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1 Allgemeines

Gemal § 193 Abs. 5, Satz 2, Nr. 1 BauGB sollen Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Ver-
kehrswerte von Grundstiicken, insbesondere Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundstiicke, im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinsséatze) fur die ver-
schiedenen Grundstiicksarten abgeleitet werden. Damit werden die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem regionalen Grundstiicksmarkt erfasst. Liegenschaftszinssatze werden nach
§ 14 ImmoWertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Rein-
ertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Geb&aude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet.

Der Liegenschaftszinssatz (LZ) beschreibt die finanzmathematische Funktion als Verzinsung von
in Immobilien eingesetztem Kapital. Das bedeutet, dass ein erhdhtes Risiko beim Kapitaleinsatz
in Immobilien einen hdheren Liegenschaftszinssatz bewirkt. Der Liegenschaftszinssatz stellt die
Marktanpassung im Ertragswertverfahren dar.

Das Ertragswertverfahren, als eines der Standardverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes,
fuhrt nur dann zu marktgerechten Resultaten, wenn die in Ansatz gebrachten Liegenschaftszins-
sétze in dem Bewertungsmodell angewendet werden, in dem sie auch abgeleitet wurden (Mo-
dellkonformitat).

Der Rohertragsfaktor (ROF) gemaf 8§ 193 Abs. 5, Satz 2, Nr. 4 BauGB und § 13 ImmoWertV ist
ein in der Grundstickswertermittiung gebrauchlicher Vergleichsfaktor gemai § 13 ImmoWertV.
Er ist der durchschnittliche Quotient aus Kaufpreis und Jahresrohertrag von Immobilien. Mit der
Anwendung von Rohertragsfaktoren kénnen ohne Verwendung spezieller Software marktkon-
forme Grundstlickswerte ermittelt werden.

Die zur Ermittlung der LZ und ROF erforderlichen Daten wurden den notariellen Kaufvertragen
entnommen und durch Abfragen an die Eigentimer (Fragebdgen) erganzt. Bei Kaufobjekten, die
fur die weitere Auswertung geeignet erschienen, wurden Ortsbesichtigungen durchgefiihrt.
Auf Grundlage dieser zur Verfiigung stehenden Daten erfolgte die Nachbewertung der Kaufver-
trdge durch mehrere Sachbearbeiter/innen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses.

Durch den Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte fir das Gebiet des Landkreises Alt-
enburger Land, des Landkreises Greiz und der kreisfreien Stadt Gera wurden gemali
§ 17 ThurGAVO in seiner Sitzung am 18.08.2020 die in den folgenden Abschnitten verof-
fentlichten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren beschlossen. Zusatzlich sind
in diesem Bericht Wohn- und Nutzflachenpreise fir Mehrfamilienhduser, gemischt ge-
nutzte Wohn- und Geschéftshauser, Biro- und Verwaltungsgebdude sowie Banken und
Geschaftshauser verotffentlicht. Flir Produktions-, Industrie- und Lagergebaude wurden
keine gesicherten Ergebnisse ermittelt.

Damit bei der Anwendung dieser Liegenschaftszinssatze (LZ) und Rohertragsfaktoren (ROF)
dem Grundsatz ,Immer im selben Modell arbeiten” entsprochen werden kann, ist das zur Er-
mittlung der LZ und ROF angewendete Modell nachfolgend abgebildet.

Zusatzlich wird die Stichprobe mit Kennziffern beschrieben.

Die in diesem Bericht enthaltenen Auswertungen und Diagramme sind mit dem Statistikmodul
der Software ,Sprengnetter-AKuK*, Version 14.1.3 und Microsoft Excel erstellt.
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Ablaufschema flr das allgemeinen Ertragswertverfahrens

Bodenwert

Liegenschaftszinssatz

jahrlicher Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

jahrlicher Reinertrag

Bodenwert

Bodenwertverzinsungsbe-
trag

Reinertragsanteil der bauli-
chen Anlagen

X

Kapitalisierung

Liegenschaftszinsatze 2020

vorlaufiger Ertragswert der
baulichen Anlagen

vorlaufiger Ertragswert

+/-

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Ertragswert




Bei Anwendung des allgemeinen Ertragswertverfahrens wird der vorlaufige Ertragswert aus

— dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag, der vorab um den Ver-
zinsungsbetrag des Bodenwerts (Bodenwertverzinsungsbetrag) vermindert wurde, zuziiglich

— des Bodenwerts

ermittelt. Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertrags ist jeweils derselbe Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die Kapitalisierungs-
dauer entspricht der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Die Formel fur das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:

EW = (RE — BW X LZ) X KF + BW + boG

q"-1

wobei KF = ——
q"x(q-1)

_ ; _ P
q =1+ LZ wobei LZ = 00

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (LZ) erfolgt durch die Umkehrung der Formel zur
Berechnung des Ertragswertes:

Lz RE q—1 KP—-BW+boG
= — X
KP + boG q"-1 KP + boG
RE = Reinertrag q = 1+p
BW = Bodenwert p = Liegenschaftszinsfull
KP = Kaufpreis n = Restnutzungsdauer
boG = besondere objektspezifische KF = Barwertfaktor flr die Kapitalisierung
Grundstiicksmerkmale (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

