009 €354 8,87 43,86 1,65 €9,03 22,61 4,22 €1,70 4,26 0,79
Durchschnitt €371 10,88 2,00 €821 24,52 447 €461 14,16 2,55
25,00
70,00
\ 20,00 \/\_
0000 \’—h
i 0,
5000 Instandhaltungin % Rohertrag in %oNHK
: Rohertrag p.a. 15 00
o ' BK-Mieter in %oNHK
4000 1 AO Instandhaltung in %
' Rohertrag p.a. BK-Vermieter in %eNHK
30,00 N AR BK-Vermieter in% Rohertrag 10.00 Instandhaltung in %oNHK
a. .
P AO Instandhaltung in %oNHK
20,00 o — == === BK-Mieter in % Rohertrag
0.2 — Aufzugskosten %oNHK
10,00 f\.’/w >00 \
0,00 T T T T T T T T T T 1
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Tabelle 9 - 1. Gemischt genutzte Gebaude bis 1945 — bis 5.000m?

BK-Mieter in % Rohertrag

Geschéftsjahr NHK/m?2 Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in % NHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. BK-Mieter -Entwicklung | p.a. BK-Mieter in %oNHK
1999 1652 € 48,69 29,47 0,00 € 14,57 €0,00 29,92 8,82
2000 1680 €57,10 33,99 17,28 € 14,83 1,78 25,97 8,83
2001 1712 € 62,59 36,57 28,56 € 15,02 3,08 23,99 8,77
2002 1734 € 66,10 38,12 35,75 € 15,64 7,37 23,67 9,02
2003 1762 € 66,21 37,58 35,98 € 16,39 12,52 24,76 9,30
2004 1816 €62,30 34,31 27,96 €16,76 15,02 26,90 9,23
2005 1864 € 64,16 34,42 31,79 € 16,65 14,32 25,96 8,93
2006 1918 € 67,02 34,93 37,64 €17,23 18,30 25,72 8,98
2007 1999 €72,24 36,15 48,38 €17,52 20,23 24,25 8,76
2008 2094 €74,99 35,81 54,01 €18,38 26,15 24,51 8,78
2009 2142 €81,44 38,02 67,27 € 18,54 27,27 22,77 8,66
Durchschnitt € 65,71 35,40 € 16,50 25,31 8,92

€90,00 400,00

€80,00 /’ 350,00

o N 300,00 A

€60,00 Rohertrag/m? p.a. / \

/ . 2 250,00 Mietenentwicklung
€50,00 y = BK-Mieter/m? p.a. ,.\/ \ ‘A -
= BK-Vermieter/m? p.a. 200,00 AV g
€40,00 | dhal Im? / —\/P|
nstandhaltung/m?p.a.
150,00 = BK-Mieter-Entwicklung
€30,00 = Aufzugskosten/m? p.a.
100 00 = BK-Vermieter-Entwicklung
€20,00 AQ Instandhaltung/m? p.a. ’ / ——t
__./
€10,00 _______,/ t\ 50,00
N~ — =
—_—
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Tabelle 9 - 2: Gemischt genutzte Gebaude bis 1945 — bis 5.000m?2

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €1,64 3,38 0,00 1,00 €3,77 7,74 2,28 €9,83 20,19 5,95
2000 €207 3,62 25,85 1,23 €4,82 8,44 2,87 €4,72 8,27 2,81
2001 €324 5,18 97,20 1,89 €4,84 7,73 2,83 €10,08 1611 5,89
2002 €3,23 4,89 96,54 1,86 €5,26 7,96 3,04 €9,12 13, 5,26
2003 € 3,08 4,65 87,40 1,75 €6,59 9,95 3,74 €8,14 12,2 4,62
2004 €5,08 8,16 209,19 2,80 €5,40 8,66 2,97 €15,94 25,58 8,78
2005 € 4,96 7,73 201,66 2,66 €5,75 8,96 3,08 € 18,02 28,09 9,67
2006 €722 10,77 338,96 3,76 €5,25 7,84 2,74 €15,73 23,47 8,20
2007 €5,25 7,27 219,58 2,63 €5,19 7,18 2,60 € 14,65 20,28 7,33
2008 €472 6,29 186,87 2,25 €5,39 7,19 2,57 €9,18 1224 4,38
2009 €524 6,44 218,88 2,45 €6,14 7,54 2,87 €6,42 7,8 3,00
Durchschnitt €4,16 6,22 2,21 €531 8,11 2,87 €11,08 17,11 599
45,00
40,00
35,00 ' .
' /\ /__/ Rohertrag in %oNHK
35,00 N—
30,00
Instandhaltungin % Rohertrag = BK-Mieter in %cNHK
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_ _ 20,00 _
15,00 — BK-Vermieter in% Rohertrag Instandhaltung in %oNHK
p-a. 15,00
10,00 7 2N\ : - :
K_ — BK-Mieter in % Rohertrag p.a. AO Instandhaltung in
10,00 %oNHK
5,00 —
5,00 _ Aufzugskosten %oNHK
0,00 T T T T T T T T T T 1
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Tabelle 10 - 1: Gemischt genutzte Geb&ude bis 1945 — tiber 5.000m?

Rohertrag in BK-Mieter in % | BK-Mieter in
Geschaftsjahr NHK/m?2 Rohertrag/m? p.a. %oNHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m?2 p.a. | BK-Mieter-Entwi cklung | Rohertrag p.a. %oNHK Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosten %NHK
1999 1652 €119,68 72,45 0,00 €18,58 €0,00 15,52 11,25 €221 1,34
2000 1680 € 123,40 73,46 3,11 €18,71 0,71 15,16 11,14 €2,41 1,44
2001 1712 € 128,33 74,98 7,23 € 18,28 -1,60 14,24 10,68 €228 1,33
2002 1734 €134,87 77,79 12,70 € 18,66 0,48 13,84 10,76 €234 1,35
2003 1762 € 145,16 82,39 21,29 € 20,56 10,68 14,16 11,67 €2,30 1,30
2004 1816 € 150,34 82,79 25,62 €21,44 15,40 14,26 11,80 €222 1,22
2005 1864 € 141,94 76,13 18,61 € 20,72 11,54 14,60 11,11 €2,27 1,22
2006 1918 € 136,63 71,22 14,17 €19,48 4,84 14,25 10,15 €2,26 1,18
2007 1999 € 146,54 73,32 22,44 € 20,45 10,08 13,95 10,23 €2,26 1,13
2008 2094 €154,31 73,70 28,94 €21,97 18,25 14,23 10,49 €223 1,06
2009 2142 € 159,09 74,26 32,93 €21,83 17,53 13,72 10,19 €2,26 1,06
Durchschnitt € 140,03 75,68 € 20,06 14,36 10,86 €2,28 1,24
€180,00 120,00
€160,00 / 100,00
€140,00 //\-../ 80,00 I \
€120,00 Rohertrag/m? p.a. _ _
— Mietenentwicklung
— - i 2
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€60,00 —— Aufzugskosten/m? p.a. _ _
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— 2
€40,00 AQ Instandhaltung/m? p.a.
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N
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Tabelle 10 - 2: Gemischt genutzte Geb&ude bis 1945 — tiber 5.000m?

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €342 2,85 0,00 2,07 €4,29 3,59 2,60 € 3,65 3,05 2,21
2000 €5,23 4,24 53,20 3,12 €2,64 2,14 1,57 €10,69 8,66 6,36
2001 €431 3,36 26,06 2,52 €216 1,68 1,26 €0,84 0,66 0,49
2002 €224 1,66 -34,37 1,29 €2,46 1,82 1,42 €151 1,12 0,87
2003 €2,80 1,93 -18,05 1,59 €3,87 2,67 2,20 € 3,52 2,42 2,00
2004 €277 1,84 -18,92 1,53 €2,88 1,92 1,59 €13,99 9,30 7,70
2005 €721 5,08 111,01 3,87 €4,65 3,28 2,50 €15,14 10,67 8,12
2006 € 3,09 2,26 -9,62 1,61 € 3,99 2,92 2,08 €8,52 6,24 4,44
2007 €185 1,26 -45,89 0,92 €3,80 2,59 1,90 €6,52 4,45 3,26
2008 €1,70 1,10 -50,32 0,81 €4,68 3,03 2,23 €14,83 961 7,08
2009 €154 0,97 -54,79 0,72 €6,39 4,01 2,98 €4,17 2,62 1,95
Durchschnitt €3,29 2,41 1,82 € 3,80 2,70 2,03 €7,58 5,35 4,05
90,00
16,00 70,00
\ s —_— Instandhaltungin % Rohertra
14,00 — oa gIn 7 & 60,00 Rohertrag in %cNHK
12,00 - Micter in o
AQ Instandhaltung in % 50,00 BK-Mieter in %.NHK
10,00 _ Rohertrag p.a. BK-Vermieter in %NHK
_ _ 40,00
8,00 - — —— BK-Vermieter in% Rohertrag Instandhaltung in %oNHK
Aa.
6,00 — P 30,00 AQ Instandhaltung in %oNHK
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Tabelle 11 - 1: Gemischt genutzte Gebaude bis B&irtschaftungskosten

