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1 Allgemeines

Gemal 8 193 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 (Liegenschaftszinssatze) fur die ver-
schiedenen Grundstiicksarten abgeleitet werden. Damit werden die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem regionalen Grundstiicksmarkt erfasst. Liegenschaftszinssatze werden nach § 21 Im-
moWertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebaude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet.

Der Liegenschaftszinssatz (LZ) beschreibt die finanzmathematische Funktion als Verzinsung von
in Immobilien eingesetztem Kapital. Das bedeutet, dass ein erhthtes Risiko beim Kapitaleinsatz in
Immobilien einen héheren 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 (Modell-
konformitat).

Der Rohertragsfaktor (ROF) gemal 8§ 193 Abs. 5, Satz 2, Nr. 4 BauGB und 8§ 20 ImmoWertV ist
ein in der Grundstiickswertermittlung gebrauchlicher Vergleichsfaktor. Er ist der durchschnittliche
Quotient aus Kaufpreis und Jahresrohertrag von Immobilien. Mit der Anwendung von Rohertrags-
faktoren kbnnen ohne Verwendung spezieller Software marktkonforme Grundstiickswerte ermittelt
werden.

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

Durch den Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte fur das Gebiet des Landkreises Alt-
enburger Land, des Landkreises Greiz und der kreisfreien Stadt Gera wurden gemali
§ 17 ThurGAVO in seiner Sitzung am 13.08.2024 die in den folgenden Abschnitten veroffent-
lichten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren zum Stichtag 01.01.2023 beschlos-
sen. Zusétzlich sind in diesem Bericht Wohn- und Nutzflachenpreise fir Mehrfamilienhduser
und gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshduser verotffentlicht.

Far Buro- und Verwaltungsgebdude, Banken und Geschaftshauser, Produktions-, Industrie-
und Lagergeb&aude konnten wegen zu geringer Datenmenge oder zu grof3er Streuung der
Daten keine gesicherten Ergebnisse ermittelt werden.

Damit bei der Anwendung dieser Liegenschaftszinsséatze (LZ) und Rohertragsfaktoren (ROF) dem
Grundsatz ,Immer im selben Modell arbeiten® entsprochen werden kann, ist das zur Ermittlung
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 fiur MFH, WGH
und ETW
2.1 Modellbeschreibung

Bei Anwendung der in diesem Bericht vertffentlichten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfak-
toren ist gemaR § 10 ImmoWertV das nachfolgend beschriebene Modell zur Ermittlung der Sach-
wertfaktoren zu verwenden (Grundsatz der Modellkonformitat).

Schematischer Ablauf des allgemeinen Ertragswertverfahrens (8 28 ImmoWertV)

jahrlicher Rohertrag, § 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten, § 32 ImmoWertV

Bodenwert jahrlicher Reinertrag, 8§ 31 (1) ImmoWertV

X -

Liegenschaftszinssatz, =
§ 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,
8 6 (3) ImmoWertV

+/-

ggf. besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG), 8§ 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 q—1 G —boG 100
P (KP —bhoG qr—1"KP— boG)x
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 Grundstiicke. Rohertragsfaktoren beziehen sich auf die marktiiblich erzielbaren jahrlichen
Ertrage und stellen das Verhaltnis der bereinigten Kaufpreise zu den Jahresrohertragen dar.

bereinigter Kaufpreis

Rohertragsfaktor =
Jahresrohertrag

Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte fir das Gebiet
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Modellbeschreibung:

Rohertrag (Jahr)

marktiblich erzielbarer Jahresertrag

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

- Mietpreisspiegel Thiringen des IVD

Vermietungssituation

- Vollvermietung wird unterstellt (MFH, WGH)
- keine eigengenutzten Wohnungen (ETW)
- vermietete Wohnungen (ETW)

Wohn- bzw. Nutzflachen

nach plausiblen Angaben aus Abfragen oder den Kaufver-
tragen

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietaus-
fallwagnis nach Anlage 3 ImmoWertV,