Die Berechnungsformel kann dabei nur iterativ gelést werden, da der auf der linken Seite ge-
suchte Liegenschaftszins LZ indirekt auch auf der rechten Seite der Gleichung in der Variablen q
auftritt. In erster Nédherung ergeben sich die Liegenschaftszinssatze aus dem ersten Formelglied:

RE
L7 = .
KP+boG

Der Rohertragsfaktor gem. § 13 ImmoWertV dient zur Ermittlung von Vergleichswerten fir be-
baute Grundstiicke. Rohertragsfaktoren beziehen sich auf die markttiblich erzielbaren jahrlichen
Ertrage und stellen das Verhéltnis der bereinigten Kaufpreise zu den Jahresrohertragen dar.

bereinigter Kaufpreis

Rohertragsfaktor =
Jahresrohertrag
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2 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fuar Mehrfamili-
enhauser, gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser, Ban-

ken und Geschaftshauser, Blro- und Verwaltungsgebaude

2.1 Modellbeschreibung

Rohertrag

marktublich erzielbarer Jahresertrag

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages:
- tatsachliche Mieten, wenn auch markttblich
- geeignete lokale Mietpreisspiegel

- Mietpreisspiegel Thiringen des IVD

Vermietungssituation

Vollvermietung wird unterstellt,
gof. Kaufpreisbereinigung - Faktor = 1/Vermietungsgrad;
Bsp.: Leerstand 14% - 1/0,86 - Anpassungsfaktor = 1,16

Wohn- bzw. Nutzflachen

nach plausiblen Angaben aus Abfragen oder den Kaufver-
tragen

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietaus-
fallwagnis nach Anlage 1 EW-RL,

differenziert fur Wohn- und Gewerbeanteile (siehe An-
lage 2 dieses Berichtes)

Reinertrag

Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer

fur Geschaftshauser, Burogebaude und Banken nach An-
lage 3 SW-RL;

fur Mehrfamilienhduser und Wohnhauser mit Mischnut-
zung nach Standardstufen:

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

(Standardstufentabelle in Anlage 3 dieses Berichts)

wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer

nach Nr. 4.3.2 und Anlage 4 SW-RL sowie Nr.9 Abs. 2
EW-RL

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)

Kaufpreise ohne boG bzw. um boG bereinigte Kaufpreise
(Nr. 11 EW-RL)

Bodenwert abgeleitet vom Bodenrichtwert; gegebenenfalls angepasst
an die Merkmale des Einzelobjekts
Grundsticksflache entsprechend § 17 Abs. 2 ImmoWertV i. V. m. Nr. 9 Abs. 3

VW-RL
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2.2
Selektionsansatz:

Beschreibung der Stichprobe

Teilmarkt:

bebaute Grundstiicke

Objektart: Normalfall

Vertragsjahre:

2018 und 2019

freies Textfeld 6:

Listeneintrag ,LZ_2020" (ausgewertete Kaufvertrage, die fur die
Ableitung von LZ und ROF geeignet sind)

Gebaudebezeichnung:
(Hauptgebéaude)

Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 WE oder Mehrfamilienhaus mit 7 bis
20 WE oder Mehrfamilienhaus mit mehr als 20 WE oder gemischt
genutztes Wohn- und Geschaftshaus oder Bank und Geschafts-
haus oder Biro- und Verwaltungsgebaude

Lageeinschrankung:

nicht im Gewerbegebiet gelegen

Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Erwerbsvorgange: 138

davon Anzahl

Mehrfamilien- | gemischt genutzte Wohn- | Banken und Geschéfts- Biro- und Verwal-
hauser und Geschéftshauser hauser tungsgebaude
107 29 2 0
mit gewerblichem Anteil am Rohertrag (Anzahl)
<20% 20 % bis 80 % >80 %
117 17 4

Anzahl in den Gebieten

kreisfreie Stadt Gera

Landkreis Altenburger Land

Landkreis Greiz

58 55 25
Kennziffern Mittelwert Median Minimum Maximum
Liegenschaftszinssatz [%] 5,4 5,0 2,0 11,6
Rohertragsfaktor 10,9 10,9 5,5 16,7
tatsachliches Baujahr [Jahr] 1916 1910 1850 1998
Restnutzungsdauer (RND) [Jahre] 29 30 11 48
Lage (Bodenrichtwert) [€/m?] 60 55 10 450
Wohn-/Nutzflache [m?2] 692 420 146 18.668
Nettokaltmieten Wohnen [€/m?] 4,80 5,00 3,50 6,70
Nettokaltmiete Buro [€/m?] 5,76 4,50 4,50 16,60
Nettokaltmiete Laden/Gaststatte [€/mZ2] 11,46 10,94 4,00 38,70
Nettokaltmiete Praxis [€/m?] 4,99 5,00 3,25 7,00
Nettokaltmiete sonstiges Gewerbe [€/m?] 5,85 5,50 2,00 10,00
Anzahl der Wohn-/Gewerbeeinheiten 7 6 1 42
normierter Kaufpreis [€/m2 WF/NF] 654 641 236 1.620
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In der Ubersichtskarte ist die raumliche Verteilung der zur Stichprobe (Kauffalle) gruppiert nach
Bodenrichtwertniveaus dargestellt.