Vermieter — Vergleich

BK-Vermieter/m? BK-Vermieter/m?
BK-Vermieter/m? | BK-Vermieter/m? | p.a. 1.000m? p.a. 5.000m2-{ BK-Vermieter/m?
Geschéftsjahr | p.a. Alle p.a. <1.000m? 5.000m? 10.000m? p.a. Uber 10.000m?
1999 €2,93 €2,46 €1,64 €342 € 14,74
2000 €321 € 3,30 €207 €5,23 €8,84
2001 €3,44 € 3,66 €324 €431 €2,76
2002 €3,01 € 3,08 €3,23 €224 €2,56
2003 €3,25 €4,54 € 3,08 € 2,80 €3,29
2004 € 4,66 €4,46 €5,08 €277 €5,18
2005 € 4,96 € 3,03 € 4,96 €721 €271
2006 €6,10 €4,43 €722 € 3,09 € 3,59
2007 €4,35 € 3,63 €5,25 €1,85 €1,02
2008 €421 €4,61 €4,72 €1,70 €414
2009 €4,33 €3,54 €524 €154 € 2,67
Durchschnitt €4,04 €371 €4,16 € 3,29 € 4,68
€16,00
€14,00 \
\ = BK-Vermieter/m? p.a. Alle
€12,00
€10.00 \ BK-Vermieter/m?p.a.
\ <1.000m?
€3,00 \ BK-Vermieter/m?2p.a.
1.000m?-5.000m?
€6,00 A
/\ = BK-Vermieter/m? p.a.
€4,00 7/ 7 5.000m?2-10.000m?
€2,00 = BK-Vermieter/m?2p.a. Uber
10.000m?
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Tabelle 11 - 2:
Vermieter — Vergleich

Gemischt genutzte Gebaude

bis 1Bd®irtschaftungskosten

BK-Vermieter BK-Vermieter BK-Vermieter in% | BK-Vermieter in% | BK-Vermieter in%
in% Rohertrag |in%  Rohertrag | Rohertrag p.a.| Rohertrag p.a.| Rohertrag p.a. Uber
Geschéftsjahr | p.a. Alle p.a. <1.000m? 1.000m2-5.000m? 5.000m2-10.000m? 10.000m2
1999 4,91 9,19 3,38 2,85 16,91
2000 4,76 11,92 3,62 4,24 7,66
2001 4,71 12,28 5,18 3,36 1,99
2002 3,93 9,41 4,89 1,66 1,88
2003 4,03 13,56 4,65 1,93 2,42
2004 6,16 12,68 8,16 1,84 3,94
2005 6,56 8,10 7,73 5,08 2,04
2006 7,80 12,35 10,77 2,26 2,50
2007 5,20 9,54 7,27 1,26 0,71
2008 4,86 11,83 6,29 1,10 2,79
2009 4,66 8,87 6,44 0,97 2,01
Durchschnitt 5,23 10,88 6,22 2,41 4,08
18,00
\ — BK-Vermieter in%
16,00 Rohertrag p.a. 1.000m?-
\ 5.000m?
14,00
\ /\ e BK-Vermieter in%
12,00 ["’"\ / \ /“\ Rohertragp.a. <1.000m?
10,00 A v/\
/ \ v y \ —BK-Vermieter in% p.a.
8,00 \ /::’/\\ Rohertrag Alle
6,00
N /\ \\ = BK-Vermieter in%
4,00 Rohertrag p.a. 5.000m?-
10.000m?
2,00 -
= BK-Vermieter in%
0,00 : : : : : : : : : : | Rohertrag p.a. lUber
2
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Tabelle 12 - 1 - Gemischt genutzte Geb&ude bis 1B¥Bandhaltungskosten
Vermieter — Vergleich

Instandhaltung/ | Instandhaltung/m? | Instandhaltung/m?

Geschafts- [ Instandhaltung | Instandhaltung/m? | m2 p.a. 1.000m? { p.a. 5.000m2 A p.a. Uber
jahr /m2 p.a. Alle p.a. <1.000m? 5.000m? 10.000m? 10.000m?
1999 €4,61 €9,97 €3,77 €4,29 €1,22
2000 €4,89 €8,21 €4,82 €264 €3,69
2001 €4,43 €6,77 €484 €216 €0,74
2002 € 4,69 €6,15 €5,26 €2,46 €1,30
2003 €6,48 €11,56 €6,59 €387 €135
2004 €5,25 €8,50 €5,40 €2,88 €2,58
2005 €573 €8,17 €5,75 €4,65 €285
2006 €5,06 €6,74 €5,25 € 3,99 €1,90
2007 €5,09 €7,77 €5,19 €3,80 €1,65
2008 €5,33 €743 €5,39 €4,68 €142
2009 € 6,08 €9,03 €6,14 €6,39 €1,15
Durchschnitt | €5,24 €821 €531 €3,80 €1,80

€14,00

€12,00

/\ ——Instandhaltung/m?p.a.
Alle

€10,00 \ / \\
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a—
S~
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9 D A O P> H o NP D
97 L HTH HH O HH H O
2 S S S S S S S S

Grafik 12-1 Instandhaltungskosten/m2 p.a. (eigeassi2llung)



Tabelle

12 - 2 - Gemischt genutzte Gebéaude

Vermieter — Vergleich

bis 1B¥bandhaltungskosten

Instandhaltung
Instandhaltung | Instandhaltung Instandhaltung  in% |in% Rohertrag | Instandhaltung in%
in% Rohertrag | in% Rohertrag p.a. | Rohertrag p.a.|p.a. 5.000m?4{ Rohertrag p.a. Uber
Geschéftsjahr | p.a. Alle <1.000m? 1.000m?3-5.000m? 10.000m? 10.000m?
1999 7,74 37,22 7,74 3,59 1,40
2000 7,35 29,59 8,44 2,14 3,19
2001 6,17 22,73 7,73 1,68 0,54
2002 6,21 18,81 7,96 1,82 0,96
2003 8,35 34,57 9,95 2,67 0,99
2004 7,26 24,14 8,66 1,92 1,96
2005 7,88 21,83 8,96 3,28 2,14
2006 6,84 18,76 7,84 2,92 1,32
2007 8,93 20,40 7,18 2,59 1,14
2008 6,40 19,05 7,19 3,03 0,96
2009 6,73 22,61 7,54 4,01 0,86
Durchschnitt 7,26 24,52 8,11 2,70 1,41
40,00
35,00 \
30,00 \ /\ —— [nstandhaltung in%
\ / \ Rohertrag p.a. Alle
25,00 .
== |nstandhaltungin%
20.00 . / Rohertrag p.a.
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Tabelle 12 - 3 - Gemischt genutzte Geb&ude bis 1B¥Bandhaltungskosten
Vermieter — Vergleich

Instandhaltung
Instandhaltung in | in %NHK | Instandhaltung  in
Instandhaltung in | Instandhaltung in | %NHK 1.000m?-| 5.000m?- %oNHK Uber
Geschaftsjahr | %NHK Alle %oNHK <1.000m? | 5.000m? 10.000m? 10.000m?
1999 2,66 6,04 2,28 2,60 0,74
2000 2,82 4,89 2,87 1,57 2,19
2001 2,53 3,96 2,83 1,26 0,43
2002 2,63 3,54 3,04 1,42 0,75
2003 3,61 6,56 3,74 2,20 0,77
2004 2,84 4,68 2,97 1,59 1,42
2005 2,97 4,38 3,08 2,50 1,53
2006 2,60 3,51 2,74 2,08 0,99
2007 3,51 3,89 2,60 1,90 0,83
2008 2,50 3,55 2,57 2,23 0,68
2009 2,76 4,22 2,87 2,98 0,54
Durchschnitt 2,86 4,47 2,87 2,03 0,99

7,00

6,00 \ / \ = |nstandhaltungin %oNHK
5,00 Alle

\ / \\ = |nstandhaltung in %cNHK
4,00 ~

I N~ <1.000m?

3,00 /\ Instandhaltung in %oNHK

ssz I~ {iber 10.000m?
2,00 : N
\// DN

= |nstandhaltung in %cNHK
1,00 +—— 1.000m?3-5.000m?

= |nstandhaltungin %cNHK
5.000m?2-10.000m?
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Grafik 12-3 Instandhaltungskosten-Vermieter in % Heerstellungskosten (eigene
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Tabelle 13 -1 Gemischt genutzte Gebaude bis 1945 lastandhaltungskosten
Vermieter — Vergleich

ao.
ao. ao. Instandhaltung/m? ao.
Instandhaltung/m? | ao. Instandhaltung/m?| Instandhaltung/m? p.a. 5.000m3{ Instandhaltung/m?
Geschéftsjahr | p.a. Alle p.a. <1.000m? p.a. 1.000m2-5.000mg 10.000m? p.a. Uber 10.000m?
1999 €8,30 €10,70 €9,83 €3,65 €0,19
2000 €5,08 €2,29 €4,72 €10,69 €0,83
2001 €7,73 €6,20 €10,08 €0,84 €5,83
2002 €6,94 €249 €912 €151 €9,29
2003 €6,24 € 3,08 €8,14 €3,52 € 3,60
2004 €13,33 €121 € 15,94 €13,99 € 4,46
2005 €16,63 €6,60 €18,02 €15,14 € 25,86
2006 €13,20 €8,54 €15,73 €8,52 €1,69
2007 €12,13 €732 €14,65 €6,52 €4,66
2008 €9,12 €0,60 €9,18 €14,83 €7,69
2009 €5,13 €1,70 €6,42 €4,17 € 0,00
Durchschnitt €9,44 €4,61 €11,08 €7,58 €5,83
€30,00
a0.
€25,00 Instandhaltung/m?
p.a. Alle
€20,00 —
/\ a0.
2
€15,00 Instandhaltung/m
/ W\ p.a.<1.000m?
€10,00 —§—A
a0.
\-"““ / Instandhaltung/m?
€5,00 - \ \ p.a. iber 10.000m?
-
€ 0,00 T T T T T T T T T T — 1
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Grafik 13-1 a.o Instandhaltungskosten/m? (eigenestelung)




Tabelle 13 - 2 Gemischt genutzte Gebaude bis 1945 lastandhaltungskosten
Vermieter — Vergleich

ao. Instandhaltung ﬁ?s'tandhaltung ao. Instandhaltung

ao. Instandhaltung| ao. Instandhaltung| in% p.a. | in% p.a. | in% p.a.
in% Rohertrag p.a. | in%p.a. Rohertrag | Rohertrag Rohertrag Rohertrag  Uber

Geschaftsjahr Alle <1.000m? 1.000m?-5.000m? | 5.000m2-10.000m?| 10.000m?

