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Vorwort des Autors

Liebe Leser,

im Zuge der anhaltenden Internationalisierung und einer damit einher-
gehenden Professionalisierung des Immobilienmarktes gewinnt die Ver-
wendung und Interpretation von Immobilienkennzahlen mehr und mehr 
an Bedeutung. Investoren, Projektentwickler, Nutzer sowie Kreditgeber,  
Makler und Berater prüfen die Entwicklungsperspektiven einer Immobilie und 
des relevanten Marktes anhand zentraler Kennzahlen, wie z. B. Bruttoanfangs-
rendite, IRR oder Cashflow, um möglichst schnell eine Investitionsentscheidung 
treffen zu können. Doch was verbirgt sich hinter diesen Kennzahlen? Was ist 
deren Aussagekraft? Und warum eignen sich diese für die Immobilienanalyse?

Das Buch »100 Immobilienkennzahlen« fasst die wesentlichen in der täglichen 
Praxis verwendeten Kennzahlen übersichtlich zusammen. Es richtet sich dabei 
an Vorstände und Geschäftsführer, Controller und Immobilienexperten, aber 
auch Banker, Wirtschaftsprüfer, Steuerberater, Wirtschaftsjournalisten und Stu-
denten. Die Inhalte des vorliegenden Handbuchs unterstützen Sie, Ihr Know-
how über Immobilienkennzahlen zu stärken und sich z. B. optimal auf den Dia-
log mit kreditgebenden Banken oder eine Verhandlung zwischen Investor und 
Nutzer vorzubereiten.

Neben der Definition jeder Kennzahl wird deren Berechnung anhand eines  
Rechenbeispiels dargestellt sowie die entsprechenden Einsatzgebiete erläutert. 
Anhand der Gegenüberstellung der wesentlicher Vor- und Nachteile wird jede 
Kennzahl einer kritischen Würdigung unterzogen. 

Wichtig im Umgang mit Kennzahlen ist, diese nie isoliert, sondern immer im 
Zeitverlauf und in Abhängigkeit der aktuellen Marktsituation zu betrachten. 
Schließlich ist die übergreifende Analyse mehrerer Indikatoren der Schlüssel 
dazu, Kennzahlen in ein aussagekräftiges Ergebnis zu transferieren. Hierzu  
liefert Ihnen das vorliegende Nachschlagewerk eine wertvolle Unterstützung.

Viel Spaß bei der Lektüre!

Tobias Schultheiß

PS: Mailen Sie Ihre Kommentare und konstruktive Kritik:  
immobilienkennzahlen@cometis.de
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4.3 Mietzinsausfallquote

Formel

Jahresnettomiete (Soll)  
– Summe aller vertraglich vereinbarten Mieteinnahmen

x 100 %
Jahresnettomiete (Soll)

Rechenbeispiel

1.666.991,25 € – 1.188.535,05 €
x 100 % = 28,7 %

1.666.991,25 €

Erläuterung
Als Mietzinsausfälle gelten Leerstandsverluste (bewertet zum letztgezahlten 
Mietzins) auf Mietzinsen sowie Inkassoverluste auf Mietzinsen. Sie werden er-
mittelt als die Differenz zwischen Soll-Mietertrag und tatsächlichem Mietertrag. 
Setzt man diese Differenz ins Verhältnis zur Jahresnettomiete (Soll), erhält man 
die Mietzinsausfallquote.

Die Division der Mietzinsausfälle mit der Jahresnettomiete (Ist) ergibt i. d. R. 
das Mietsteigerungspotenzial auf Basis der tatsächlichen Verhältnisse. Eine Er-
mittlung der Mietzins- oder auch Leerstandsquote (vgl. Seite 56) in Bezug auf 
die leerstehenden Flächen ist eher untypisch.
 

Vorteile Nachteile

• Indikator für Vermietungssituation 
und -erfolg bei fertigen Gebäuden

• Zeigt Investoren auf, wie stark das 
Wertsteigerungspozential ist

• Analog Leerstandsquote relativ 
leicht zu ermitteln

• Manipulierbarkeit durch unter-
schiedlichen Wertansatz der 
Mietzinsausfälle durch Leerstand

• Aussagekraft nur in Zusammen-
hang mit weiteren Kennzahlen 
(Vermietungsumsatz, Flächen-
bestand, Durchschnittsmiete vor 
Ort)

• Trifft keine Aussage über 
Realisierbarkeit des Wert-
steigerungspotenzials
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4.4 Nebenkosten

Formel

Summe aller in einem Betrachtungszeitraum angefallenen Kosten aus 
dem Betrieb und der Bewirtschaftung einer Immobilie

Beispielhafte Nebenkostenaufstellung:

t1

t1 
(je m²) t2

t2 
(je m²)

1 Abfallgebühr  9.290,76 €  0,06 €  9.291,00 €  0,06 € 
2 Außenanlage / Winterdienst  207,35 €  0,00 €  4.546,84 €  0,03 € 
3 Grundsteuer  48.257,16 €  0,33 €  48.257,16 €  0,33 € 
4 Haftpflichtversicherung  1.892,34 €  0,01 €  1.939,65 €  0,01 € 
5 Hausmeister  54.541,38 €  0,37 €  55.080,85 €  0,38 € 
6 Heizkosten  70.199,23 €  0,48 €  75.398,10 €  0,51 € 
7 Notruf Aufzug  348,39 €  0,00 €  383,07 €  0,00 € 
8 Presscontainer  2.704,13 €  0,02 €  2.601,78 €  0,02 € 
9 Reinigung  1.623,08 €  0,01 €  1.195,00 €  0,01 € 

10 Sachversicherung  15.295,24 €  0,10 €  16.302,19 €  0,11 € 
12 Sprechanlage Aufzug  1.133,92 €  0,01 €  1.153,96 €  0,01 € 
13 Strom  1.800,47 €  0,01 €  2.100,55 €  0,01 € 
14 Stromkosten  22.598,09 €  0,15 €  20.015,79 €  0,14 € 
16 Strom Einzelmieter EG 100  679,47 €  0,00 €  –   €  –   € 
17 TÜV Aufzug  1.460,83 €  0,01 €  1.764,78 €  0,01 € 
18 Verwaltergebühr  109.604,52 €  0,75 €  31.836,52 €  0,22 € 
19 Wachdienst  8.480,04 €  0,06 €  8.480,04 €  0,06 € 
20 Wartung*  19.121,67 €  0,13 €  19.057,43 €  0,13 € 
21 Schmutzwasser  –   €  –   €  3.225,71 €  0,02 € 

Zwischensumme 369.238,07 € 2,52 € 302.630,42 € 2,06 € netto
zzgl. MwSt. 19 % (teilweise): 11.957,66 € 17.220,26 €
Gesamtsumme: 381.195,73 € 319.850,68 € brutto

* Aufzug, Druckerhöhungsanlage, Feuerlöscher, Hebeanlage, Notbeleuchtung, Pumpenanlage, 
Rauchabzugsanlage, RLT-Anlage, Brandschutz, Blitzschutz 

Bewirtschaftungskosten:
In Abhängigkeit von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietvertragssituation gelten i. d. R. folgende 
Ansätze für die jeweiligen Bewirtschaftungskosten-Bestandteile:

• Betriebskosten: siehe »Nebenkostenaufstellung«
• Mietausfallwagnis: 2 % bis 4 % des Jahresrohertrags
• Verwaltungskosten: 1,5 % bis 4 % des Jahresrohertrags
• Instandhaltungskosten: 4,50 € bis 9,00 € je m² Nutzfläche
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