Bad Kostritz

Bodenrichtwert [€/m?]
0-15

Mot Teichmwolframsdorf @ bis 25

bis 45

bis 65

{iber 65
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2.3 Ableitung der Liegenschaftszinssatze

2.3.1 Signifikanzanalyse und multiple Regression

Die Signifikanzanalyse ist ein statistisches Verfahren, mit dem untersucht werden kann, ob und
wie die Auspragung eines bestimmten Merkmals der statistischen Einheit in Abhangigkeit zu an-
deren Merkmalen steht.

In Anwendung fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze ist die statistische Einheit der Kauf-
fall und die Auspragung des Merkmals die Hohe des Liegenschaftszinses (Liegenschaftszins-
satz).

In dieser Signifikanzanalyse wurde insbesondere die Abhangigkeit der Liegenschaftszinssatze
fur folgende Merkmale der Kauffélle untersucht:

— die Restnutzungsdauer der Gebaude,

— das Bodenrichtwertniveau (als Lagemerkmal),

— die Lage (Landkreis bzw. kreisfreie Stadt)

— der Rohertrag (als Merkmal der Ertragsverhéltnisse),

— der gewerbliche Anteil am Rohertrag (als Merkmal der Nutzungsverhaltnisse) und
— die Wohn- / Nutzflachensummen der Vertragsobjekte (Objektgrofie).

Die Signifikanzanalyse erfolgte in vier Schritten. Nach jedem Schritt wurden Ausreil3er in den
Schranken +/- 30 % des Funktionswerts (Gerade) ausgegrenzt. Im vierten Schritt waren keine
Ausreil3er vorhanden.

Im Ergebnis der Signifikanzanalyse wurde eine signifikante Abhangigkeit der Liegenschaftszins-
satze vom Bodenrichtwertniveau und vom gewerblichen Anteil am Rohertrag festgestellt. Deshalb
wird nachfolgend die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze in Abhéangigkeit dieser beiden Ein-
flussgroRen mit einer multiplen linearen Regression (Ableitung der Koeffizienten der Einflussgro-
3en) durchgefihrt.

Auf Grund der signifikanten Einflussgréf3en kann die Hohe des Liegenschaftszinssatzes mit fol-
gender Formel beschrieben werden:

LZ =a* GE-Anteil + b * BRW + cC

mit a, b = ermittelte Koeffizienten der Abhangigkeiten
¢ = Absolutglied, Schnittpunkt mit der y-Achse
GE-Anteil = gewerblicher Anteil am Rohertrag in %
BRW = Bodenrichtwert in €/m?

2.3.2 Ergebnisse der Signifikanzanalyse

Abhangigkeit mittlerer Fehler

EinflussgroRRe (Regressionskoeffi- des Regressionskoeffi-
zient) Zienten

gewerblicher Anteil am Rohertrag [%0] a=0,0175 0,0044 (25 %)
Bodenrichtwert (BRW) [€/m?] b =-0,0159 0,0025 (16 %)
Konstante (Schnittpunkt mit der Y-Achse) c=5,79 0,15 (3 %)
Korrelationskoeffizient = 0,600
Anzahl der ausgegrenzten Erwerbsvorgange (Ausreil3er) = 61 (44 %) von 138
(gesetzte AusreilRerspanne +/- 30 % vom Funktionswert)

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir das Gebiet
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Mit den ermittelten Koeffizienten wird die Abhangigkeit der Liegenschaftszinssatze vom Boden-
richtwertniveau und vom gewerblichen Anteil am Rohertrag mit folgender Formel beschrieben
und vom Gutachterausschuss beschlossen:

LZ = 0,0175 * GE-Anteil [%] - 0,0159 * BRW [€/m?] + 5,79

Nach Ausgrenzung aller Ausreil3er bilden Vertragsobjekte mit einem gewerblichen Anteil
am Rohertrag in der Spanne von 0 % bis 100 % und mit Lagen in Bodenrichtwertzonen mit
einem Bodenrichtwert in der Spanne von 12,00 € bis 220,00 € die Datengrundlage fur die
ermittelten Regressionskoeffizienten a, b und c.

Wegen der Verteilung (Haufigkeit) der Vertragsobjekte innerhalb der Spanne des gewerb-
lichen Anteils am Rohertrag und innerhalb der Spanne der Bodenrichtwertniveaus (siehe
nachfolgende Diagramme) wird empfohlen, die ermittelten Regressionskoeffizienten nicht
bei Objekten anzuwenden, deren gewerblicher Anteil am Rohertrag tber 70 % und/oder
das Bodenrichtwertniveau aul3erhalb der Spanne von 12,00 € bis 125,00 € liegen.

Beispiele:
GE-Anteil = 20 %, BRW = 80 €/m2. > LZ=0,0175*20 - 0,0159*80 + 5,79 = 4,9
GE-Anteil = 60 %, BRW = 20 €/m2. > LZ=0,0175*60 - 0,0159*20 + 5,79 = 6,5

Die folgenden Diagramme zeigen beispielhaft die ermittelten Abhangigkeiten der EinflussgréfZen
und die Verteilung der Stichprobe (Streuung). Um die Darstellung zu ermdglichen, wurde jeweils
eine Einflussgrof3e normiert.