1999 14,30 39,96 20,19 3,05 0,22

2000 7,88 8,27 8,27 8,66 0,72

2001 11,01 20,80 16,11 0,66 4,22

2002 9,45 7,61 13,79 1,12 6,83

2003 7,97 9,20 12,29 2,42 2,65

2004 16,78 3,44 25,58 9,30 3,39

2005 23,44 17,63 28,09 10,67 19,43

2006 18,07 23,80 23,47 6,24 1,18

2007 15,44 19,23 20,28 4,45 3,23

2008 9,87 1,54 12,24 9,61 5,18

2009 5,39 4,26 7,89 2,62 0,00

Durchschnitt 12,69 14,16 17,11 5,35 4,28

45,00

40,00

35,00 \\
\ N\
A

—
WA /R
\N

30,00

25,00

20,00

15,00

10,00 -~

5,00
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Grafik 13 - 2 a.o Instandhaltungskosten-Vermieter% des Rohertrages (eigene

Darstellung)
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Tabelle 13 - 3 Gemischt genutzte Gebdude bis 1945 lastandhaltungskosten
Vermieter — Vergleich

ao. Instandhaltung| ao. Instandhaltung| ao. Instandhaltung| ao. Instandhaltung
ao. Instandhaltung|in %oNHK | in %oNHK 1.000m?- | in %oNHK | in % NHK ber
Geschaftsjahr in % NHK Alle <1.000m? 5.000m? 5.000m?-10.000m?| 10.000m?
1999 4,91 6,48 5,95 2,21 0,12
2000 3,02 1,37 2,81 6,36 0,49
2001 4,52 3,62 5,89 0,49 3,41
2002 4,00 1,43 5,26 0,87 5,36
2003 3,45 1,75 4,62 2,00 2,05
2004 6,56 0,67 8,78 7,70 2,46
2005 8,85 3,54 9,67 8,12 13,87
2006 6,88 4,45 8,20 4,44 0,88
2007 6,07 3,66 7,33 3,26 2,33
2008 3,85 0,29 4,38 7,08 3,67
2009 2,21 0,79 3,00 1,95 0,00
Durchschnitt 4,94 2,55 5,99 4,05 3,15
12,00
10,00 ao. Instandhaltung in %eNHK
/\ Alle
8,00 A ao. Instandhaltung in %eNHK
VANV
6,00 \ A ao. Instandhaltung in %eNHK
1.000m?-5.000m?
4,00 - ao. Instandhaltung in %oNHK
1.000m?-5.000m?
2,00 V N -
\-’7\/ \/ ao. Instandhaltung in %oNHK
5.000m?2-10.000m?
0,00 | | | | | | | T T T 1
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Grafik
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Tabelle 14 — 1 Burohauser bis 1945 alle GroRenk&tass

BK-Mieter- BK-Mieter in % | BK-Mieter in
Geschaftsjahr NHK/m2 Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in%.NHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. %oNHK Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosten %sNHK
1999 1652 €71,78 43,45 0,00 €11,32 €0,00 15,77 6,85 €0,55 0,34
2000 1680 €78,15 46,52 8,87 €12,72 12,38 16,28 7,57 €0,85 0,50
2001 1712 € 84,09 49,13 17,14 €12,41 9,64 14,76 7,25 €0,74 0,43
2002 1734 € 78,48 45,26 9,33 € 13,68 20,89 17,44 7,89 €0,67 0,38
2003 1762 €76,91 43,65 7,15 €12,47 10,15 16,21 7,08 €0,68 0,39
2004 1816 €81,92 45,11 14,13 €13,74 21,38 16,77 7,57 €0,74 0,41
2005 1864 € 88,00 47,20 22,59 € 14,40 27,19 16,36 7,72 €0,79 0,43
2006 1918 €96,87 50,49 34,95 € 14,68 29,71 15,16 7,65 €0,83 0,43
2007 1999 € 100,65 50,36 40,22 € 16,30 43,98 16,19 8,15 €0,77 0,38
2008 2094 € 110,62 52,84 54,11 € 14,00 23,64 12,65 6,68 €0,83 0,40
2009 2142 €113,43 52,95 58,03 € 18,75 65,65 16,53 8,75 €0,93 0,43
Durchschnitt €89,17 47,91 €14,04 15,83 7,56 €0,76 0,41
€120,00 70,00
/
/ 50,00
€80,00 /A‘-—-./ Rohertrag/m? p.a. /
= BK-Mieter/m? p.a. 40,00 Mietenentwicklung
€60,00 = BK-Vermieter/m? p.a. \ / ——BPI
Instandhaltung/m?p.a. 30,00 == VPI
€40,00 G = Aufzugskosten/m? p.a. 2000 . / ﬂ = BK-Mieter-Entwicklung
/ \ = AQ Instandhaltung/m? p.a. /AW
€20,00 Vi \ /N 10,00 -
€0,00 # S ———_ 000 - £&4—",. - - - - - -
19992000200120022003200420052006 200720082009 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Grafik 14-1 Kostenabsolut (eigene Darstellung)
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Tabelle 14 — 2 Burohauser bis 1945 alle GroRenk&tass

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschéaftsjahr BK-Vermieter/m2 p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. % Rohertrag %oNHK
1999 €1,27 1,77 0,00 0,77 €1,77 2,47 1,07 €212 2,95 1,28
2000 €1,32 1,69 4,50 0,79 €182 2,33 1,08 €1,06 1,36 0,63
2001 €1,34 1,60 5,96 0,78 €165 1,96 0,96 €4,15 4,93 2,42
2002 €1,29 1,64 1,44 0,74 €2,02 2,57 1,17 € 25,03 31,8 14,43
2003 €141 1,83 10,99 0,80 €1,78 2,31 1,01 €44,04 5726 24,99
2004 €1,87 2,28 47,66 1,03 €2,99 3,65 1,65 €42,36 5171 23,33
2005 €214 2,44 69,24 1,15 €2,06 2,34 1,11 €464 5,27 2,49
2006 €1,66 1,71 30,86 0,86 €3,28 3,38 1,71 €6,21 6,41 3,24
2007 €161 1,60 27,05 0,81 €237 2,36 1,19 €23,37 2322 11,69
2008 €201 1,82 58,92 0,96 €342 3,09 1,63 €16,91 1528 8,08
2009 €0,89 0,78 -29,76 0,42 €3,53 3,11 1,65 €7,20 6,35 3,36
Durchschnitt €1,53 1,74 0,83 €243 2,69 1,29 €16,10 18,79 8,72
60,00
70,00 —
50,00
60,00 /\/
Instandhaltungin % o
50,00 Rohertrag p.a. 40,00 Rohertrag in %eNHK
— - i i 0,
40.00 AO Instandhaltung in % BK-Mieter in %oNHK
' Rohertrag p.a. 30,00 BK-Vermieter in %oNHK
30,00 BK-Vermieter in% Rohertrag Instandhaltung in %oNHK
p.a. _
20.00 A 20,00 AO Instandhaltung in %eNHK
! —BK-Mieter in % Rohertrag
__\/\—\‘_\/ pa —Aufzugskosten %UNHK
10,00 o 10,00 —
—
0,00 T T T T T T T T T T 1
19992000200120022003200420052006200720082009 0,00 ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' '
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
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Tabelle 15 - 1: Birogebaude bis 1945 — bis 5.000m?

BK-Mieter- BK-Mieter in %
Geschaftsjahr NHK/m2 Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in%oNHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. BK-Mieter in %o NHK Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosen %oNHK
1999 1652 € 142,07 86,00 0,00 €12,21 €0,00 8,59 7,39 €1,33 0,81
2000 1680 € 145,62 86,69 2,50 €13,67 11,98 9,39 8,14 €151 0,90
2001 1712 €150,11 87,70 5,66 €16,81 37,69 11,20 9,82 €1,36 0,79
2002 1734 € 146,66 84,58 3,23 €17,95 47,10 12,24 10,35 €1,56 0,90
2003 1762 € 140,79 79,91 -0,90 € 18,59 52,32 13,21 10,55 €1,34 0,76
2004 1816 € 145,22 79,97 2,22 € 19,57 60,32 13,47 10,78 €1,52 0,84
2005 1864 € 145,63 78,11 2,51 €19,47 59,50 13,37 10,44 €142 0,76
2006 1918 € 147,98 77,13 4,16 € 20,03 64,10 13,54 10,44 €156 0,81
2007 1999 €152,78 76,44 7,54 €22,05 80,65 14,43 11,03 €1,26 0,63
2008 2094 €178,64 85,32 25,74 € 23,85 95,38 13,35 11,39 €131 0,62
2009 2142 € 181,15 84,56 27,51 € 23,94 96,13 13,21 11,17 €157 0,73
Durchschnitt € 152,42 82,40 € 18,92 12,36 10,14 €1,43 0,78
€200,00 200,00
€180,00 f_—
Cieno /’\"_/ +o0.00
€140,00
Rohertrag/m? p.a. S~
€120,00 100,00 ~— — Mietenentwicklung
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50,00 VPI
€80,00 Instandhaltung/m?p.a.
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€60,00 —— Aufzugskosten/m? p.a.
/ \ 000 : : = BK-Vermieter-Entwicklung
€40,00 AQ Instandhaltung/m? p.a. ’
/ \ 19992000200120022003200420052006200720082009
€20,00 L ¥
;__
— -50,00
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Tabelle 15 - 1: Birogebaude bis 1945 — bis 5.000m?