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

Reinertrag

Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer

fur Geschaftshiuser, Birogebdude und Banken nach An-
lage 1 ImmoWertV,

fir 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
Grundstiicksmerkmale (boG)

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

Bodenwert abgeleitet vom Bodenrichtwert; gegebenenfalls angepasst
an die Merkmale des Einzelobjekts

GrundstiicksgroRRe entsprechend § 41 ImmoWertV

Stichtag 01.01.2023 (auf einen Quartalsbeginn aufgerundeter Mit-

telwert der Zeitpunkte der Vertragsabschlisse der verwen-
deten Kauffalle)

Abbildung 2: Modellbeschreibung zur Ableitung der Liegenschaftszinsséatze
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2.2 Ableitung der LZ und ROF fur MFH und WGH
2.2.1 Selektion der Daten

Selektionsansatz:

Teilmarkt: bebaute Grundstiicke
Objektart: Normalfall
Vertragsjahre: 2022 und 2023

freies Textfeld 6:

Listeneintrag ,LZ_2024" (ausgewertete Kaufvertrage, die fir die Ablei-
tung von LZ und ROF geeignet® sind)

Gebaudebezeichnung:
(Hauptgeb&ude)

Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 WE oder Mehrfamilienhaus mit 7 bis 20
WE oder Mehrfamilienhaus mit mehr als 20 WE oder gemischt genutz-
tes Wohn- und Geschaftshaus oder Bank und Geschéftshaus oder
Biro- und Verwaltungsgebéude

Lageeinschrankung:

nicht im Gewerbegebiet gelegen

Selektionsergebnis:

Anzahl der Erwerbsvorgénge: 113

davon Anzahl

Mehrfamilien- | gemischt genutzte Wohn- | Banken und Geschafts- Biro- und Verwal-
hauser und Geschéftshauser hauser tungsgebaude
100 10 1 2
mit gewerblichem Anteil am Rohertrag (Anzahl)
<=20% >20 % bis 80 % >80 %
89 10 3
Anzahl in den Gebieten
kreisfreie Stadt Gera Landkreis Altenburger Land Landkreis Greiz
49 46 18

1 Fur die Eignung mussen die erforderlichen Daten zur Ableitung der LZ und ROF — wie z. B. Nutzungseinheiten, Wohn-
flachen, marktiibliche Mieten, Ausstattungsstandard, Modernisierungszustand, Baujahr — bekannt sein. Die Kaufpreise
mussen frei ausgehandelt sein (keine personlichen Verhaltnisse usw.). Kaufobjekte mit mehr als 1/3 Leerstand werden
nicht zur Ableitung der LZ und ROF verwendet. Die Wertbeeinflussung wegen boG darf nicht mehr als 1/3 des Kaufprei-
ses betragen und muss hinreichend genau ermittelt sein.

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

Meuselwiéz)
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Abbildung 3: réaumliche Verteilung der selektierten Kauffélle MFH u. WGH
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2.2.2 Voruntersuchungen

2.2.2.1 Untersuchung signifikanter Einflussgroéf3en

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 und Rohertragsfaktoren ist die statis-
tische Einheit der Kauffall und die Auspragung des Merkmals die Hohe des Liegenschaftszinses
(Liegenschaftszinssatz) bzw. das Verhéltnis von Kaufpreis und Bruttoertrags pro Jahr (Rohertrags-
faktor, 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 Abhangigkeiten
von den untersuchten Einflussgréf3en festgestellt. Deshalb wurden weitergehend fur beide Zielgré-
Ren (LZ und ROF) die Abhéngigkeiten der Einflussgrof3en mittels multipler linearer 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 fir Mehrfa-
milienh&user der Landkreise Altenburger Land und Greiz sowie der kreisfreien Stadt unterschei-
den. Fir alle anderen Gebaudearten konnte wegen der geringen Datenmenge keine statistisch
sichere Unterscheidung festgestellt werden.