Im folgenden Diagramm wurde der Liegenschaftszinssatz auf einen gewerblichen Rohertragsan-
teil von 0 % normiert. Die angezeigten Erwerbsvorgange (KV) beinhalten auch die Ausreil3er.
Die Funktion (normierter Mittelwert) beruht auf den Daten ohne Ausreil3er.

Abhdngigkeit der Liegenschaftszinssitze vom Bodenrichtwertniveau
(normiert, GE-Rohertragsanteil 0 %)

10 -
o :
g
'g B T i:
E 7 » : = * 3 =
2 . 1 . KV
%8 R ) §o
] 28, L | .
= . . ——normierter
E 1! ] Mittelwert
'& 4 - -
E . [Lz =5,79-0,0159 * b|
g 3 : - ;

2 - L = = . 2

1

0 I:

0 25 50 75 100 125 150 : <] 200 225 250

Bodenrichtwert [€/m?]
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Im folgenden Diagramm wurde der Liegenschaftszinssatz auf einen Bodenrichtwert von
30,00 €/m2 normiert. Die angezeigten Erwerbsvorgange (KV) beinhalten auch die Ausreil3er.
Die Funktion (normierter Mittelwert) beruht auf den Daten ohne Ausreil3er.

Abhéangigkeit der Liegenschaftszinssatze vom gewerblichen Rohertragsanteil
(normiert, Bodenrichtwert 30,00 €/m?)

12
11 v
[ ]
10
:
B 04
E g1 2
% i [Lz=5,79 +0,0175*a| .
e []
E + KV
:1]
[.T:]
a o
b = normierter
8 Mittelwert
g
E
o
=

0 10 20 30 40 50 60 70 80 a0 100
gewerblicher Anteil am Rohertrag [%]
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2.4  Ableitung der Rohertragsfaktoren
2.4.1 Voruntersuchung

Fur die Ermittlung der Rohertragsfaktoren (ROF) wurden insbesondere folgende Einflussgrof3en
mittels Signifikanzanalyse und multipler linearer Regression (Erlauterung siehe Punkt 2.3.1) un-
tersucht:

— die Restnutzungsdauer der Gebaude,
— das Bodenrichtwertniveau (als Lagemerkmal),

die Lage (Landkreis bzw. kreisfreie Stadt)
der Rohertrag (als Merkmal der Ertragsverhaltnisse),
der gewerbliche Anteil am Rohertrag (als Merkmal der Nutzungsverhaltnisse) und

— die Wohn- / Nutzflachensummen der Vertragsobjekte (Objektgrofie).

Es wurde eine signifikante Abhangigkeit des ROF von der Restnutzungsdauer der Gebaude
(RND) festgestellt.

Weiterhin wurde festgestellt, dass fiir das Gebiet der Stadt Gera die ROF im Mittel hdher sind als
in den Landkreisen Altenburger Land und Greiz (siehe nachfolgendes Diagramm).

Abhéangigkeit der Rohertagsfaktoren (ROF) von der Restnutzungsdauer,
Gebiete im Vergleich

20
o 18
o
=
o 16 .
2]
t .
[ V] .
S 14 i KV Gera
F
w0 Q -
2 . :
= 4
5 12 1 « KVABG
- s ! GRZ
) o |
@ 10 . - .
& / Gera
= :r i
] 8 -
e / . ¢ [] H
g T ——ABG GRZ
2 5 .
£ . . .
E L]
3 4

2 T T T T T T T 1

10 15 20 25 30 35 40 45 50

Restnutzungsdauer [Jahre]

Fur die Landkreise Altenburger Land und Greiz war kein signifikanter Unterschied der ROF fest-
stellbar.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Voruntersuchung kann die Hohe des Rohertragsfaktors
mit folgender Formel beschrieben werden:

ROF=a*RND +b

mit a = ermittelter Koeffizient fiir die Abhangigkeit von der RND
b = Absolutglied, Schnittpunkt mit der y-Achse
RND = Restnutzungsdauer der Gebaude in Jahren

Die Ermittlung der Koeffizienten a und b erfolgt mittels linearer Regression getrennt fir das Gebiet
der kreisfreien Stadt Gera und das Gebiet der Landkreise Altenburger Land und Greiz.
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2.4.2 Ableitung der Rohertragsfaktoren fur die Stadt Gera

Kennziffern der (Teil-)Stichprobe zur Ableitung der Rohertragsfaktoren
far die kreisfreie Stadt Gera

Anzahl der Erwerbsvorgange: 57

davon Anzahl

Mehrfamilien- | gemischt genutzte Wohn- | Banken und Geschafts- Buro- und Verwal-
hauser und Geschéftshauser hauser tungsgebaude
40 16 1 0
mit gewerblichem Anteil am Rohertrag (Anzahl)
<20 % 20 % bis 80 % >80 %
44 11

