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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
Grundstticke, im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze) fur die ver-
schiedenen Grundstiicksarten abgeleitet werden. Damit werden die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem regionalen Grundsticksmarkt erfasst. Liegenschaftszinssatze werden nach
§ 21 ImmoWertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Rein-
ertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen 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-
satze in dem Bewertungsmodell angewendet werden, in dem sie auch abgeleitet wurden (Mo-
dellkonformitat).

Der Rohertragsfaktor (ROF) geméaR § 193 Abs. 5, Satz 2, Nr. 4 BauGB und § 20 ImmoWertV ist
ein in der Grundstickswertermittiung gebrauchlicher Vergleichsfaktor. Er ist der durchschnittliche
Quotient aus Kaufpreis und Jahresrohertrag von Immobilien. Mit der Anwendung von Rohertrags-
faktoren kénnen ohne Verwendung spezieller Software marktkonforme Grundstiickswerte ermit-
telt werden.

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

Durch den Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte fiir das Gebiet des Landkreises Alt-
enburger Land, des Landkreises Greiz und der kreisfreien Stadt Gera wurden gemaR
8 17 ThirGAVO in seiner Sitzung am 26.07.2022 die in den folgenden Abschnitten verdof-
fentlichten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren zum Stichtag 31.12.2021 be-
schlossen. Zusatzlich sind in diesem Bericht Wohn- und Nutzflachenpreise fur Mehrfami-
lienhduser und gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshauser veroffentlicht. Fur Biro-
und Verwaltungsgebaude, Banken und Geschaftshéuser, Produktions-, Industrie- und La-
gergebdude konnten wegen zu geringer Datenmenge oder zu grofRer Streuung der Daten
keine gesicherten Ergebnisse ermittelt werden.

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® und Microsoft Excel erstellt.
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2 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

2.1  Modellbeschreibung

Bei Anwendung der in diesem Bericht veréffentlichten Liegenschaftszinssétze und Rohertrags-
faktoren ist gemafRy 8§ 10 ImmoWertV das nachfolgend beschriebene Modell zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren zu verwenden (Grundsatz der Modellkonformitat).

Schematischer Ablauf des allgemeinen Ertragswertverfahrens (8§ 28 ImmoWertV)

jahrlicher Rohertrag, § 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten, 8 32 ImmoWertV

Bodenwert

jahrlicher Reinertrag, § 31 (1) ImmoWertV

X

Liegenschaftszinssatz,
8§ 21 (2) ImmoWertV

Bodenwertverzinsungsbetrag

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen,
§ 28 ImmoWertV

X

Vervielféltiger,
§ 34 ImmoWertV

Kapitalisierung

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen,
§ 28 ImmoWertV

+

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert, 8 6 (3) InmoWertV

+/-

ggf. zusatzlich Marktanpassung, 8§ 9 (1) ImmoWertV

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert,
§ 6 (3) ImmoWertV

+/-

ggf. besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG), § 8 (3) ImmoWertV

Ertragswert

Abbildung 1: Ablaufschema des Ertragswertverfahrens
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Damit dem Grundsatz ,Immer im selben Modell arbeiten“ entsprochen werden kann, wird zu den
Liegenschaftszinssatzen das verwendete Modell (siehe Abb. 2) angegeben (Modelltransparenz).

Formel zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes p:

( RE qg—1 G—boG> 100
P=\KP—boG q"—1 KP—boG)”
mit: RE = Reinertrag
KP = Kaufpreis
G = Anteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis (G = KP — BW)
BW = Bodenwert
q = 1+p
p = Liegenschaftszinssatz (in Prozent)
n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Rohertragsfaktor gem. § 20 ImmoWertV dient zur Ermittlung von Vergleichswerten fir be-
baute Grundstlicke. Rohertragsfaktoren beziehen sich auf die markttblich erzielbaren jahrlichen
Ertrage und stellen das Verhaltnis der bereinigten Kaufpreise zu den Jahresrohertragen dar.

bereinigter Kaufpreis

Rohertragsfaktor =
Jahresrohertrag
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Rohertrag (Jahr)

marktiblich erzielbarer Jahresertrag

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages:
- tatséchliche Mieten, wenn auch marktiblich
- geeignete lokale Mietpreisspiegel