BK-Vermieter  in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. | % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €164 1,15 0,00 0,99 €5,95 4,18 3,60 €9,23 6,50 5,59
2000 €0,64 0,44 -60,83 0,38 € 3,46 2,38 2,06 €0,00 0,00 0,00
2001 €0,96 0,64 -41,18 0,56 € 3,59 2,39 2,10 € 3,80 2,53 2,22
2002 €2,88 1,96 75,57 1,66 €5,82 3,97 3,36 €132 0,90 0,76
2003 €3,35 2,38 104,27 1,90 €2,09 1,48 1,19 €4,39 3,12 2,49
2004 €3,18 2,19 93,79 1,75 €5,29 3,64 2,91 €1,03 0,71 0,57
2005 €3,26 2,24 98,55 1,75 €259 1,78 1,39 €8,96 6,16 4,81
2006 €4,23 2,86 157,91 2,20 €581 3,92 3,03 €141 0,% 0,73
2007 €4,37 2,86 166,32 2,19 €387 2,53 1,93 €77,89 50,98 38,97
2008 €4,36 2,44 165,71 2,08 €421 2,36 2,01 €45,20 2530 21,59
2009 € 3,37 1,86 105,68 1,57 €4,48 2,47 2,09 € 18,58 10,25 8,67
Durchschnitt €2,93 1,91 1,55 €4,29 2,83 2,33 € 15,62 9,76 7,86
100,00
90,00
60,00 T~ S
80,00 ~—~——__
50,00
Instandhaltungin % 70,00 _
Rohertrag in %oNHK
Rohertrag p.a. 60.00
40,00 — ) ; ino
’ . = BK-Mieter in %oNHK
AO Instandhaltung in % o
Rohertrag p.a. 50,00 BK-Vermieter in %oNHK
30,00
— BK-Vermieter in% 40,00 Instandhaltung in %oNHK
Rohertrag p.a. .
20,00 &p 30.00 AO Instandhaltung in %eNHK
— ——BK-Mieter in % Rohertra '
o — B ’ & — Aufzugskosten %oNHK
10,00 p— - p.a. 20,00
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Tabelle 16 - 1: Birogebaude bis 1945 — 5.000 ®i8Q0mM?2

BK-Mieter- BK-Mieter in % | BK-Mieter in
NHK/m? Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in % NHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. %oNHK Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosten %NHK
1999 1652 € 90,63 54,87 0,00 € 16,58 0,00 18,30 10,04 €0,82 0,50
2000 1680 €92,07 54,81 1,58 €16,17 -2,48 17,57 9,63 €0,81 0,48
2001 1712 € 100,80 58,89 11,21 €16,73 0,86 16,59 9,77 €112 0,65
2002 1734 € 96,92 55,90 6,93 € 16,61 0,15 17,14 9,58 €071 0,41
2003 1762 € 102,98 58,45 13,62 €18,14 9,38 17,62 10,30 €0,76 0,43
2004 1816 € 119,88 66,01 32,27 € 19,25 16,07 16,06 10,60 €0,78 0,43
2005 1864 € 138,95 74,53 53,31 € 21,56 30,01 15,52 11,56 €112 0,60
2006 1918 € 154,68 80,62 70,66 €21,31 28,51 13,78 11,11 €0,83 0,44
2007 1999 € 164,61 82,36 81,62 € 22,76 37,26 13,83 11,39 €0,96 0,48
2008 2094 €172,32 82,30 90,12 € 24,45 47,40 14,19 11,68 €111 0,53
2009 2142 €181,82 84,88 100,61 € 26,42 59,28 14,53 12,33 €1,17 0,54
Durchschnitt € 128,69 68,51 € 20,00 9 15,92 10,73 €0,93 0,50
€ 250,00 120,00
100,00 r
€ 200,00
/\ / Rohertrag/m? p.a. 80,00
€150,00 . . .
’ = BK-Mieter/m? p.a. = [ietenentwicklung
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€100,00 p— Instandhaltung/m?p.a. e \/ P |
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Tabelle 16 - 2: Birogebaude bis 1945 — 5.000 ®i8Q0mM?2

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €0,08 0,08 0,00 0,05 €298 3,29 1,81 €250 2,76 1,52
2000 €0,34 0,37 348,89 0,20 € 3,66 3,97 2,18 €4,95 5,37 2,94
2001 €0,48 0,47 527,93 0,28 €292 2,90 1,71 €15,44 1532 9,02
2002 €0,52 0,53 582,42 0,30 €1,65 1,71 0,95 €117,17 120,89 67,57
2003 €0,07 0,06 -13,92 0,04 €183 1,78 1,04 € 203,37 197,49 115,43
2004 €0,95 0,80 1.157,89 0,53 €231 1,92 1,27 €159,71 133,23 87,95
2005 €1,08 0,78 1.330,62 0,58 €1,76 1,26 0,94 €12,02 8,65 6,44
2006 €104 0,67 1.270,88 0,54 €317 2,05 1,65 € 28,93 18,70 15,08
2007 €165 1,00 2.075,08 0,82 €252 1,53 1,26 €749 4,55 3,75
2008 €3,05 1,77 3.917,30 1,45 €4,24 2,46 2,02 €21,25 12,33 10,15
2009 €0,65 0,36 754,39 0,30 €3,34 1,83 1,56 €10,01 5,50 4,67
Durchschnitt € 0,90 0,63 0,46 €2,76 2,25 1,49 €52,98 47,71 29,50
140,00
250,00 120,00
Instandhaltung in % Rohertrag Rohertrag in %oNHK
p.a 80,00 BK-Mieter in %oNHK
150,00 AQO Instandhaltung in % / . -
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Tabelle 17 - 1. Birogebaude bis 1945 — tiber 10300

= BK-Mieter-Entwicklung

Rohertrag in BK-Mieter- BK-Mieter BK-Mieter in

Geschaftsjahr NHK/m?2 Rohertrag/m? p.a. %oNHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. %oNHK Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosten %NHK
1999 1652 € 45,09 27,30 0,00 €9,07 €0,00 20,11 5,49 €0,28 0,17
2000 1680 € 46,49 27,68 3,11 €11,04 21,71 23,74 6,57 €0,67 0,40
2001 1712 €47,64 27,84 5,65 €8,76 -3,34 18,40 5,12 €034 0,20
2002 1734 €40,39 23,30 -10,42 €10,62 17,17 26,30 6,13 €0,33 0,19
2003 1762 € 37,88 21,50 -16,00 €752 -17,10 19,84 4,27 €0,35 0,20
2004 1816 €41,26 22,72 -8,49 €9,43 3,97 22,85 5,19 €037 0,21
2005 1864 €45,16 24,22 0,15 €9,82 8,32 21,75 5,27 €039 0,21
2006 1918 € 46,70 24,34 3,58 €9,22 1,73 19,75 4,81 €043 0,22
2007 1999 €48,08 24,06 6,63 €10,75 18,61 22,37 5,38 €0,43 0,22
2008 2094 € 50,36 24,05 11,67 €4,69 -48,29 9,31 2,24 €0,47 0,22
2009 2142 €50,78 23,71 12,62 €13,05 43,98 25,71 6,09 €0,49 0,23
Durchschnitt € 45,44 24,61 €9,45 20,92 5,14 €041 0,22
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Tabelle 17 - 2: Birogebaude bis 1945 — tiber 10300

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m2 p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m?2 p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €3,35 7,43 0,00 2,03 €0,15 0,34 0,09 €0,00 0,00 0,00
2000 €257 5,53 -23,22 1,53 €047 1,02 0,28 €0,00 0,00 0,00
2001 €231 4,85 -31,02 1,35 €0,28 0,59 0,16 € 0,00 0,00 0,00
2002 €2,99 7,40 -10,71 1,72 €043 1,06 0,25 €0,71 1,75 0,41
2003 €3,78 9,98 12,84 2,15 €162 4,27 0,92 €137 3,62 0,78
2004 € 3,50 8,47 4,35 1,92 €2,30 5,59 1,27 €17,83 43,21 9,82
2005 €3,93 8,70 17,34 2,11 € 2,00 4,44 1,08 € 0,00 0,01 0,00
2006 €271 5,79 -19,22 141 €194 4,16 1,01 €0,24 0,51 0,12
2007 €2,07 4,30 -38,32 1,03 €151 3,13 0,75 €0,00 0,00 0,00
2008 €0,68 1,34 -79,83 0,32 €2,70 5,35 1,29 €0,01 0,02 0,00
2009 €113 2,23 -66,22 0,53 €3,09 6,08 1,44 €0,00 0,00 0,00
Durchschnitt €2,64 6,00 -21,27 1,46 € 1,50 3,28 0,78 €1,83 4,47 1,01
30,00
50,00 /_—\
25,00
4500 \/
40,00 Instandhaltung in %
gin 7 20,00 Rohertrag in %oNHK
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15.00 gp-a. 10,00 AO Instandhaltung in %eNHK
' —— BK-Mieter in % Rohertra
\/ ’ & = Aufzugskosten %eNHK
10,00 v p.a. /\/\ /
5,00 S R
500 | —— S : ~~ A4
0,00 T T T T T T 1 f (|
19992000200120022003200420052006200720082009 0,00 == ! : ' ' ' ! ! o
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Grafik 17-3 Relation Rohertrag (eigene Darsteljung
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Tabelle 18 — 1: Vergleich BK-Vermieter Burogebatke 1945

BK-Vermieter/m? p.a. | BK-Vermieter/m? BK-Vermieter/m? BK-Vermieter/m? p.a.
Geschaftsjahr Alle p.a. <5.000m? p.a. 5.000-10.000m? | >10.000m?
1999 €1,27 €164 €0,08 €3,35
2000 €1,32 €0,64 €0,34 €257
2001 €134 €0,96 €0,48 €231
2002 €1,29 €2,88 €0,52 €299
2003 €141 €3,35 €0,07 €3,78
2004 €1,87 €3,18 €0,95 € 3,50
2005 €214 €3,26 €1,08 €393
2006 €1,66 €4,23 €1,04 €271
2007 €161 €437 €1,65 €207
2008 €2,01 €4,36 € 3,05 €0,68
2009 €0,89 €337 €0,65 €1,13
Durchschnitt €1,53 €2,93 €0,90 €2,64
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Grafik 18-1 Bewirtschaftungskosten-Vermieter/(etgene Darstellung)