2.2.2.2 Schlussfolgerungen aus den Selektions- und Untersuchungsergebnissen

Eine Abhéngigkeit der LZ und ROF von ausgewahlten, moglichen Einflussgré3en konnte nicht mit
hinreichender statistischer Sicherheit nachgewiesen werden. Aus diesem Grund wird die Ableitung
auf das arithmetische Mittel abgestellt.

Die Mittel der LZ und ROF unterscheiden sich fir Mehrfamilienhauser (MFH) in den Landkreisen
Altenburger Land und Greiz und der kreisfreien Stadt Gera. Fur Wohn -und Geschéftshauser er-
folgt die Auswertung des arithmetischen Mittels zusammengefasst fur alle 3 Gebietseinheiten zu-
sammen, da hierbei keine hinreichend grofRe Datenmenge zur Verfigung steht.

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

Im Selektionsergebnis sind nur ein Bank- und Geschéftshaus sowie zwei Biro- und Verwaltungs-
gebaude (alle mit Ertragsanteil der gewerblichen Nutzung >80 %) enthalten. Diese Gebaude wer-
den wegen der geringen Anzahl bei der Auswertung nicht beriicksichtigt.

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 Kauf-
falle (Selektionsansatz) hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Gbereinstimmen.

Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte fir das Gebiet
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2.2.3 LZund ROF fur Mehrfamilienhauser (MFH) im Gebiet der

kreisfreien Stadt Gera

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern (MFH)
2022 und 2023, Gebiet der Stadt Gera
Liegenschaftszinssatz [%] 4.4
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 1,64
Rohertragsfaktor 12,7
Standardabweichung (Stichprobe) 3,16
Anzahl der Kauffélle
kreisfreie Stadt Gera ‘ 40
Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium Llegenscr[l(;:‘]tszmssatz Rohertragsfaktor monatl. l\[l(t::z/trt}?zlialtm|ete2
Minimum 15 6,1 4,50
5. Perzentil 2,2 7,4 5,00
Median 4,1 12,2 5,80
Mittelwert 4,4 12,7 5,91
95. Perzentil 7.8 17,5 7,50
Maximum 9,2 18,4 7,50
Kriterium tatséchliches Restnutzungsdauer Wohn-/ Nutzflache
Baujahr [Jahre] [m?]
Minimum 1860 17 208
5. Perzentil 1885 24 237
Median 1910 28 478
Mittelwert 1914 32 600
95. Perzentil 1952 71 1.455
Maximum 1996 71 2.815
Kriterium KP/Wohn- und Nutzfla- Grundstuicksgrofile Bodenrichtwert
che [€/m?] [m2] [€/m?]
Minimum 365 144 37
5. Perzentil 422 174 50
Median 846 388 79
Mittelwert 890 557 84
95. Perzentil 1.547 1.300 105
Maximum 1.548 3.699 116
Kriterium Kaufvertragsdatum Anzahl der Einheiten im Objekt
Minimum 10.01.2022 3
5. Perzentil 24.01.2022 4
Median 25.07.2022 8
Mittelwert 19.10.2022 9
95. Perzentil 07.11.2023 16
Maximum 19.12.2023 31

Abbildung 4: Kennzahlen der Stichprobe MFH kreisfreie Stadt Gera

2 marktiibliche Wohnungsmieten entsprechend Modellbeschreibung
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2.2.4 LZund ROF fur Mehrfamilienhauser (MFH) im Gebiet des
Landkreises Altenburger Land