- Mietpreisspiegel Thiringen des IVD

Vermietungssituation

Vollvermietung wird unterstellt,

Wohn- bzw. Nutzflachen

nach plausiblen Angaben aus Abfragen oder den Kaufver-
tragen

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietaus-
fallwagnis nach Anlage 3 ImmoWertV (Jahr 2021) und An-
lage 1 EW-RL (Jahr 2020),

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

Reinertrag

Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer

fur Geschaftshauser, Birogebédude und Banken nach An-
lage 1 ImmoWertV;

fur Mehrfamilienhauser und Wohnhduser 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
Grundstiucksmerkmale (boG)

Kaufpreise ohne boG bzw. um boG bereinigte Kaufpreise
(8 8 ImmoWertV)

Bodenwert abgeleitet vom Bodenrichtwert; gegebenenfalls angepasst
an die Merkmale des Einzelobjekts
Grundstucksgrofie entsprechend § 41 ImmoWertV

Abbildung 2: Modellbeschreibung zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze
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2.2 Selektion der Daten

Selektionsansatz:

Teilmarkt:

bebaute Grundstiicke

Objektart:

Normalfall

Vertragsjahre:

2020 und 2021

freies Textfeld 6:

Listeneintrag ,LZ_2022" (ausgewertete Kaufvertrage, die fir 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 Blro- und Verwaltungsgebaude

Lageeinschrankung:

nicht im Gewerbegebiet gelegen

Selektionsergebnis:

Anzahl der Erwerbsvorgénge: 115

davon Anzahl

Mehrfamilien- | gemischt genutzte Wohn- | Banken und Geschéfts-

BiUro- und Verwal-

hauser und Geschéftshauser hauser tungsgebaude
89 23 2 1
mit gewerblichem Anteil am Rohertrag (Anzahl)
<=20% >20 % bis 80 % >80 %
89 23 3

Anzahl in den Gebieten

kreisfreie Stadt Gera

Landkreis Altenburger Land

Landkreis Greiz

59

30

26

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fuir das Gebiet
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In der Ubersichtskarte ist die raumliche Verteilung der zur Stichprobe (Kauffalle) gruppiert nach
Bodenrichtwertniveaus dargestellt.

Starkenberg

Mehna (S
Dobitschen O
CGaaschwitz Hirschfeld & Nobitz
% Reichstadt Gopfersdorf
e Brahmenau
Schmélin
GroBenstein @
%
‘D
Postsr\stein n Ponitz <
Ronneburg / Volimershain - n
Paitzdorf o
Lindenkreuz Thonhausen
>
Miinchenbernsdorf
© Agocka
Schwarzbach
Bodenrichtwert [€/m2]

o 0-25

® 25-45

® 45-65

® 65-80

e 380-231

Abbildung 3: raumliche Verteilung der selektierten Kauffélle
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2.3 Voruntersuchungen

2.3.1 Untersuchung signifikanter Einflussgrof3en

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

In Anwendung fir die Ermittlung der Liegenschaftszinsséatze und Rohertragsfaktoren ist die sta-
tistische Einheit der Kauffall und die Auspragung des Merkmals die Hohe des Liegenschaftszin-
ses (Liegenschaftszinssatz) bzw. das Verhaltnis von Kaufpreis und Bruttoertrags pro Jahr (Roh-
ertragsfaktor, ROF).

In der Signifikanzanalyse wurde insbesondere die Abhangigkeit der Liegenschaftszinssatze und
Rohertragsfaktoren fur folgende Merkmale der Kauffalle untersucht:

— das Vertragsdatum,

— die Restnutzungsdauer der Gebaude,

— das Bodenrichtwertniveau (als Lagemerkmal),

— der Landkreis bzw. die kreisfreie Stadt (als weiteres Lagemerkmal),

— der Rohertrag (als Merkmal der Ertragsverhéltnisse),

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

Im Ergebnis der Signifikanzanalyse wurden fir die LZ und ROF unterschiedliche signifikante Ab-
hangigkeiten von den untersuchten Einflussgrdf3en festgestellt. Deshalb wurden weitergehend
fur beide ZielgrofRen (LZ und ROF) die Abhangigkeiten der EinflussgréRen mittels multipler line-
arer Regression (Ableitung der Koeffizienten der EinflussgréRen) durchgefihrt.

Diese Untersuchungen lieferten keine befriedigenden Ergebnisse mit hinreichender statistischer
Sicherheit.