Kennziffern Mittelwert Median Minimum Maximum
Liegenschaftszinssatz [%] 4,3 4,4 2,0 9,0
Rohertragsfaktor 12,2 12,1 7,9 16,7
tatsachliches Baujahr [Jahr] 1914 1910 1850 1998
Restnutzungsdauer (RND) [Jahre] 29 30 22 46
Lage (Bodenrichtwert) [€/mZ2] 90 75 16 450
Wohn-/Nutzflache [m?2] 530 461 164 2224
Nettokaltmieten Wohnen [€/m?] 4,91 5,00 4,00 6,70
Nettokaltmiete Buro [€/m?] 5,13 4,50 4,50 8,50
Nettokaltmiete Laden/Gaststatte [€/mZ2] 8,41 7,65 4,00 14,00
Nettokaltmiete Praxis [€/m?] 4,98 4,50 4,50 6,00
Nettokaltmiete sonstiges Gewerbe [€/m?] 4,36 4,50 2,00 6,50
Anzahl der Wohn-/Gewerbeeinheiten 7 6 3 32
normierter Kaufpreis [€/m2 WF/NF] 749 739 433 1.620
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Ubersicht der Ergebnisse der Ableitung der ROF fiir die Stadt Gera

Abhangigkeit mittlerer Fehler
EinflussgroRRe (Regressionskoeffi- des Regressionskoeffi-
zient) zienten
Restnutzungsdauer [Jahre] a=0,197 0,058 (29 %)
Konstante (Schnittpunkt mit der Y-Achse) b=6,5 1,7 (26 %)

Korrelationskoeffizient = 0,42

Anzahl Erwerbsvorgange = 58

Anzahl der ausgegrenzten Erwerbsvorgange (Ausreil3er) = 3 (5 %)

Mit den ermittelten Koeffizienten wird fir die Stadt Gera die Abhangigkeit der Rohertragsfaktoren
von der Restnutzungsdauer der Geb&ude mit folgender Formel beschrieben und vom Gutachter-

ausschuss beschlossen:

ROF = 0,197 * RND [Jahre] + 6,5

Die Formel kann fur Mehrfamilienhauser sowie gemischt genutzte Wohn- und Geschéafts-
hauser mit einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren bis 45 Jahren angewendet werden.

Die Verteilung der Stichprobe und die Abhangigkeit des ROF von der Restnutzungsdauer sind im

folgenden Diagramm dargestellt.

Abhangigkeit der Rohertagsfaktoren (ROF) von der Restnutzungsdauer,
Auswertung fir die Stadt Gera

(o]
o

-
(4]

16

14

10

bereinigter Kaufpreis / Jahresrohertag (ROF)

10 15 20 25 30

_—

e

- _ 1+ [ROF=0.197‘RND+65]

35 40

Restnutzungsdauer [Jahre]

Liegenschaftszinsatze 2020

» KV Gera
——Funktion Gera

50

15




2.4.3 Ableitung der Rohertragsfaktoren fur das Gebiet der Landkreise Altenburger

Land und Greiz

Kennziffern der (Teil-)Stichprobe zur Ableitung der Rohertragsfaktoren
fur das Gebiet der Landkreise Altenburger Land und Greiz

Anzahl der Erwerbsvorgéange: 81

davon Anzahl

Mehrfamilien- | gemischt genutzte Wohn- | Banken und Geschéfts- Biro- und Verwal-
hauser und Geschéftshduser hauser tungsgebaude
66 14 1 0
mit gewerblichem Anteil am Rohertrag (Anzahl)
<20% 20 % bis 80 % >80 %
72 7

Kennziffern Mittelwert Median Minimum Maximum
Liegenschaftszinssatz [%] 6,3 5,7 2,1 12,1
Rohertragsfaktor 9,8 9,9 50 16,0
tatséchliches Baujahr [Jahr] 1918 1911 1860 1998
Restnutzungsdauer (RND) [Jahre] 30 30 11 48
Lage (Bodenrichtwert) [€/m?] 38 35 10 99
Wohn-/Nutzflache [m?] 807 388 146 18.998
Nettokaltmieten Wohnen [€/m?2] 4,78 5,00 3,50 6,00
Nettokaltmiete Buro [€/m?] 7,46 5,50 4,50 16,60
Nettokaltmiete Laden/Gaststatte [€/m?] 13,42 10,99 6,00 38,70
Nettokaltmiete Praxis [€/m?] 5,01 5,00 3,27 7,00
Nettokaltmiete sonstiges Gewerbe [€/m?] 6,60 5,50 4,00 10,00
Anzahl der Wohn-/Gewerbeeinheiten 8 7 1 42
normierter Kaufpreis [€/m2 WF/NF] 584 571 236 960

Anmerkung: Ein Objekt mit sehr grofer Wohn- und Nutzflachensumme beeinflusst wesentlich den ange-
gebenen Mittelwert der Wohn- und Nutzflache der Stichprobe.
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Ubersicht der Ergebnisse der Ableitung der ROF fiir das Gebiet der Landkreise
Altenburger Land und Greiz

Abhangigkeit mittlerer Fehler
EinflussgroRRe (Regressionskoeffi- des Regressionskoeffi-
zient) zienten
Restnutzungsdauer [Jahre] a=0,161 0,032 (20 %)
Konstante (Schnittpunkt mit der Y-Achse) b=50 1,0 (20 %)

Korrelationskoeffizient = 0,52

Anzahl Erwerbsvorgange = 81

Anzahl der ausgegrenzten Erwerbsvorgange (Ausreil3er) = 13 (16 %)

Mit den ermittelten Koeffizienten wird fir das Gebiet der Landkreise Altenburger Land und
Greiz die Abhéngigkeit der Rohertragsfaktoren von der Restnutzungsdauer der Gebaude mit fol-
gender Formel beschrieben und vom Gutachterausschuss beschlossen:

ROF = 0,161 * RND [Jahre] + 5,0

Die Formel kann fur Mehrfamilienhauser sowie gemischt genutzte Wohn- und Geschéafts-
hauser mit einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren bis 45 Jahren angewendet werden.