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern (MFH)
2022 und 2023, Gebiet des Landkreises Altenburger Land
Liegenschaftszinssatz [%] 4.4
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 2,31
Rohertragsfaktor 12,3
Standardabweichung (Stichprobe) 2,79
Anzahl der Kauffélle
Landkreis Altenburger Land ‘ 45
Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium Liegenschaftszinssatz [%] Rohertragsfaktor monatl. l\[lgltrt}?ZI;altmieteS
Minimum 1,7 4,6 3,50
5. Perzentil 1,9 7,3 4,50
Median 3,9 12,6 5,50
Mittelwert 4,4 12,3 5,35
95. Perzentil 8,6 16,0 6,00
Maximum 13,5 17,1 7,00
Kriterium tatséchliches Restnutzungsdauer Wohn-/ Nutzflache
Baujahr [Jahre] [m?]
Minimum 1850 19 182
5. Perzentil 1870 25 225
Median 1900 29 374
Mittelwert 1904 29 418
95. Perzentil 1956 33 740
Maximum 1970 37 1.082
Kriterium KP/Wohn- und Nutzflache Grundstuicksgrofile Bodenrichtwert
[€/m?] [m?] [€/m?]
Minimum 250 108 13
5. Perzentil 417 143 21
Median 840 420 53
Mittelwert 798 671 49
95. Perzentil 1.042 2.369 65
Maximum 1.294 3.555 68
Kriterium Kaufvertragsdatum Anzahl der Einheiten im Objekt
Minimum 11.01.2022 3
5. Perzentil 15.02.2022 3
Median 19.10.2022 6
Mittelwert 01.11.2022 7
95. Perzentil 19.09.2023 14
Maximum 25.10.2023 18

Abbildung 5: Kennzahlen der Stichprobe MFH Landkreis Altenburger Land

8 marktiibliche Wohnungsmieten entsprechend Modellbeschreibung
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2.2.5 LZund ROF fur Mehrfamilienhauser (MFH) im Gebiet des Landkreises Greiz
Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern (MFH)
2022 und 2023, , Gebiet des Landkreises Greiz
Liegenschaftszinssatz [%] 5,2
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 2,23
Rohertragsfaktor 11,6
Standardabweichung (Stichprobe) 3,66
Anzahl der Kauffélle
Landkreis Greiz ‘ 15
Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium Liegenschaftszinssatz [%] Rohertragsfaktor monatl. l\[lgrtT(])zljaltmiete“
Minimum 0,8 6,7 4,80
5. Perzentil 1,3 7,7 4,80
Median 5,6 11,1 5,00
Mittelwert 5,2 11,6 5,28
95. Perzentil 8.4 17,7 6,00
Maximum 9,4 21,8 6,00
Kriterium tatséchliches Restnutzungsdauer Wohn-/ Nutzflache
Baujahr [Jahre] [m?]
Minimum 1785 20 140
5. Perzentil 1844 24 185
Median 1915 31 326
Mittelwert 1915 31 477
95. Perzentil 1971 38 1.129
Maximum 1978 39 1.273
Kriterium KP/Wohn- und Nutzflache | Grundstiicksgrofile Bodenrichtwert
[€/m?] [m?] [€/m?]
Minimum 317 193 8
5. Perzentil 426 276 12
Median 664 682 34
Mittelwert 731 744 32
95. Perzentil 1.213 1.681 53
Maximum 1.569 1.884 53
Kriterium Kaufvertragsdatum Anzahl der Einheiten im Objekt
Minimum 18.01.2022 3
5. Perzentil 25.01.2022 3
Median 10.06.2022 6
Mittelwert 28.06.2022 8
95. Perzentil 09.01.2023 17
Maximum 04.05.2023 23

Abbildung 6: Kennzahlen der Stichprobe MFH Landkreis Greiz

4 marktiibliche Wohnungsmieten entsprechend Modellbeschreibung
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2.2.6

LZ und ROF fur gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser (WGH)

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit gemischt genutzten Wohn- und
Geschaftshdusern (WGH), 2022 und 2023, gesamtes Zustandigkeitsgebiet

Liegenschaftszinssatz [%] 7,3

Standardabweichung (Stichprobe) [%] 4,20

Rohertragsfaktor 10,1

Standardabweichung (Stichprobe) 3,78
Anzahl der Kauffélle
Gera, Altenburger Land, Greiz ‘ 10

Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium Liegenschaftszinssatz [%] Rohertragsfaktor monatl. l\[lgltrtszlialtmietef’
Minimum 2,8 4,5 4,00
5. Perzentil 31 50 4,50
Median 6,0 10,3 5,20
Mittelwert 7.3 10,1 6,11
95. Perzentil 14,2 15,4 10,74
Maximum 15,0 17,6 14,00
Kriterium tatsB'e;cur}!ﬁ?es RestnLE:[]zL;]r;g]sdauer Wohn-/[mii[zfléche
Minimum 1880 23 161
5. Perzentil 1881 23 171
Median 1896 26 457
Mittelwert 1899 28 691
95. Perzentil 1925 36 1.970
Maximum 1934 39 2.626
Kriterium KP/Wohn- und Nutzflache | Grundstiicksgrof3e Bodenrichtwert
[€/m?] [m?] [€/m?]

Minimum 252 149 29
5. Perzentil 312 150 33
Median 683 219 95
Mittelwert 805 869 103
95. Perzentil 1.773 3.396 231
Maximum 2.030 4.693 231
Kriterium Kaufvertragsdatum Anzahl der Einheiten im Objekt
Minimum 18.01.2022 3
5. Perzentil 05.02.2022 3
Median 12.05.2022 6
Mittelwert 26.06.2022 6
95. Perzentil 13.02.2023 8
Maximum 29.03.2023 8

Abbildung 7: Kennzahlen der Stichprobe WGH, gesamtes Zustandigkeitsgebiet

5 marktiiblich entsprechend Modellbeschreibung; Nutzungen: Wohnung, Biiro, Laden, Praxis, Gewerbe (nicht naher spezifiziert)
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2.2.7 LZund ROF fir MFH und WGH im Uberblick

Landkreis / kreisfreie Stadt

Objektart Gera ‘ Altenburger Land ‘ Greiz

mittlerer Liegenschaftszinssatz
Mehrfamilienhauser 4,4 ‘ 4,4 ‘ 5,2
Wohn- und Geschéaftshauser 7,3

mittlerer Rohertragsfaktor
Mehrfamilienhauser 12,7 ‘ 12,3 ‘ 11,6

Wohn- und Geschaftshauser 10,1

Abbildung 8: Ubersicht LZ und ROF fiir MFH und WGH
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2.3 Ableitung der LZ und ROF fiur Eigentumswohnungen (ETW)

2.3.1 Selektion der Daten
Selektionsansatz:

Teilmarkt: Wohnungs- und Teileigentum
Objektart: Wohnungseigentum
Vertragsjahre: 2022 und 2023

Fur Auswertung ge-

. Eintrag: ,Liegenschaftszinssatz*
eignet

Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 WE, Mehrfamilienhaus mit 7 bis 20 WE,
Mehrfamilienhaus mit mehr als 20 WE oder gemischt genutztes Wohn-
und Geschéftshaus

Gebaudebezeichnung:
(Hauptgeb&ude)

Selektionsergebnis:

Anzahl der Erwerbsvorgénge: 188

davon Anzahl

Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 WE Mehrfamilienhaus mit 7 bis 20 WE
26 102
Mehrfamilienhaus mit mehr als 20 WE gemischt genutztes Wohn- und Geschaftshaus
34 26
Anzahl in den Gebieten
kreisfreie Stadt Gera Landkreis Altenburger Land Landkreis Greiz
99 49 40

Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte fir das Gebiet
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In der Ubersichtskarte ist die raumliche Verteilung der Stichprobe (Kauffille) gruppiert nach Lie-
genschaftszinssatzniveaus dargestellt.
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Abbildung 9: réaumliche Verteilung der selektierten Kaufféalle ETW
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2.3.2 Voruntersuchungen