Es wurde jedoch festgestellt, dass sich die arithmetischen Mittelwerte der LZ und ROF in Bezug
auf die Landkreise Altenburger Land und Greiz sowie die kreisfreie Stadt Gera und in Bezug auf
die Nutzung des Gebaudes (MFH, WGH) unterscheiden.

2.3.2 Schlussfolgerungen aus den Selektions- und Untersuchungsergebnissen

Eine Abh&angigkeit der LZ und ROF von ausgewahlten, moglichen EinflussgrofRen konnte nicht
mit hinreichender statistischer Sicherheit nachgewiesen werden. Aus diesem Grund wird als
Funktion fur die Ableitung das arithmetische Mittel gewahlt.

Die Mittel der LZ und ROF unterscheiden sich fir die Landkreise Altenburger Land und Greiz und
die kreisfreie Stadt Gera sowie fur Mehrfamilienhduser (MFH) und Wohn- und Geschéaftshauser
(WGH). Die Ableitung erfolgt deshalb getrennt nach Landkreisen, MFH und WGH.

Der Ertragsanteil der gewerblichen Nutzung ist fir MFH bis 20 %, bei gemischt genutzten Wohn-
und Geschéftshausern betragt er >20 % bis 80 %.

Im Selektionsergebnis sind nur zwei Banken und Geschaftshduser sowie ein Blro- und Verwal-
tungsgebaude (alle mit Ertragsanteil der gewerblichen Nutzung >80 %) enthalten. Diese Gebaude
werden wegen der geringen Anzahl bei der Auswertung nicht beriicksichtigt.

Zwei weitere Extrema bezliglich der ZielgréRen mit einem LZ deutlich unter 1,5 und einem ROF
deutlich Gber 20,0 werden ebenfalls bei der Auswertung nicht berlicksichtigt. Damit reduziert sich
die Anzahl der in die Auswertung einflieRenden Kaufvertrage auf 110.

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
Kauffélle (Selektionsansatz) hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Gibereinstimmen.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur das Gebiet
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2.4 LZund ROF im Gebiet der kreisfreien Stadt Gera
2.4.1 Grundsticke mit Mehrfamilienhausern (MFH)
Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit Mehrfamilienhausern (MFH)
2020 und 2021

Liegenschaftszinssatz [%] 4,3

Standardabweichung (Stichprobe) [%0] 1,75

Rohertragsfaktor 12,2

Standardabweichung (Stichprobe) 2,83
Anzahl der Kauffalle
kreisfreie Stadt Gera ‘ 42

Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium ngensc?;l‘]tszmssatz Rohertragsfaktor monatl. lEléeltr;ozlfaltmmte
Minimum 15 7,0 2,00
5. Perzentil 1,8 8,4 4,00
Median 4,2 11,8 5,00
Mittelwert 4,3 12,2 5,05
95. Perzentil 7.8 17,1 6,00
Maximum 8,9 18,3 8,50
Kriterium tatsachliches Restnutzungsdauer Wohn-/ Nutzflache
Baujahr [Jahre] [m2]
Minimum 1870 20 160
5. Perzentil 1880 22 255
Median 1900 30 365
Mittelwert 1902 29 429
95. Perzentil 1915 36 792
Maximum 1996 45 986
Kriterium KP/W9hn— und Nutz- GrundsticksgroRe Bodenrichtwert
flache [€/m?] [m?] [€/m?]

Minimum 305 108 45
5. Perzentil 434 152 53
Median 727 268 75
Mittelwert 758 420 74
95. Perzentil 1183 686 105
Maximum 1348 3635 120
Kriterium Kaufvertragsdatum Anzahl der Wohneinheiten
Minimum 13.01.2020 3
5. Perzentil 20.02.2020 4
Median 26.01.2021 5
Mittelwert 21.01.2021 6
95. Perzentil 21.11.2021 11
Maximum 25.11.2021 16

Abbildung 4: Kennzahlen der Stichprobe MFH kreisfreie Stadt Gera
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2.4.2 Grundsticke mit gemischt genutzten Wohn- und Geschéaftshausern (WGH)

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit gemischt genutzten Wohn- und
Geschaftshausern (WGH) 2020 und 2021

Liegenschaftszinssatz [%] 53

Standardabweichung (Stichprobe) [%)] 1,99

Rohertragsfaktor 11,1

Standardabweichung (Stichprobe) 2,28

Anzahl der Kauffalle

kreisfreie Stadt Gera ‘ 13

Kennzahlen der Stichprobe

Kriterium L|egenscrE;cl/:]tSZ|nssatz Rohertragsfaktor monatl. lEléeltrtncilfaltmmte
Minimum 2,4 7,8 2,00