Tabelle 18 — 2: Vergleich BK-Vermieter Blrogebaiike 1945

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter in% | BK-Vermieter in%
BK-Vermieter in% | Rohertrag p.a.| Rohertrag p.a. 5.000 Rohertrag p.a.
Geschaftsjahr Rohertrag p.a. Alle <5.000m? -10.000m? >10.000m?
1999 1,77 1,15 0,08 7,43
2000 1,69 0,44 0,37 5,63
2001 1,60 0,64 0,47 4,85
2002 1,64 1,96 0,53 7,40
2003 1,83 2,38 0,06 9,98
2004 2,28 2,19 0,80 8,47
2005 2,44 2,24 0,78 8,70
2006 1,71 2,86 0,67 5,79
2007 1,60 2,86 1,00 4,30
2008 1,82 2,44 1,77 1,34
2009 0,78 1,86 0,36 2,23
Durchschnitt 1,74 1,91 0,63 6,00
12,00
— - i in%

10,00 BK-Vermieter in%
Rohertrag p.a. 5.000 -
10.000m?
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Grafik 18-2 Bewirtschaftungskosten-Vermieter in %sdRohertrages (eigene
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Tabelle 18 — 3: Vergleich BK-Vermieter Burogebaiike 1945

BK-Vermieter in
BK-Vermieter in | BK-Vermieter in | %NHK 5.000- | BK-Vermieter in
Geschaftsjahr %oNHK Alle %oNHK <5.000m? 10.000m? %o NHK >10.000m?
1999 0,77 0,99 0,05 2,03
2000 0,79 0,38 0,20 1,53
2001 0,78 0,56 0,28 1,35
2002 0,74 1,66 0,30 1,72
2003 0,80 1,90 0,04 2,15
2004 1,03 1,75 0,53 1,92
2005 1,15 1,75 0,58 2,11
2006 0,86 2,20 0,54 1,41
2007 0,81 2,19 0,82 1,03
2008 0,96 2,08 1,45 0,32
2009 0,42 1,57 0,30 0,53
Durchschnitt 1,60 1,55 0,46 1,46
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Tabelle 19— 1: Vergleich Instandhaltungskosten Bébéude bis 1945

Instandhaltung/m2 p.a.| Instandhaltung/m? Instandhaltung/m? Instandhaltung/m?2 p.a.
Geschaftsjahr Alle p.a. <56.000m? p.a. 5.000-10.000m? | >10.000m?
1999 €1,77 €5,95 €2,98 €0,15
2000 €1,82 €3,46 € 3,66 €0,47
2001 €1,65 €359 €292 €0,28
2002 €2,02 €5,82 €1,65 €0,43
2003 €1,78 €2,09 €1,83 €1,62
2004 €2,99 €5,29 €231 €2,30
2005 €2,06 €259 €1,76 €2,00
2006 €3,28 €581 €3,17 €1,94
2007 €237 €3,87 €252 €151
2008 €3,42 €421 €4,24 €2,70
2009 € 3,53 €4,48 €334 €3,09
Durchschnitt €2,43 €4,29 €2,76 €1,50
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Grafik 19-1 Instandhaltungskosten/m2 p.a. (eigeassi2llung)



Tabelle 19- 2:

Vergleich Instandhaltungskosten Bébdude bis 1945

Instandhaltung in% | Instandhaltung in% | Instandhaltung in%
Instandhaltung in% | Rohertrag p.a.| Rohertrag p.a. 5.0001 Rohertrag p.a.
Geschaftsjahr Rohertrag p.a. Alle <5.000m? 10.000m? >10.000m?
1999 2,47 4,18 3,29 0,34
2000 2,33 2,38 3,97 1,02
2001 1,96 2,39 2,90 0,59
2002 2,57 3,97 1,71 1,06
2003 2,31 1,48 1,78 4,27
2004 3,65 3,64 1,92 5,59
2005 2,34 1,78 1,26 4,44
2006 3,38 3,92 2,05 4,16
2007 2,36 2,53 1,53 3,13
2008 3,09 2,36 2,46 5,35
2009 3,11 2,47 1,83 6,08
Durchschnitt 2,69 2,83 2,25 3,28
7,00
= |nstandhaltung in%
6,00 Rohertrag p.a. Alle
5,00 —
= |nstandhaltung in%
4,00 +\ Rohertrag p.a. 5.000-
)(\ /\ 10.000m?
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= |nstandhaltung in%
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Tabelle 19— 3: Vergleich Instandhaltungskosten Bébéude bis 1945

Instandhaltung in
Instandhaltung in | Instandhaltung in | % NHK 5.000- | Instandhaltung in
Geschéftsjahr %oNHK Alle %oNHK <5.000m? 10.000m? %oNHK >10.000m?2
1999 1,07 3,60 1,81 0,09
2000 1,08 2,06 2,18 0,28
2001 0,96 2,10 1,71 0,16
2002 1,17 3,36 0,95 0,25
2003 1,01 1,19 1,04 0,92
2004 1,65 2,91 1,27 1,27
2005 1,11 1,39 0,94 1,08
2006 1,71 3,03 1,65 1,01
2007 1,19 1,93 1,26 0,75
2008 1,63 2,01 2,02 1,29
2009 1,65 2,09 1,56 1,44
Durchschnitt 1,29 2,33 1,49 0,78
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Tabelle 20— 1: Vergleich a.o. Instandhaltungsko8t@rogebaude bis 1945

ao. Instandhaltung/m?| ao. Instandhaltung/mz?| ao. Instandhaltung/m?| ao. Instandhaltung/m?
Geschaftsjahr p.a. Alle p.a. <5.000m? p.a. 5.000-10.000m? | p.a. >10.000m?
1999 €212 €9,23 €250 €0,00
2000 €1,06 €0,00 €4,95 € 0,00
2001 €4,15 € 3,80 €15,44 € 0,00
2002 € 25,03 €1,32 €117,17 €0,71
2003 € 44,04 €4,39 € 203,37 €1,37
2004 € 42,36 €1,03 €159,71 €17,83
2005 €4,64 € 8,96 €12,02 € 0,00
2006 €6,21 €141 € 28,93 €0,24
2007 € 23,37 €77,89 €7,49 € 0,00
2008 €16,91 € 45,20 €21,25 €0,01
2009 €7,20 € 18,58 €10,01 € 0,00
Durchschnitt € 16,10 € 15,62 €52,98 €1,83
€250,00
€200,00 N
ao. Instandhaltung/m? p.a.
Alle
€150,00 ao. Instandhaltung/m? p.a.
5.000-10.000m?
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Grafik 20 — 1: a.o Instandhaltungskosten-Vermietég.a. (eigene Darstellung)




Tabelle 20 — 2: Vergleich a.o. Instandhaltungsko&grogebéude bis 1945

ao. Instandhaltung | ao. Instandhaltung| ao. Instandhaltung in%
ao. Instandhaltung in% | in% Rohertrag p.a.|in% Rohertrag p.a.| Rohertrag p.a.
Geschaftsjahr Rohertrag p.a. Alle <5.000m? 5.000-10.000m? >10.000m?
1999 2,95 6,50 2,76 0,00
2000 1,36 0,00 5,37 0,00
2001 4,93 2,53 15,32 0,00
2002 31,89 0,90 120,89 1,75
2003 57,26 3,12 197,49 3,62
2004 51,71 0,71 133,23 43,21
2005 5,27 6,16 8,65 0,01
2006 6,41 0,95 18,70 0,51
2007 23,22 50,98 4,55 0,00
2008 15,28 25,30 12,33 0,02
2009 6,35 10,25 5,50 0,00
Durchschnitt 18,79 9,76 47,71 4,47
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Grafik 20-2 a.o Instandhaltungskosten-Vermieter%n des Rohertrages (eigene
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Tabelle 20- 3:

Vergleich a.o. Instandhaltungsko8t@rogebaude bis 1945

ao. Instandhaltung in

ao. Instandhaltung in|ao. Instandhaltung in| %oNHK 5.000-| ao. Instandhaltung in
Geschaftsjahr %o NHK Alle %oNHK <5.000m? 10.000m? %o NHK >10.000m?
1999 1,28 5,59 1,52 0,00
2000 0,63 0,00 2,94 0,00
2001 2,42 2,22 9,02 0,00
2002 14,43 0,76 67,57 0,41
2003 24,99 2,49 115,43 0,78
2004 23,33 0,57 87,95 9,82
2005 2,49 4,81 6,44 0,00
2006 3,24 0,73 15,08 0,12
2007 11,69 38,97 3,75 0,00
2008 8,08 21,59 10,15 0,00
2009 3,36 8,67 4,67 0,00
Durchschnitt 8,72 7,86 29,50 1,01
140,00
120,00
/\ ao. Instandhaltung in
100,00 / \ %oNHK Alle
80,00 ao. Instandhaltung in
/ \ %oNHK 5.000-10.000m?
60,00 .
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Grafik 20-3 a.o Instandhaltungskosten-Vermieter % der Herstellungskosten
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Tabelle 21 - 1: Wohngebaude 1946 bis 1974

BK-Mieter- BK-Mieter in % | BK-Mieter in
Geschéaftsjahr NHK/m?2 in € Rohertrag/m? p.a. Rohertag in %NHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. %oNHK Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosten % NHK
2002 1.497,00 €6391 4,97 0,00 €24,38 0,00 38,15 16,29 €5,15 3,44
2003 1.522,00 € 83,56 6,66 30,76 € 28,55 17,09 34,16 18,76 €577 3,79
2004 1.568,00 €68,21 9,93 6,73 €24,86 1,97 36,45 15,86 €4,43 2,83
2005 1.610,00 € 70,99 12,87 11,09 € 25,35 3,98 35,71 15,75 €391 2,43
2006 1.657,00 €81,91 16,14 28,17 € 28,08 15,15 34,28 16,94 €4,12 2,48
2007 1.726,00 €80,61 20,99 26,13 € 28,05 15,05 34,80 16,25 €3,85 2,23
2008 1.808,00 € 79,02 26,75 23,65 € 31,60 29,59 39,99 17,48 €4,09 2,26
2009 1.850,00 €80,97 29,68 26,70 €41,37 69,67 51,10 27,72 €796 4,30
Durchschnitt € 76,15 16,00 € 30,27 39,61 18,13 €491 2,97
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Tabelle 21 - 2: Wohngebaude 1946 bis 1974