Die Verteilung der Stichprobe und die Abhangigkeit des ROF von der Restnutzungsdauer sind im
folgenden Diagramm dargestellt.

Abhéangigkeit der Rohertagsfaktoren (ROF) von der Restnutzungsdauer,
gemeinsame Auswertung fiir die Landkreise Altenburger Land und Greiz
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3 Wohn- und Nutzflachenpreise fur Ertragsobjekte

3.1

Vorbemerkung

Die Auswertungen zu den Wohn-/Nutzflachenpreisen fir Ertragsobjekte werden in diesem Bericht
als zusatzliche Information zum Grundstucksmarkt verdffentlicht und sind nicht durch den Gut-
achterausschuss beschlossen. Ein Grof3teil der Stichprobe (siehe unten) Gberschneidet sich mit
der Stichprobe zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren.

Bei Verwendung der folgenden Auswertungen (z. B. im Rahmen einer Grundstiicksbewertung)
ist unbedingt zu prifen, ob die Merkmale der Stichprobe und die Eigenschaften der selektierten
Kauffalle (Selektionsansatz) hinreichend mit dem Bewertungsobjekt tbereinstimmen.

3.2
Selektionsansatz:

Beschreibung der Stichprobe

Vertragsjahre:

von 2017 bis 2019

Teilmarkt: bebaute Grundstiicke
Objektart: Normalfall
Vertragseignung: | ja

Bezeichnung
Hauptgebaude:

Mehrfamilienhaus (alle Arten), gemischt genutztes Wohn- und Ge-
schéaftshaus, Bank und Geschéaftshaus, Biro- und Verwaltungsgebaude,
industrielles Produktionsgebaude, Betriebs-/Werkstétte, Lagergebaude
(alle Arten), Autohaus, Kauf-/Warenhaus, Gaststatte, Hotel, Kranken-
haus/ Klinik, Tagesklinik/Arztehaus, Beherbergungsstatte/Verpflegungs-
einrichtung, Verbrauchermarkt

bereinigter Kauf-
preis/WF + NF

>0 (Wohn- /Nutzflachen bekannt und erfasst)

gewerblicher Anteil
am Rohertrag:

0 % bis 100 % (Rohertrag bekannt und erfasst)

Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Erwerbsvorgange: 251

davon Anzahl

gemischt genutzte

Banken und | Biro- und

Mehrfami- Wohn- und Ge- | Geschifts- | Verwaltunas- Betriebs-/ | Lager- | Verbrauchermérkte, | sonstige
lienhauser " N " TUNGS-\ v erkstatten gebaude | Kauf-/Warenhduser |Gebaude*
schéftshduser hauser gebaude
170 55 3 6 5 2 7 3
mit gewerblichem Anteil am Rohertrag (Anzahl)
<20% 20 % bis 80 % >80 %
187 37 27

Anzahl in den Gebieten

kreisfreie Stadt Gera

Landkreis Altenburger Land Landkreis Greiz

98 99 54
Kennziffern Mittelwert Median Minimum | Maximum
tatsachliches Baujahr [Jahr] 1919 1910 1798 2012
Restnutzungsdauer (RND) [Jahre] 28 29 5 65
Lage (Bodenrichtwert) [€/mZ2] 59 50 9 450
Wohn-/Nutzflache [m?] 722 421 129 18.668
normierter Kaufpreis [€/m2 WF/NF] 602 580 80 1.620

* sonstige Gebaude: Autohaus (1), Gaststatte (1), Produktionsgebaude (1)
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3.3 Mittelwerte der Wohn- und Nutzflachenpreise fir Ertragsobjekte

In den nachfolgenden Diagrammen sind die Auswerteergebnisse dargestellt. Die Stichprobe um-
fasst Objekte, die voll- oder teilvermietet bzw. eigengenutzt sind.

Eine getrennte Auswertung nach Objektzustand (unsaniert, teilsaniert, saniert) hat keine aussa-
gekréftigen Ergebnisse gebracht und wird deshalb nicht dargestellt.