5. Perzentil 2,6 7.8 4,00
Median 53 11,4 5,00
Mittelwert 5,3 11,1 5,53

95. Perzentil 8,2 14,4 10,00
Maximum 8,4 15,0 12,00
Kriterium tatsachliches Restnutzungsdauer Wohn-/ Nutzflache

Baujahr [Jahre] [m2]

Minimum 1758 22 237

5. Perzentil 1771 23 260
Median 1900 28 538
Mittelwert 1876 28 542

95. Perzentil 1922 31 953
Maximum 1925 32 1059
Kriterium KP/Wohn- und Nutzfla- GrundsticksgroRe Bodenrichtwert

che [€/m?] [m?] [€/m?]

Minimum 246 124 45

5. Perzentil 365 140 54
Median 709 297 100
Mittelwert 680 594 127

95. Perzentil 894 1716 231
Maximum 897 2387 231
Kriterium Kaufvertragsdatum Anzahl der Wohneinheiten
Minimum 28.02.2020 3

5. Perzentil 05.03.2020 4

Median 26.04.2021 5

Mittelwert 13.03.2021 6

95. Perzentil 10.12.2021 10

Maximum 10.12.2021 12

Abbildung 5: Kennzahlen der Stichprobe WGHH kreisfreie Stadt Gera
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2.5 LZund ROF im Gebiet des Landkreises Altenburger Land
2.5.1 Grundstiucke mit Mehrfamilienhausern (MFH)
Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern (MFH)
2020 und 2021

Liegenschaftszinssatz [%] 51

Standardabweichung (Stichprobe) [%] 1,99

Rohertragsfaktor 11,0

Standardabweichung (Stichprobe) 2,41
Anzahl der Kauffalle
Landkreis Altenburger Land ‘ 25

Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium LlegenscT;:‘]tszmssatz Rohertragsfaktor monatl. lEl€e/trtn02I]<altm|ete
Minimum 2,2 7,1 4,00
5. Perzentil 2,4 8,0 4,50
Median 5,2 11,2 5,00
Mittelwert 51 11,0 5,13
95. Perzentil 8,2 14,3 5,80
Maximum 9,5 18,3 6,50
Kriterium tatsachliches Restnutzungsdauer Wohn-/ Nutzflache
Baujahr [Jahre] [m?]
Minimum 1880 22 189
5. Perzentil 1888 23 204
Median 1912 29 324
Mittelwert 1923 31 350
95. Perzentil 1996 46 616
Maximum 1998 47 699
Kriterium KP/Wohn- und Nutzfla- GrundsticksgroRe Bodenrichtwert
che [€/m?] [m?] [€/m?]

Minimum 358 130 10
5. Perzentil 428 165 13
Median 680 605 35
Mittelwert 679 978 37
95. Perzentil 910 2972 62
Maximum 1096 5084 65
Kriterium Kaufvertragsdatum Anzahl der Wohneinheiten
Minimum 20.01.2020 3
5. Perzentil 13.02.2020 3
Median 24.08.2020 6
Mittelwert 13.10.2020 6
95. Perzentil 17.09.2021 8
Maximum 11.11.2021 12

Abbildung 6: Kennzahlen der Stichprobe MFH Landkreis Altenburger Land
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2.5.2 Grundsticke mit gemischt genutzten Wohn- und Geschéaftshausern (WGH)

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit gemischt genutzten Wohn- und
Geschaftshausern (WGH) 2020 und 2021

Liegenschaftszinssatz [%] 7,2

Standardabweichung (Stichprobe) [%] 2,23

Rohertragsfaktor 8,3

Standardabweichung (Stichprobe) 1,54

Anzahl der Kauffalle

Landkreis Altenburger Land ‘ 4

Kennzahlen der Stichprobe

Kriterium L|egenscrE;cl/:]tSZ|nssatz Rohertragsfaktor monatl. lEléeltrtncilfaltmmte
Minimum 4,7 6,1 2,00

5. Perzentil 49 6,3 2,00
Median 6,7 8,5 4,50
Mittelwert 7,2 8,3 4,37

95. Perzentil 10,1 9,9 5,00
Maximum 10,6 10,0 6,50
Kriterium tatsachliches Restnutzungsdauer Wohn-/ Nutzflache

Baujahr [Jahre] [m2]

Minimum 1900 24 167

5. Perzentil 1901 24 195
Median 1912 25 518
Mittelwert 1911 25 572

95. Perzentil 1919 27 1026
Maximum 1920 27 1088
Kriterium KP/Wohn- und Nutzfla- GrundsticksgroRe Bodenrichtwert

che [€/m?] [m?] [€/m?]

