DIE DYNAMISCHE
METHODE

Wer Fehlinvestitionen bei Wohnimmobilien reduzieren will, muss sich von den
marktiblichen, statischen Wertermittlungsvertahren verabschieden. Denn sie haben
die Schwache, den Wert von Immobilien nur punktuell und nicht Uber den gesamten
Investitionszyklus hinweg zu betrachten. Das fuhrt oft zu falschen Prognosen.

Eine gesamtheitliche Wertermittlung ist von entscheidender Bedeutung, denn der

wahre Wert einer Immobilie kann nur im Gesamtzyklus der Wertschdpfung ermittelt
werden.

Die ,Dynamische Methode” erkennt den Investitionswert in drei Schritten: Die
Analyse des Mikro- und des Makrozyklus und deren anschlieBende Harmonisierung
in der Gesamtbetrachtung, stellen die wesentlichen Analysephasen der dynamischen
Immobilienbewertung dar. Weg vom ,Betongold” hin zu einer Sicht auf den Mieter

als Wertetreiber und mit dem genauen Blick auf die Entwicklung von Makro- und
Mikrozyklus.

Die dynamische Methode ist somit in der Lage, eine sichere, nachhaltige und
dynamische Analyse von Wohnimmobilien zu leisten und schaftt eine bessere
Entscheidungsgrundlage fur Ihre Investments.




Capital

DIE 8 DYNAMIKEN ALS WERTETREIBER
DER IMMOBILIE

Es ist bei der Durchfihrung werthebender Mallnahmen immer zu beachten,
dass grundsatzlich acht Méglichkeiten zur Verfiugung stehen, um den Wert der
Immobilie zu erhéhen.

01 LEERSTANDSABBAU

Die schnellste und wirksamste Lésung zur Erhéhung der Jahresnettomiete des Objektes,
st die Beseitigung von Leerstand. Durch den Leerstand fallen fur leere Wohnungen
Neben,-Betriebs- und Bewirtschaftungskosten an, wahrend die Einheiten selbst keine
Einnahmen generieren.

02 BESTANDSMIETERHOHUNG

Die Erhohung der Bestandsmiete ist ein durch Gesetze klar bestimmter Prozess, die das
BUrgerliche Gesetzbuch in den §8§ 557 bis 561 regelt. So ist eine Steigerung der
Bestandsmieten auf das Niveau des ortsublichen Mietspiegels innerhalb von drei Jahren
lediglich um 20 Prozent (in angespannten Wohnungsmarkten um 15 Prozent), maglich.

03 MIETERHOHUNG BEI FLUKTUATION

Im Rahmen der fluktuationsbedingten Mieteraus- und -einzige kann fur die zu
vermietende Flache auf Marktniveau die Miete, unter Beachtung der gesetzlichen
Bestimmungen, erzielt und damit die Durchschnittsmiete des Objektes sukzessiv
gehoben werden, diese kann bei Bestandsgebauden gemal3 §556 d BGB in, von den
Landesregierungen bestimmen angespannten Wohnungsmarkten, maximal 10% UGber
der ortstblichen Vergleichsmiete liegen.

04 FLACHENAUSBAU IM BESTAND

Dieser Wertreiber zielt auf eine Optimierung der Nutzungsstruktur der Immobilie durch
<leine bauliche Malinahmen, wie Grundrissoptimierungen durch das Auflosen von
Durchgangszimmern oder Fluren, ab. Ziel ist es, die Wohnung noch besser auf die
Bedurfnisse des Mieters abzustimmen. Ebenso zahlt die Nachverdichtung, wie der
Ausbau von Dachgeschol3flachen dazu.

05 FLACHENERWEITERUNG AM BESTAND

Als Flachenerweiterungen am Bestand werden der Anbau von Balkonen, die zusatzliche
Modernisierung der Fassade oder der Neubau eines Gartenhauses verstanden. Diese
MalBnahmen genieren mehr vermietbare Flache und fuhren zu zusatzlichen
Wertsteigerungen.

06 KONVERSION

Die Konversion einer Immobilie sind Malinahmen, die weit Uber eine reine Sanierung
hinausgehen. Die Konversion beschreibt den Umbau im Zuge einer Umnutzung eines
Bestandsgebaudes. Im heutigen Markt werden haufig ausgediente Blro- oder
Hotelimmobilien am Markt re-positioniert und zu Wohn-/Micro -Living —Objekten
umgebaut.

07 PRIVATISIERUNG

Als Wohnungsprivatisierung werden die Umwandlung von Mietwohnungen in
Eigentumswohnung und der dadurch ermoglichte Verkauf der einzelnen Wohnungen in
Mehrfamilienhausern an private Kaufer bezeichnet.

08 HUMING

Beim Huming geht es um die Wertsteigerung der Wohnung aufgrund von hoherwertigen
Ausstattungsmerkmalen und gewUlnschten Serviceleistungen rund um die Immobilie und
der Wohnung. Die Auswahl des Mieters erhéht die Miete um den entsprechenden Anteil

der zusatzlich ausgewahlten Ausstattungen oder Serviceleistungen.
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