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. | % Rohertrag p.a. %oNHK
2002 €2,65 4,14 0,00 1,77 €752 11,77 5,03 €0,00 0,00 0,00
2003 €6,43 7,70 142,88 4,23 €17,21 20,60 11,31 €0,00 0,00 0,00
2004 €8,32 12,19 214,00 5,30 €11,77 17,25 7,51 €0,02 0,03 0,01
2005 €7,00 9,86 164,20 4,35 €11,13 15,67 6,91 €0,00 0,00 0,00
2006 €154 1,88 -41,80 0,93 €9,74 11,89 5,88 €0,00 0,00 0,00
2007 €2,08 2,58 -21,37 1,21 €4,28 5,31 2,48 €6,52 8,09 3,78
2008 €746 9,44 181,60 4,12 €723 9,15 4,00 €5,96 754 3,29
2009 €4,83 5,97 82,44 2,61 €8,58 10,60 4,64 €6,45 7,97 3,49
Durchschnitt €5,04 6,72 3,06 €9,68 12,78 5,97 €2,37 2,95 1,3
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60,00 30,00
50,00 , 2e 00 /
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Tabelle 23 - 1: Gemischt genutzte Geb&ude bis 1974

BK-Mieter- BK-Mieter in %
Geschaftsjahr NHK/m?2 Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in%:NHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. BK-Mieter in %NHK  |Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosen % NHK
1999 1427 €74,94 52,52 0,00 €21,21 € 0,00 28,30 14,86 €193 1,35
2000 1451 € 96,33 66,39 28,55 € 20,59 -2,90 21,38 14,19 €176 1,21
2001 1478 €97,75 66,14 30,44 €21,25 0,18 21,73 14,37 €2,19 1,48
2002 1497 €112,51 75,15 50,13 €3151 48,58 28,01 21,05 €3,48 2,32
2003 1522 € 93,66 61,54 24,98 € 23,16 9,23 24,73 15,22 €2,20 1,45
2004 1568 € 93,43 59,59 24,68 €22,25 4,90 23,81 14,19 €1,52 0,97
2005 1610 €91,00 56,52 21,44 € 22,07 4,05 24,25 13,71 €211 1,31
2006 1657 €99,13 59,83 32,28 € 23,56 11,11 23,77 14,22 €153 0,93
2007 1726 € 99,95 57,91 33,37 € 18,62 -12,19 18,63 10,79 €191 1,11
2008 1808 € 110,03 60,86 46,82 €21,34 0,64 19,40 11,80 €221 1,22
2009 1850 €115,16 62,25 53,67 € 20,07 -5,38 17,42 10,85 €192 1,04
Durchschnitt € 98,54 61,70 €22,33 22,86 14,11 € 2,07 1,31
€140,00 250,00
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Grafik 23 -1 Kostenabsolut (eigene Darstellung)

Grafik 23-2 Kosentwicklung (eigene Darstellung)




Tabelle 23 - 2: Gemischt genutzte Gebaude bis 1974

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m2 p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €2,70 3,60 0,00 1,89 €4,99 6,66 3,50 € 23,37 31,18 16,38
2000 €251 2,61 -6,95 1,73 €6,28 6,51 4,32 €11,98 1244 8,26
2001 €746 7,63 176,52 5,05 €591 6,05 4,00 €41,78 4274 28,27
2002 €8,98 7,98 232,94 6,00 €6,36 5,65 4,25 €97,08 86,28 64,85
2003 €4,83 5,16 79,01 3,17 €214 2,29 1,41 €10,43 1114 6,85
2004 €521 5,57 92,95 3,32 € 3,68 3,94 2,35 € 22,08 2363 14,08
2005 €6,37 7,00 136,23 3,96 €3,74 4,11 2,32 € 29,29 3219 18,19
2006 €535 5,40 98,47 3,23 €281 2,83 1,70 €9,33 9,42 5,63
2007 €4,56 4,56 68,97 2,64 €3,74 3,74 2,17 €89,34 8939 51,76
2008 €235 2,14 -12,76 1,30 €4,68 4,25 2,59 € 45,99 41,80 25,44
2009 €213 1,85 -20,94 1,15 €5,28 4,58 2,85 €21,39 18,58 11,56
Durchschnitt €4,77 4,86 3,04 €451 4,60 2,86 € 36,55 36,25 22,84
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Grafik 23-3 Relation Rohertrag (eigene Darstellung)

Grafik 23-4 Relationndiellungskosten (eigene Darstellung)




Tabelle 24 - 1: Burogeb&aude bis 1974

Geschaftsjahr NHK/m?2 Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in%:NHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. BK-Mieter -Entwicklung Sghl\élri?rg:‘gr p.a.in ” BK-Mieter in %NHK  |Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosen % NHK
1999 1427 € 159,64 111,87 0,00 €19,92 €0,00 12,48 13,% 2,29 1,61
2000 1451 €194,24 133,87 21,68 €19,64 -1,37 10,11 13,4 2,53 1,74
2001 1478 € 207,14 140,15 29,75 €20,31 1,97 9,80 13,74 2,30 1,56
2002 1497 € 205,59 137,34 28,79 €19,24 -3,41 9,36 12,85 2,63 1,75
2003 1522 €121,12 79,58 -24,13 €16,18 -18,75 13,36 1063 1,51 0,99
2004 1568 €61,77 39,39 -61,31 €4,50 -77,39 7,29 2,87 0,30 0,19
2005 1610 €120,40 74,78 -24,58 €6,17 -69,02 5,12 3,83 0,32 0,20
2006 1657 €120,81 72,91 -24,32 €5,64 -71,69 4,67 3,40 0,20 0,12
2007 1726 €122,36 70,89 -23,35 €5,65 -71,63 4,62 3,27 0,14 0,08
2008 1808 € 125,35 69,33 -21,48 €6,17 -69,00 4,93 3,42 0,15 0,08
2009 1850 €129,27 69,88 -19,02 €6,28 -68,45 4,86 3,40 0,17 0,09
Durchschnitt € 142,52 90,91 €11,79 7,87 7,72 1,14 0,77
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Grafik 24-1 Kostenabsolut (eigene Darstellung)
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Tabelle 24 - 2: Blrogeb&aude bis 1974

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr NHK/m?2 BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m?2 p.a.| % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 1427 7,61 4,76 0,00 5,33 €0,64 0,40 0,45 €0,00 0,00 0,00
2000 1451 0,67 0,35 -91,18 0,46 €121 0,62 0,84 €486 2,50 3,35
2001 1478 0,07 0,03 -99,08 0,05 €0,89 0,43 0,61 €4,30 2,08 2,91
2002 1497 0,75 0,36 -90,16 0,50 €0,76 0,37 0,51 €0,07 0,03 0,05
2003 1522 1,46 1,20 -80,84 0,96 €1,58 1,30 1,04 €0,81 0,67 0,53
2004 1568 0,20 0,33 -97,33 0,13 €0,65 1,05 0,42 €0,00 0,00 0,00
2005 1610 0,57 0,48 -92,46 0,36 €091 0,76 0,57 €0,16 0,13 0,10
2006 1657 0,47 0,39 -93,87 0,28 €1,09 0,90 0,66 €0,18 0,15 0,11
2007 1726 0,50 0,41 -93,37 0,29 €0,94 0,77 0,54 €1,03 0,84 0,60
2008 1808 0,57 0,45 -92,53 0,31 €0,70 0,56 0,39 €0,46 0,37 0,25
2009 1850 1,13 0,87 -85,16 0,61 €0,77 0,59 0,41 €0,24 0,19 0,13
Durchschnitt 1599 1,27 0,88 -83,27 0,84 €0,92 0,71 0,58 €1,10 0,63 0,73
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Grafik 24-3 Relation Rohertrag (eigene Darstellung)

Grafik 24-4 Relatiortdtellungskosten (eigene Darstellung)




Tabelle 25 - 1: Wohngebaude von 1975 bis 1999

BK-Mieter- BK-Mieter in %
Geschéaftsjahr NHK/m2 Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in%NHK | Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. BK-Mieter in % NHK |Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosen %NHK
1999 1502 € 74,68 49,72 0,00 €19,68 € 0,00 26,36 13,10 €2,98 1,99
2000 1527 €82,75 54,19 10,81 €18,76 -4,69 22,67 12,29 €3,36 2,20
2001 1556 €87,37 56,15 16,99 € 18,50 -6,02 21,17 11,89 €3,74 2,40
2002 1576 € 86,07 54,61 15,26 €20,18 2,51 23,44 12,80 €3,93 2,50
2003 1602 € 75,07 46,86 0,53 € 19,05 -3,23 25,37 11,89 €3,33 2,08
2004 1651 €99,73 60,41 33,55 €19,15 -2,71 19,20 11,60 € 3,59 2,18
2005 1695 €102,75 60,62 37,59 €18,90 -3,96 18,40 11,15 €359 2,12
2006 1744 € 97,26 55,77 30,25 € 20,90 6,17 21,48 11,98 €3,22 1,84
2007 1817 € 88,17 48,52 18,07 €22,10 12,27 25,06 12,16 €3,10 1,70
2008 1903 €89,74 47,16 20,18 €23,14 17,58 25,79 12,16 €3,06 1,61
2009 1947 € 75,18 38,61 0,68 € 18,23 -7,39 24,24 9,36 €3,23 1,66
Durchschnitt €87,16 52,06 € 19,87 23,02 11,85 € 3,38 2,02
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Grafik 25-1 Kostenabsolut (eigene Darstellung)