Minimum 294 77 19

5. Perzentil 312 147 25
Median 507 665 62
Mittelwert 484 583 54

95. Perzentil 624 902 72
Maximum 628 923 73
Kriterium Kaufvertragsdatum Anzahl der Wohneinheiten
Minimum 03.11.2020 4

5. Perzentil 23.11.2020 4

Median 23.03.2021 6

Mittelwert 22.04.2021 6

95. Perzentil 01.11.2021 9

Maximum 10.12.2021 10

Abbildung 7: Kennzahlen der Stichprobe WGH Landkreis Altenburger Land
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2.6 LZ und ROF im Gebiet des Landkreises Greiz

2.6.1 Grundsticke mit Mehrfamilienhausern (MFH)

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit Mehrfamilienhausern (MFH)
2020 und 2021
Liegenschaftszinssatz [%] 5,7
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 1,80
Rohertragsfaktor 10,3
Standardabweichung (Stichprobe) 2,70
Anzahl der Kauffalle
Landkreis Greiz ‘ 21
Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium Llegenscr;(%]tszmssatz Rohertragsfaktor monatl. lEl€e/tr:]02I]<altm|ete
Minimum 3,2 5,7 3,80
5. Perzentil 3,5 6,1 3,80
Median 54 10,1 4,50
Mittelwert 57 10,3 4,61
95. Perzentil 9,2 15,5 6,00
Maximum 10,5 16,2 6,00
Kriterium tatséchliches Restnutzungsdauer Wohn-/ Nutzflache
Baujahr [Jahre] [m?]
Minimum 1860 12 194
5. Perzentil 1900 23 205
Median 1923 31 314
Mittelwert 1937 32 360
95. Perzentil 1997 46 724
Maximum 2002 52 893
Kriterium KP/Wohn- und Nutzfla- GrundsticksgrofRe Bodenrichtwert
che [€/m?] [m2] [€/m?]
Minimum 291 219 13
5. Perzentil 292 227 13
Median 556 918 21
Mittelwert 599 918 25
95. Perzentil 1117 1798 45
Maximum 1169 2529 55
Kriterium Kaufvertragsdatum Anzahl der Wohneinheiten
Minimum 07.02.2020 3
5. Perzentil 11.02.2020 3
Median 27.11.2020 4
Mittelwert 19.11.2020 5
95. Perzentil 12.10.2021 9
Maximum 03.11.2021 15

Abbildung 8: Kennzahlen der Stichprobe MFH Landkreis Greiz
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2.6.2 Grundsticke mit gemischt genutzten Wohn- und Geschéaftshausern (WGH)

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit gemischt genutzten Wohn- und
Geschaftshausern (WGH) 2020 und 2021

Liegenschaftszinssatz [%] 7,2

Standardabweichung (Stichprobe) [%] 1,65

Rohertragsfaktor 9,0

Standardabweichung (Stichprobe) 1,93

Anzahl der Kauffalle

Landkreis Greiz ‘ 5

Kennzahlen der Stichprobe

Kriterium LlegenscrE;f]tszmssatz Rohertragsfaktor monatl. lEl€e/trtnozI]<altm|ete
Minimum 5,0 6,6 4,00

5. Perzentil 5,2 6,9 4,50
Median 7,2 8,5 4,80
Mittelwert 7,2 9,0 4,98

95. Perzentil 9,5 11,8 5,55
Maximum 9,9 12,3 12,00
Kriterium tatséchliches Restnutzungsdauer Wohn-/ Nutzflache

Baujahr [Jahre] [m?]

Minimum 1835 26 258

5. Perzentil 1846 26 265
Median 1897 27 540
Mittelwert 1904 30 472

95. Perzentil 1977 41 638
Maximum 1996 44 641
Kriterium KP/Wohn- und Nutzfla- Grundstucksgrofie Bodenrichtwert
che [€/m?] [m?] [€/m?]