Abhdngigkeit der Wohn-/Nutzflichenpreise von der Resthutzungsdauer
der Gebdude, gesamte Stichprobe
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bereinigter Kaufpreis / Summe WF/NF [€/m?]
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4 Abkulrzungsverzeichnis

ABG Landkreis Altenburger Land

Abs. Absatz

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BRW Bodenrichtwert

EW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts

ETW Eigentumswohnung

GE Gewerbe

GE-Antell gewerblicher Anteil am Jahresrohertrag

Gera kreisfreie Stadt Gera

GRz Landkreis Greiz

ImmoWertV Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundsticken

IVD Immobilienverband Deutschland

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

If Land- und Forstwirtschaft

LK Landkreis

LK ABG-Land Landkreis Altenburger Land

LK Greiz Landkreis Greiz

LZ Liegenschaftszinssatz

MFH Mehrfamilienhaus

NF Nutzflache

RE Reinertrag (pro Jahr)

RND Restnutzungsdauer

RoE Jahresrohertrag

ROF Rohertragsfaktor

SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts

ThirGAVO Thiringer Gutachterausschussverordnung

VW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Boden-
werts

WF Wohnflache
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Literaturverzeichnis / Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Anlage 2: Bewirtschaftungskostenansatze nach Anlage 1 der EW-RL

Anlage 3: Ausstattungsstandards fur Mehrfamilienhduser und Wohnh&user mit Mischnut-
zung
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Literaturverzeichnis / Rechts- und Verwaltungsvorschriften

[Ifd. Nr.] Kirzel

Titel/Verlag

[1] ThirGAVO

[2] BauGB

[3] ImmoWertV

[4] SW-RL

[5] VW-RL

[6] EW-RL

Thiringer Gutachterausschussverordnung vom 23. September 2013
(GVBI. S. 302), in der geltenden Fassung

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), in der geltenden Fassung

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken — Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie —
SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Ver-
gleichswertrichtlinie — VW-RL) i. d. F. vom 20. Méarz 2014 (BAnz AT
11.04.2014)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie —
EW-RL) i. d. F. vom 12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)
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Bewirtschaftungskostenansétze nach Anlage 1 der EW-RL

Bewirtschaftungskostenansatze nach Anlage 1 der EW-RL

Jahr 2018 2019

Wohnungen

Verwaltungskosten (€ je Wohnung) 288,00 295,00

Instandhaltungskosten (€/m2 WF) 11,00 12,00

Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 2 2
Garagen/Einstellplatz (Wohnen)

Verwaltungskosten (€ je Stellplatz) 38,00 39,00

Instandhaltungskosten (€/Einheit) 85,00 87,00

Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 2 2
Gewerbliche Nutzung
a) Biro, Praxen, Geschéfte

Verwaltungskosten (% vom Rohertrag) 3 3

Instandhaltungskosten (€/m?2 NF) 11,00 12,00

Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 4 4
b) Verbrauchermarkte

Verwaltungskosten (% vom Rohertrag) 3 3

Instandhaltungskosten (€/m2 NF) 6,00 6,00

Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 4 4
c) Lager, Logistik, Produktion

Verwaltungskosten (% vom Rohertrag) 3 3

Instandhaltungskosten (€/m2 NF) 3,00 3,00

Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 4 4
d) Garagen/Einstellplatz (Gewerbe)

Verwaltungskosten (€ je Stellplatz) 38,00 39,00

Instandhaltungskosten (€/Einheit) 85,00 87,00

Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 4 4

Anlage 2
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Aus stattungs standard fiir Mehrfamilienhduser und Wohnhiuser mit Mischnutzung

1

2

3

4

5

a

a

o

Holzfachwerk
Ziegelmauerwerk
Fugenaglattstrich, Putz,
Verkleidung mit Fas e

0

gin-/lzweischaliges
Mauerwerk, z.B. Git-
terziegel oder Hohl-
blocksteine

a

gin-izweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtziegeln,
Kalksand-steinen,

a

Verblendmauenwerk,
zweischalig, hinteriftet,
Vorhangfassade (z.B. Ma-
turschiefer)

o

aufwendig gestaltete Fas-
saden mit konstruktiver
Gliedenng (S&ulenstellun-
gen, Erker ete.), Sichtbeton-