Grafik 25-2 Kostenentwiakg (eigene Darstellung)




Tabelle 25 - 2: Wohngebaude von 1975 bis 1999

BK-Vermieter  in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. | % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €754 10,09 0,00 5,02 €0,90 1,20 €0,60 €3,05 €4,08 2,03
2000 €4,28 5,18 -43,18 2,81 €3,93 4,74 €257 €0,14 €0,17 0,09
2001 €246 2,82 -67,36 1,58 €3,33 3,82 €214 €0,18 €0,20 0,11
2002 €5,39 6,26 -28,55 3,42 €544 6,32 €345 €044 €0,51 0,28
2003 €3,40 4,53 -54,89 2,12 €11,71 15,59 €731 €0,29 €0,38 0,18
2004 €5,20 5,21 -31,03 3,15 €10,38 10,41 €6,29 €0,22 €0,22 0,14
2005 €5,28 5,14 -29,97 3,11 €4,16 4,05 €245 €181 €1,76 1,07
2006 €8,40 8,64 11,48 4,82 €4,63 4,76 € 2,66 €0,86 €0,88 0,49
2007 €9,39 10,65 24,56 5,17 €6,62 7,51 €3,64 €1,05 €1,19 0,58
2008 €9,68 10,79 28,48 5,09 €5,28 5,88 €277 €0,88 €0,98 0,46
2009 €8,05 10,71 6,83 4,14 €6,72 8,94 €3,45 €1,08 €144 0,56
Durchschnitt € 6,28 7,27 3,67 €5,74 6,66 € 3,39 €0,91 €1,07 0,54
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Grafik 25-3 Relation Rohertrag (eigene Darsteljung
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Tabelle 26 - 1: Burogeb&ude von 1975 bis 1999

BK-Mieter in % | BK-Mieter in
Geschéftsjahr NHK/m?2 Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in%NHK | Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. BK-Mieter-Entwi cklung Rohertrag p.a. %oNHK Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosten %oNHK|
1999 1.502,00 € 115,56 76,94 0,00 € 26,90 € 0,00 23,28 17,91 €131 0,87
2000 1.527,00 €95,74 62,70 -17,15 € 21,50 -20,10 22,45 14,08 €1,03 0,68
2001 1.556,00 € 131,07 84,24 13,42 € 29,35 9,10 22,39 18,86 €142 0,91
2002 1.576,00 € 130,40 82,74 12,84 € 28,81 7,11 22,10 18,28 €1,40 0,89
2003 1.602,00 €119,32 74,48 3,25 € 28,64 6,48 24,01 1738 €1,49 0,93
2004 1.651,00 €119,33 72,28 3,26 € 25,67 -4,59 21,51 15,55 €1,62 0,98
2005 1.695,00 € 106,54 62,86 -7,80 € 25,76 -4,24 24,18 15,20 €157 0,93
2006 1.744,00 € 88,26 50,61 -23,63 € 33,54 24,67 38,00 19,23 €1,27 0,73
2007 1.817,00 €113,29 62,35 -1,96 € 37,88 40,82 33,44 20,85 €1,29 0,71
2008 1.903,00 €11747 61,73 1,65 € 36,09 34,16 30,73 1897 €1,38 0,73
2009 1.947,00 € 128,36 65,93 11,07 €41,48 54,18 32,31 21,30 €143 0,74
Durchschnitt € 115,03 68,80 € 30,51 26,76 18,01 €1,38 0,82
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Grafik 26-1 Kostenabsolut (eigene Darstellung)

Grafik 26-2 Kosentwicklung (eigene Darstellung)



Tabelle 26 - 2: Burogeb&ude von 1975 bis 1999

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m?2 p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. | % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €5,47 4,74 0,00 3,64 €0,52 0,45 €0,34 €0,23 €020 0,15
2000 €393 4,11 -28,12 2,58 €057 0,60 €037 €049 €0,52 0,32
2001 €5,92 4,52 8,21 3,81 € 0,68 0,52 €0,44 €0,54 €041 0,34
2002 €5,93 4,55 8,33 3,76 €1,62 1,25 €1,03 €1,67 €128 1,06
2003 € 6,26 5,25 14,38 3,91 €1,04 0,87 € 0,65 €1,96 €1,64 1,22
2004 € 6,96 5,83 27,14 4,22 €1,39 1,16 €0,84 €0,18 €0,15 0,11
2005 €7,69 7,22 40,46 4,54 €184 1,73 €1,08 €0,59 €0,55 0,35
2006 €781 8,85 42,69 4,48 € 3,52 3,99 €202 €1,86 €211 1,07
2007 €12,65 11,16 131,06 6,96 €131 1,16 €0,72 €9,79 €8,64 5,39
2008 €11,14 9,49 103,60 5,86 €1,17 1,00 €0,62 €411 € 3,50 2,16
2009 €10,10 7,87 84,58 5,19 €198 1,54 €1,02 €372 €290 191
Durchschnitt €7,63 6,69 4,45 €1,42 1,30 €0,83 €2,29 €1,99 1,28
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Grafik 26-3 Relation Rohertrag (eigene Darstellung)

Grafik 26-4 Relation Helingskosten (eigene Darstellung)




Tabelle 27 - 1: Wohngebaude von 2000 bis 2009

BK-Mieter- BK-Mieter in %
Geschaftsjahr NHK/m?2 Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in%NHK | Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. BK-Mieter in %NHK  |Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosen %oNHK
1999 1502 €91,76 61,09 0,00 €18,28 €0,00 19,93 12,17 €2,78 1,85
2000 1527 €97,19 63,64 5,91 €17,61 -3,68 18,12 11,53 €2,97 1,95
2001 1556 €99,23 63,77 8,13 €17,55 -4,01 17,69 11,28 €3,23 2,08
2002 1576 €97,29 61,73 6,02 €17,60 -3,73 18,09 11,17 €3,30 2,09
2003 1602 €67,24 41,98 -26,72 €16,47 -9,95 24,49 10,28 €234 1,46
2004 1651 €96,10 58,21 4,73 €17,29 -5,43 17,99 10,47 €2,66 1,61
2005 1695 €99,14 58,49 8,04 €17,50 -4,30 17,65 10,32 €2,82 1,67
2006 1744 €104,21 59,76 13,57 €19,03 4,10 18,26 10,91 €2,60 1,49
2007 1817 €101,25 55,73 10,34 €19,78 8,17 19,53 10,89 €2,62 1,44
2008 1903 € 108,18 56,85 17,89 € 23,53 28,69 21,75 12,36 €2,78 1,46
2009 1947 €100,70 51,72 9,74 € 19,00 3,93 18,87 9,76 €2,73 1,40
Durchschnitt € 96,57 57,54 € 18,51 19,31 11,01 € 2,80 1,68
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Grafik 27 -1 Kostenabsolut (eigene Darstellung)

Grafik 27-2 Kesentwicklung (eigene Darstellung)




Tabelle 27 - 2: Wohngebaude von 2000 bis 2009

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. | % Rohertrag p.a. %oNHK
1999 €4,89 5,33 0,00 3,25 €124 1,35 €0,82 €153 €167 1,02
2000 €331 3,41 -32,20 2,17 €4,30 4,42 €281 €051 €0,53 0,33
2001 €3,10 3,13 -36,47 2,00 €234 2,36 €150 €0,09 €0,09 0,06
2002 €413 4,25 -15,43 2,62 € 3,60 3,71 €229 €1,06 €1,09 0,67
2003 € 3,63 5,40 -25,67 2,27 €6,10 9,07 €3,81 €0,27 €0,40 0,17
2004 €6,54 6,81 33,90 3,96 €6,14 6,39 €3,72 €0,11 €0,11 0,07
2005 €6,12 6,17 25,18 3,61 €283 2,85 €1,67 €1,38 €1,39 0,82
2006 €731 7,02 49,66 4,19 €6,09 5,85 € 3,49 €091 €0,87 0,52
2007 €782 7,72 60,01 4,30 €421 4,16 €232 €0,73 €0,72 0,40
2008 €6,90 6,38 41,14 3,63 € 3,66 3,38 €192 €151 €1,39 0,79
2009 €571 5,67 16,88 2,93 €517 5,13 €2,65 €134 €1,34 0,69
Durchschnitt €541 5,57 3,18 €4,15 4,42 €246 £0,86 £0,87 0,50
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Tabelle 28 — 1: Burogebaude von 2000 bis 2009

BK-Mieter- BK-Mieter in %
Geschaftsjahr NHK/m2 Rohertrag/m? p.a. Rohertrag in%oNHK Mietenentwicklung BK-Mieter/m? p.a. Entwicklung Rohertrag p.a. BK-Mieter in %NHK  |Aufzugskosten/m? p.a. Aufzugskosen %NHK
2001 1712 € 25,57 14,94 0,00 € 18,63 0,00 72,86 1038 € 0,00 0,00
2002 1734 €119,08 68,67 365,67 € 35,90 92,70 30,15 20,70 €0,21 0,12
2003 1762 € 146,30 83,03 106,42 €44,03 43,65 30,10 24,99 €041 0,23
2004 1816 €163,17 89,85 66,01 €42,381 -6,57 26,23 23,57 €0,46 0,25
2005 1864 € 167,51 89,87 16,96 € 49,56 36,22 29,58 26,59 €143 0,77
2006 1918 €169,71 88,48 8,58 € 48,78 -4,19 28,74 25,43 €043 0,22
2007 1999 € 155,42 77,75 -55,85 €43,10 -30,48 27,3 21,56 €0,45 0,23
2008 2094 € 156,27 74,63 3,32 €38,75 -23,35 24,79 18,50 €0,48 0,23
2009 2142 € 147,68 68,94 -33,61 € 50,09 60,87 33,92 23,38 €0,49 0,23
Durchschnitt € 138,97 72,91 €41,29 33,79 21,73 €0,48 0,25
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Tabelle 28 — 2: Burogebaude von 2000 bis 2009