Minimum 388 178 21

5. Perzentil 401 205 21
Median 547 400 35
Mittelwert 552 584 32

95. Perzentil 743 1295 40
Maximum 780 1483 40
Kriterium Kaufvertragsdatum Anzahl der Wohneinheiten
Minimum 23.04.2020 3

5. Perzentil 20.05.2020 3
Median 16.09.2020 7
Mittelwert 12.12.2020 6

95. Perzentil 09.08.2021 9
Maximum 31.08.2021 9

Abbildung 9: Kennzahlen der Stichprobe WGH Landkreis Greiz
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2.7 LZund ROF der Gebiete im Uberblick

Landkreis / kreisfreie Stadt
Objektart Gera Altenburger Land Greiz
mittlerer Liegenschaftszinssatz
Mehrfamilienhauser 43 51 5,7
Wohn- und Geschéaftshauser 53 7,2 7,2
mittlerer Rohertragsfaktor
Mehrfamilienhauser 12,2 11,0 10,3
Wohn- und Geschaftshauser 111 8,3 9,0

Abbildung 10: Uberblick LZ und ROF in den Landkreisen
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3 Wohn- und Nutzflachenpreise fur MFH und WGH
3.1 Vorbemerkung

Die Auswertungen zu den Wohn-/Nutzflachenpreisen fir Ertragsobjekte werden in diesem Bericht
als zusatzliche Information zum Grundstiicksmarkt in Form von Diagrammen veroffentlicht und
sind nicht durch den Gutachterausschuss beschlossen. Die den Diagrammen zu Grunde liegen-
den Daten stimmen mit den Daten, die fir die Ableitung der LZ und ROF verwendet wurden,
Uberein (110 Kaufvertrage).

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

3.2 Auswertungen (Diagramme)

In den nachfolgenden Diagrammen sind die Wohn- und Nutzflachenpreise der Kauffalle (Punkt-
wolken) in Bezug auf die zeitliche Entwicklung, die Restnhutzungsdauer und den gewerblichen
Anteil am Rohertrag als lineare Funktion (ausgleichende Grade) abgebildet. Zu beachten ist die
tiw. relativ grofl3e Streuung der Stichprobe.
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Abbildung 11: Entwicklung der Wohn- und Nutzflachenpreise im Untersuchungszeitraum

Vergleich der zeitlichen Entwicklung fiir MFH und WGH
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Abbildung 12: zeitliche Entwicklung der Wohn- und Nutzflachenpreise fur MFH und WGH
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Abbildung 13: Abhangigkeit der Wohn- und Nutzflachenpreise von der Restnutzungsdauer
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Abbildung 14: Abhangigkeit der Wohn- und Nutzflachenpreise vom gewerbl. Ertragsanteil
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5 Abklrzungsverzeichnis
ABG Landkreis Altenburger Land
Abs. Absatz
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRW Bodenrichtwert
EW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts, Anlage 1 [5]
ETW Eigentumswohnung
GE Gewerbe
GE-Antell gewerblicher Anteil am Jahresrohertrag
Gera kreisfreie Stadt Gera
GRZz Landkreis Greiz
ImmoWertV Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken, Anlage 1 [3]
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 oder Mehrfamilienhduser
NF Nutzflache
RE Reinertrag (pro Jahr)
RND Restnutzungsdauer
RohE Jahresrohertrag
ROF Rohertragsfaktor
SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts, Anlage 1 [4]
ThirGAVO Thiringer Gutachterausschussverordnung, Anlage 1 [1]
WF Wohnflache
WGH gemischt genutztes Wohn- und Geschéaftshaus
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Anlage 1: Literaturverzeichnis / Rechts- und Verwaltungsvorschriften
Anlage 2: Bewirtschaftungskostenansétze nach Anlage 3 ImmoWertV und Anlage 1 EW-RL
Anlage 3: Ausstattungsstandards fur Mehrfamilienhauser
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Literaturverzeichnis / Rechts- und Verwaltungsvorschriften

[Ifd. Nr.] Kirzel

Titel/Verlag

[1] ThirGAVO

[2] BauGB

[3] ImmoWertV

[4] SW-RL

[5] EW-RL

Thiringer Verordnung uber die Gutachterausschisse fur Grundstiicks-
werte nach dem Baugesetzbuch (Thiringer Gutachterausschussverord-
nung -ThirGAVO-) vom 30. Juni 2021 (GVBI. S. 356)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in
der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012), aul3er Kraft
mit Ablauf des 31.12.2021