L]
E zementplatten, Bitu- | = verputzt und gestri- Gasbetonsteinen = Wirmedimmung(nach Fertigteile Matursteinfassa-
T men-schinden oder chen oder Holzver- |= Edelputz ca. 2005) de
IE einfachen Kunststoff- kleidung = Warmeddmmyer- = Elemente aus Kupfer-/
= platten = nichtzeitgemélker bundsystem oder Eloxalblech
= kein oder deutlich Wirmeschutz(vorca.| Wiérmedimmputz = mehrgeschossige Glasfas-
nichtzeitgemafker 1995) (nach ca. 1995) saden
Warmeschutz (vorca. = hochwerigste DAmmung
1930)
= Dachpappe, Faserze- |= einfache Betondach- |= Faserzementschin- |= glasierte Tondachziegel [= hochwerdigeEindeckung
mentplatten/Wellplat-| steineoder Tondach- | deln, beschichtete Be-| Flachdachausbildung thw. z.B. aus Schiefer oder Kup-
ten ziegel, Bitumenschin-| tondachsteineund als Dachterrassen fer Dachbegriinung
= keine bis geringe deln Tondachziegel = Konstruktion in Brett- = befahrbares Flachdach
Dachddmmung = nicht zeitgeméRe = Faolienabdichtung schichtholz = hochwerigste Ddmmung
= Dachddmmung(vor |= Dachddmmung(nach|= schweres Massivilachdach
a ca. 1995) ca. 1995) besondere Dachformen
z.B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufs parendim-
mung
= lberdurchschnittliche
Ddmmung (nachca. 2005)
= Einfachverglasung = Zweifachverglasung (= Zweifachverglasung (= Dreifachverglasung, Son- [= groRefeststehende Fensterd
B c |= einfache Halztdren (vorca. 1995) (nach ca. 1995) nenschutzglas flichen
25 = Haustir mit nicht = Rollldiden (manuell) |[= aufwendigere Rahmen = Spezialverglasung(Schall
E E zeitgemdRem War-  |= Haustdr mit zeitge- = Rollldden (elektr.) und Sonnenschutz)
c5 meschutz (vorca. méRkem Wirmeschuiz| = hdhemnwerigeTdranlage |= AuRentlren inhochwertigen
Lol 1905) (nach ca. 1995) z.B. mit Seitenteil, beson- Materialien
derer Einbruchschutz
= Fachwerkwinde, = massivetragende = nichttragende Innen- [ = Sichtmauerwerk = gestaltete Wandabliufe
einfache Putze/ Innenwinde windein massiver = Massivholztiren (z.B. Pfeilervoragen, abge-
o F Lehmputze, ginfache |= nichttragende Wénde| Ausfihrungbew. mit |= Schiebetirelemente setzte oder geschwungene
E:'ﬁ Kalkanstriche in Leichtbauweise Dammmaterial gefiill- | = Glastiren Wandpartien)
B E = Fillungstiren, gestri- (z.B. Holzstdnder- te Stinderkonstrukti- |= strukturierte Torblatter = Vertdfelungen (Edelholz,
= E chen, mit einfachen winde mit Gipskar- onen Metall)
Eu Beschlidgen ohne tan) = schwere Tiiren = Brandschutzverkleidung
5 Dichtungen = Gipsdielen = raumhohe aufwendige
= |eichte Tiren, Stahlz- Tirelemente
argen
= Holzbalkendecken = Holzbalkendeckenmit|= Betondeckenmit Trith| = zusétzlich Deckenwverklel = Deckenverifelungen (Edel
E c ohne Fiillung Fiillung und Luftschallschutz dung holz, Metall)
-EE = Spalierputz = Kappendecken (z.B. schwimmender
= T
=3 Estrich)
2 &
= ohneBelag = Linoleum-, Teppich-, [= Linoleum-, Teppich-, |= Matursteinplatten, Fertig- = hochwerdiges Parkett
c Laminat-und PVC- Laminat-und PVC- parkett = hochwertigeMatursteinplat-
3 Boden einfacher Art Boden bessererArt | = hochwertigeFliesen, ten
g und Ausfiilhrung und Ausfiilhrung Terrazzobelag = hochwertigeEdelholzbibden
E = Fliesen = hochwerigeMassivholz- auf geddmmter Unterkon-
= Kunststeinplatten bbden auf geddmmter Un-| struktion
terkonstruktion
= einfaches Bad mit = 1 Bad mit WC je = 1 Bad mit WC je = -2 Bider je Wohneinheit (= 2 und mehr Bider je
= Stand-WC ‘Wohneinheit ‘Wohneinheit mit thw. zwei Waschbe- Wohneinheit
-1k InstallationaufPutz (= Dusche oderBade- |= DuscheundBade- cken, tlw. Bidet/Urinal, = hochwertigeWand-und
= = | Iy Olfarbenanstrich wanne wanne = Giste-WC, Bodenplatten (oberflichen-
:.EE = ginfache PWC- = ginfacheWand-und |= Giste-WC = bodengleiche Dusche; strukturier, Einzel-und Fl1&-
E Bodenkbelige Bodenfliesen = Wand-und Bodenflie-| = Wand- und Bodenfliesen, chendekars)
= = teilweise gefliest S5&n jeweils ingehobenerQuali-
= raumhoch gefliest tét
= Einzelofen, Schwer- |= Fern- oder Zentralhei-|= elektronisch gesteuer| = FuRbodenheizung = Solarkollektoren fir Warm-
kraftheizung zung, einfacheWarm-| te Fern- oder Zentral | = Solarkollektoren fir WaSSererzeugung undHei-
o luftheizung, einzelne heizung Warmwass erezeugung Zung
E Gasaulenwandther- |= Miedertemperatur- = Blockheizkrafheerk
5 men, oder Brenrwertkessel = Wirmepumpe
T = Machtstromspeicher-, = Hybrid-Systeme
FuRbodenheizung
(vorca. 1985)
@ = sehrwenigeSteckdo- | = wenige Steckdosen, |= zeitgemdRe Anzahl an|= zahlreiche Steckdosenund| = Video-undzentrale Alarm-
= sen, Schalter und Si- Schalter und Siche- Steckdosenund Lichtauslisse, hochwerige| anlage
£ 2| cherungen rungen Lichtauslissen Abdeckungen = zentrale Liftung mit Warme
< 2 | = kein Fehlerstrom- = Zihlerschrank (abca. |= dezentrale Liftung mit tauscher,
Z E schutzschalter 1985) mit Untervertei-| Warmetauscher = Klimaanlage,
_& 2 (FI-5chalter) lung und Kippsiche- |= mehrere LAN-und Fern- |= Bussystem
E"‘ = Leitungenteilweise auf] rungen sehanschlisse = aufwendige Personenauf-
2 Putz = Personenaufzugsanlagen | zugsanlagen
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