BK-Vermieter in% | BK-Vermieter- BK-Vermieter in Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in | AO Instandhaltung in
Geschaftsjahr BK-Vermieter/m? p.a. | Rohertrag p.a. Entwicklung %oNHK Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. | % Rohertrag p.a. %oNHK
2001 €10,58 41,38 0,00 6,18 €0,00 0,00 0,00 €0,0 0,00 0,00
2002 €761 6,39 -28,11 4,39 €0,04 0,04 0,02 €0,0 0,00 0,00
2003 €712 4,87 -4,56 4,04 €0,08 0,05 0,05 € 0,00 0,00 0,00
2004 €0,53 0,32 -62,32 0,29 €0,70 0,43 0,38 €00 0,00 0,00
2005 €091 0,55 3,63 0,49 €131 0,78 0,70 €0,00 0,00 0,00
2006 €1,28 0,75 3,44 0,67 €324 1,91 1,69 € 0,00 0,00 0,00
2007 €3,86 2,48 24,37 1,93 €0,36 0,23 0,18 €253 16,14 12,55
2008 €3,74 2,40 -1,06 1,79 €0,64 0,41 0,31 €208 13,32 9,94
2009 €7,55 5,11 35,97 3,52 €1,23 0,84 0,58 €10,8 7,30 5,03
Durchschnitt €4,80 7,14 2,59 €0,84 0,52 0,43 € 6,30 4,08 3,06
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Tabelle 29: Gesamtibersicht -Durchschnittswerte

BK-Vermieter in% Instandhaltung in % | Instandhaltung in AO Instandhaltung in % | AO Instandhaltung in

Objekt BK-Vermieter/m? p.a. Rohertrag p.a. BK-Vermieter in %NHK |Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK AO Instandhaltung/m? p.a. Rohertrag p.a. %oNHK
1974w<5000 €5,04 6,62 3,06 €9,68 12,78 5,97 €23 2,95 1,32
1945b<5000 €2,93 1,92 1,55 €4,29 2,83 2,33 €15,@ 9,76 7,86
1945b>5000 €0,90 0,70 0,46 €2,76 2,25 1,49 €52,38 47,71 29,50
1945b>10000 €2,64 5,80 1,46 €1,50 3,28 0,78 €1,8 4,47 1,01
1945m<1000 €371 10,84 2,00 €821 24,52 4,47 €461 14,16 2,55
1945m<5000 €4,16 6,33 2,21 €531 8,11 2,87 €11,3B 17,11 5,99
1945m>5000 €3,29 2,35 1,82 € 3,80 2,70 2,03 €7,58 5,35 4,05
1945m>10000 €4,68 3,56 2,64 €1,80 1,41 0,99 €58 4,28 3,15
1945w<1000 €248 9,10 1,36 €13,15 48,98 7,16 €527 19,41 2,85
1945w<5000 €259 4,34 1,40 €6,93 12,07 3,75 €45 7,72 2,44
1945bALLE €2,08 2,33 1,08 €243 2,69 1,29 €16,10 18,79 8,72
1945wALLE €257 5,24 1,39 €9,01 19,35 4,90 €4,79 10,43 2,58
1945mALLE €4,04 5,23 2,18 €524 7,26 2,86 €9,44 12,69 4,94
1974m<5000 €5,95 5,48 3,84 €4,82 4,69 3,00 €418 53,14 27,34
1974m>5000 €421 4,49 2,66 €443 4,69 2,84 €350 38,55 21,19
1974mALLE €4,77 4,84 3,04 €451 4,60 2,86 € 36,55 36,25 22,84
1974bALLE €1,27 0,89 0,84 €0,92 0,71 0,58 €1,10 0,63 0,73
1974b<5000 €0,32 0,11 0,21 €1,92 0,62 1,16 €3,65 1,26 2,47
1974b>5000 €1,37 0,91 0,91 €0,90 0,71 0,57 €0,78 0,50 0,51
1999w<5000Alle €6,28 7,20 3,67 €574 6,66 3,39 €091 1,07 0,54
1999b<5000 €271 2,54 1,61 €271 2,56 1,61 €081 0,72 0,47
1999b>5000 €8,10 6,96 4,72 €1,23 1,11 0,72 €252 2,19 1,41
1999bAlle €7,63 6,63 4,45 €1,42 1,30 0,83 €229 1,99 1,28
2009wAlle €541 5,60 3,18 €4,15 4,42 2,46 €0,86 0,87 0,50
2009bAlle € 4,80 3,45 2,59 €0,84 0,52 0,43 € 6,30 4,08 3,06




Tabelle 30 - 1: Vergleich Wohnobjekte

BK-
Vermieter

BK- in% BK- Instandhaltung

Vermieter/m?2 Rohertrag Vermieter in | Instandhaltung/m? | in % | Instandhaltung
Objekt p.a. p.a. %oNHK p.a. Rohertrag p.a. | in %oNHK
1974w<5000 | € 5,04 6,62 3,06 €9,68 12,78 5,97
1945w<1000 | € 2,48 9,10 1,36 €13,15 48,98 7,16
1945w<5000 | € 2,59 4,34 1,40 €6,93 12,07 3,75
1945wALLE | €257 5,24 1,39 €9,01 19,35 4,90
1999w<5000 | € 6,28 7,20 3,67 €5,74 6,66 3,39
2009wAlle €541 5,60 3,18 €4,15 4,42 €2,46
Durchschnitt | € 4,06 6,35 2,34 €8,11 17,38 € 4,60
Tabelle 30 - 2: Vergleich Wohnobjekte

AO Instand- BK-

AO Instand- | haltung in % | AO Instand- | BK-Vermieter+ Vermieter+instand | BK-Vermieter+

haltung/m? Rohertrag haltung  in | Instandhaltung haltung in % | Instandhaltung
Objekt p.a. p.a. %oNHK p.a. Rohertrag p.a. in %0 NHK
1974w<5000 |€ 2,37 2,95 1,32 €14,72 19,40 9,03
1945w<1000 | € 5,27 19,41 2,85 € 15,63 58,08 8,52
1945w<5000 |€ 4,55 7,72 2,44 €9,52 16,41 5,14
1945wWwALLE | €4,79 10,43 2,58 €11,58 24,59 6,29
1999w<5000 [€0,91 1,07 0,54 €12,01 13,86 7,07
2009wAlle €0,86 0,87 0,50 €9,56 10,02 5,63
Durchschnitt | € 3,12 7,08 1,71 €12,17 23,73 6,95

Tabelle 30 - 3: Vergleich Wohnobjekte

Alle Kosten in % | Alle Kosten in
Objekt Alle Kosten p.a. | Rohertrag p.a. %0 NHK
1974w<5000 |€ 17,09 22,35 10,35
1945w<1000 [ € 20,90 77,49 11,37
1945w<5000 | € 14,06 24,13 7,58
1945wALLE | €16,37 35,02 8,87
1999w<5000 | € 12,92 14,94 7,61
2009wAlle €10,42 10,90 6,14
Durchschnitt | € 15,29 30,80 8,65




Tabelle 31 -1: Vergleich Buroobjekte

BK- BK-Vermieter Instand- Instandhaltung

Vermieter/m? |in% Rohertrag | BK-Vermieter in | haltung/m? |in % Rohertrag | Instandhaltung
Objekt p.a. p.a. %oNHK p.a. p.a. in %o NHK
1945b<5000 €2,93 1,92 1,55 €4,29 2,83 2,33
1945b>5000 €0,90 0,70 0,46 €2,76 2,25 1,49
1945b>10000 €2,64 5,80 1,46 €1,50 3,28 0,78
1945bALLE €2,08 2,33 1,08 €243 2,69 1,29
1974bALLE €1,27 0,89 0,84 €0,92 0,71 0,58
1974b<5000 €0,32 0,11 0,21 €1,92 0,62 1,16
1974b>5000 €1,37 0,91 0,91 €0,90 0,71 0,57
1999b<5000 €271 2,54 1,61 €271 2,56 1,61
1999b>5000 €8,10 6,96 4,72 €1,23 1,11 0,72
1999bAlle €7,63 6,63 4,45 €1,42 1,30 0,83
2009bAlle € 4,80 3,45 2,59 €0,84 0,52 0,43
Durchschnitt €3,16 2,93 1,81 €1,90 1,69 1,07

Tabelle 31 -2: Vergleich Buroobjekte

AO AO Instand-

Instand- haltung in % | AO BK-Vermieter+ | BK-Vermieter+ BK-Vermieter+

haltung/m? | Rohertrag Instandhaltung | Instandhaltung | Instandhaltung in | Instandhaltung in %o
Objekt p.a. p.a. in %0NHK p.a. % Rohertrag p.a. | NHK
1945b<5000 € 15,62 9,76 7,86 €7,22 4,75 3,88
1945b>5000 € 52,98 47,71 29,50 € 3,66 2,95 1,95
1945b>10000 €1,83 4,47 1,01 €414 9,08 2,24
1945bALLE €16,10 18,79 8,72 €4,50 5,02 2,38
1974bALLE €1,10 0,63 0,73 €2,19 1,60 1,43
1974b<5000 € 3,65 1,26 2,47 €224 0,74 1,37
1974b>5000 €0,78 0,50 0,51 €2,26 1,62 1,48
1999b<5000 €081 0,72 0,47 €542 5,11 3,22
1999b>5000 €252 2,19 1,41 €9,33 8,07 5,43
1999bAlle €229 1,99 1,28 €9,05 7,92 5,28
2009bAlle €6,30 4,08 3,06 €5,64 3,97 3,02
Durchschnitt €9,45 8,37 5,18 € 5,06 4,62 2,88