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-
RL) vom 12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015), aul3er Kraft mit Ab-
lauf des 31.12.2021
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Bewirtschaftungskostenansatze nach Anlage 3 ImmoWertV und Anlage 1 EW-RL

Jahr 2020 2021

Wohnungen

Verwaltungskosten (€ je Wohnung) 299,00 298,00

Instandhaltungskosten (€/m? WF) 12,00 12,00

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

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

Instandhaltungskosten (€/Einheit) 88,00 88,00

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

Verwaltungskosten (% vom Rohertrag) 3 3

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

Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 4 4
b) Verbrauchermarkte

Verwaltungskosten (% vom Rohertrag) 3 3

Instandhaltungskosten (€/m? NF) 6,00 6,00

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

Verwaltungskosten (% vom Rohertrag) 3 3

Instandhaltungskosten (€/m? NF) 4,00 4,00

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

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

Instandhaltungskosten (€/Einheit) 88,00 88,00

Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 4 4

Anlage 2
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Ausstattungsstandards fur Mehrfamilienhauser

1

2

3

4

5

Holzfachwerk
Ziegelmauerwerk

a

ein-fzweischaliges
Mauverwerk, z.B. Git-

ein-fzweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus

= Verblendmauenwerk,

zweischalig, hintediiftet,

[

aufwendig gestaltete Fas-
saden mit konstruktiver

= Fugenglattstrich, Putz,| terziegel oder Hohi- Leichtziegeln, Vorhangfassade (z.B. Ma- Gliedemng (Sdulenstellun-
@ Verkleidungmit Fase~| blocksteine Kalksand-steinen, turschiefer) gen, Erker etc. ), Sichtbeton-
£ zementplatten, Bitu- |= verputztund gestri- Gasbetonsteinen = Wirmeddmmung(nach Fertigteile Matursteinfassa-
E men-schinden oder chen oder Holzver-  |= Edelputz ca. 2005) de
5 einfachen Kunststoff- kleidung = Wirmeddmmver- = Elemente aus Kupfer-/
3 platten = nichtzeitgemdlRer bundsystem oder Eloxalblech
= = kein oder deutlich ‘Wirmeschutz(vorca.| Warmeddmmputz = mehrgeschossige Glasfas-
nichtzeitgemiRer 1995) (nach ca. 1995) saden
Wirmeschutz (vorca. = hochwertigste DAmmung
1850)
= Dachpappe, Faserze- |= einfache Betondach- (= Faserzementschin- [= glasiete Tondachziegel (= hochwerdigeEindeckung
mentplatten/Wellplat-| steineoder Tondach- | deln, beschichtete Be-| Flachdachaus bildung the. z.B. aus Schiefer oder Kup-
ten ziegel, Bitumenschin-| tondachsteineund als Dachterrassen fer Dachbegriinung
= keine bis geringe deln Tondachziegel = Konstruktionin Brett- = befahrbares Flachdach
Dachddmmung = nichtzeitgemile = Folienabdichtung schichthdz = hochwerigste Ddmmung
= Dachddmmung (vor |= Dachddmmung({nach|= schweres Massivflachdach|
a ca. 1985) ca. 1995) besondere Dachformen
z.B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufspamenddm-
mung
= (iberdurchschnittliche
Ddmmung (nach ca. 2005)
= Einfachverglasung = Zweifachverglasung |= Zweifachverglasung |= Dreifachverglasung, Son- |= groRefeststehende Fenster
E & |= einfacheHolztiren (vorca. 1995) (nach ca. 19385) nenschutzglas flichen
35 = Haustir mit nicht = Rollldden (manuell) |= aufwendigere Rahmen = Spezialverglasung (Schall
2 E zeitgemdRem War-  |= Haustir mit zeitge- = Rollliden (elektr ) und Sonnenschutz)
cg meschutz (vorca. mikem Wirmeschulz| = hohenwertigeTiranlage |= AuBRentiren inhochwertigen
w = 19585) (nach ca. 1985) z.B. mit Seitenteil, beson-|  Materialien
derer Einbruchs chutz
= Fachwerkwinde, = massivetragends = nichttragende Innen- |= Sichtmauerwerk = gestaltete Wandabliufe
einfache Putze/ Innenwinde wiéndein massiver = Massivholztiren (z.B. Pfeilervoragen, abge-
o 5 Lehmputze, einfache |= nichttragendeWinde| Awusfihrungbzw. mit |= Schisbetirelemente setzte oder geschwungens
Er'ﬁ Kalkanstriche in Leichtbauweise Dammmaterial gefull- | = Glastdren Wandpartien)
EE = Fillungstlren, gestri- (z.B. Holzstdnder te Stinderkonstrukti- |= strukturierte Torbldtter = Vertdfelungen(Edelhalz,
[ E chen, mit einfachen winde mit Gipskar- onen Metall)
Eu Beschlidgen ohne ton) = schwere Turen = Brandschutzv erklgidung
5 Dichtungen = Gipsdielen = raumhohe aufwendige
= |eichte Tdren, Stahlz- Turelements
argen
= Holzbalkendecken = Holzbalkendecken mit|= Betondeckenmit Tritt-| = zusdtzlich Deckenwerklei- |= Deckenvertidfelungen (Edel
E c ohne Fiillung Fiillung und Luftschallschutz dung holz, Metall)
-EE = Spalierputz = Kappendecken (z.B. schwimmender
23 Estrich)
=7 )
2 B
= ohne Belag = Linoleum-, Teppich-, |= Linoleum-, Teppich-, |= Matursteinplatten, Fertig- |= hochwerdiges Parkett
c Laminat-und PVC- Laminat- und PVC- parkett = hochwertigeMatursteinplat-
_‘1!’ Bibden einfacher Art Boden besserer &t | = hochwertigeFliesen, ten
§ und Ausfihrung und Ausfihrung Terrazzobelag = hochwertigeEdelholzbibden
= = Fliesen = hochwertige Massivholz- auf geddmmter Unterkon-
= Kunststeinplatten béden auf gedimmter Un-| struktion
terkonstruktion
= ginfaches Bad mit =1 Bad mit WC je =1 Bad mit WC je = 1-2 Bader je Wohneinhet | = 2 und mehr Bader je
= Stand-WGC Wohneinheit Waohneinheit mit thw. zwei Waschbe- Wahneinheit
=i Installation auf Putz = Duscheoder Bade- |= DuscheundBade- cken, thw. Bidet/Urinal, = hochwertigeWand-und
2 2l Olfarbenanstrich wanne wanne = Giste-WEC, Bodenplatten { oberfldchen-
:EE = einfache PVC- = ginfache Wand-und |= Giste-WGC = bodengleiche Dusche; strukturiert, Einzel-und Fl3-
E Bodenbelige Bodenfliesen = Wand- und Bodenflie-| = Wand- und Bodenfliesen, chendekors)
= = teilweise gefliest 5en jeweils in gehobenerQual-
= raumhoch gefliest tat
= Einzelofen, Schwer- |= Fern- oder Zentralhel-|= elektronisch gesteuer| = FuRbodenheizung = Solarkollektoren fur Warm-
kraftheizung zung, einfache Warm-| te Fern- oder Zentral- | = Solarkollektoren fur Wwassererzeugung undHei-
o luthgizung, einzelng heizung Warmwasserezeugung Zung
5 GasauRenwandther- |= Miedertemperatur- = Blockheizkraftwerk
g men, oder Brenmeertkessel = Wirmepumpe
T = Machtstromspeicher-, = Hybrid-Systeme
FuRbodenhsaizung
(vorca. 1985)
o = sehrwenigeSteckdo- |= wenige Steckdosen, (= zeitgemdReAnzahl an|= zahlreiche Steckdosenund|= Video- undzentrale Alarm-
5 sen, Schalterund Si- Schalterund Siche- Steckdosenund Lichtauslisse, hochwerige| anlage
E D[ cherungen rungen Lichtauslissen Abdeckungen = zentrale Liftung mit Warme-
< 2 | = kein Fehlerstrom- = Zdhlerschrank (abca. |= dezentrale Liftung mit tauscher,
EE schutzschalter 1985) mit Untervertei-| Warmetauscher = Klimaanlage,
&e (FI-Schalter) lung und Kippsiche- |= mehrere LAM-und Fern- |= Bussystem
E“‘ = Leitungenteilweise auf| rungen sehanschiisse = aufwendige Personenauf-
2 Putz = Personenaufzugsaniagen zugsanlagen
Liegenschaftszinsétze und Rohertragsfaktoren 2022 Anlage 3
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