2.3.2.1 Untersuchung signifikanter Einflussgrofien

Auf die allgemeinen Erlauterungen zur Signifikanzanalyse unter Punkt 2.2.2.1 wird verwiesen.
In der Signifikanzanalyse wurde die Abhangigkeit der Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfak-
toren fur folgende Merkmale der Kaufféalle untersucht:

— das Vertragsdatum,

— die Restnutzungsdauer der Gebaude,

— das Bodenrichtwertniveau (als Lagemerkmal),

— der Landkreis bzw. die kreisfreie Stadt (als weiteres Lagemerkmal),
— das Baujahr des Gebaudes und

— die Wohnflache der Vertragsobjekte.

Im Ergebnis der Signifikanzanalyse wurden fir die LZ und ROF unterschiedliche Abhangigkeiten
von den untersuchten Einflussgro3en festgestellt. Deshalb wurden weitergehend fiir beide Zielgro-
Ren (LZ und ROF) die Abhangigkeiten der Einflussgrof3en mittels multipler linearer Regression
(Ableitung der Koeffizienten der Einflussgrof3en) durchgefihrt.

Diese Untersuchungen lieferten keine befriedigenden Ergebnisse mit hinreichender statistischer
Sicherheit.

Es wurde jedoch festgestellt, dass sich die arithmetischen Mittelwerte der LZ und ROF fur ETW in
den Landkreisen Altenburger Land und Greiz sowie der kreisfreien Stadt unterscheiden.

2.3.2.2 Schlussfolgerungen aus den Selektions- und Untersuchungsergebnissen

Eine Abhéngigkeit der LZ und ROF von ausgewéhlten, mdglichen EinflussgrofRen konnte nicht mit
hinreichender statistischer Sicherheit nachgewiesen werden. Aus diesem Grund wird die Ableitung
auf das arithmetische Mittel abgestellt.

Die Ableitung erfolgt wegen der festgestellten, regionalen Unterschiede landkreisweise.
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2.3.3 LZund ROF fur Wohneigentum im Gebiet der kreisfreien Stadt Gera

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Eigentumswohnungen 2022 und 2023
Liegenschaftszinssatz [%] 3,6
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 2,06
Rohertragsfaktor 14,4
Standardabweichung (Stichprobe) 2,60
Anzahl der Kauffélle
kreisfreie Stadt Gera ‘ 99
Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium Llegenscr[l(;:‘]tszmssatz Rohertragsfaktor Lﬂiiigﬂﬁg?&ﬁ%
Minimum 0,1 5,9 3,68
5. Perzentil 0,4 8,2 4,20
Median 3,1 14,0 5,54
Mittelwert 3,6 14,4 5,52
95. Perzentil 7,2 23,5 7,00
Maximum 9,7 26,8 7,82
Kriterium tatséchliches Restnutzungsdauer Wohnflache
Baujahr [Jahre] [m?]
Minimum 1879 24 30
5. Perzentil 1900 25 42
Median 1920 30 60
Mittelwert 1937 32 63
95. Perzentil 1997 45 97
Maximum 1999 49 121
Kriterium bere_inigter Kauf- Anza_hl der Ejgentume Bodenrichtwert
preis/WF [€/m?] im Geb&ude [€/m?]
Minimum 319 4 26
5. Perzentil 515 4 42
Median 963 11 74
Mittelwert 1.018 20 75
95. Perzentil 1.802 61 105
Maximum 2.090 110 294
Kriterium Kaufvertragsdatum bereinigter Kaufpreis [€]
Minimum 05.01.2022 15.900
5. Perzentil 14.02.2022 23.800
Median 13.09.2022 60.000
Mittelwert 22.11.2022 65.937
95. Perzentil 30.10.2023 134.599
Maximum 19.12.2023 165.000

Abbildung 10: Kennzahlen der Stichprobe ETW kreisfreie Stadt Gera
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2.3.4 LZund ROF fur Wohneigentum im Gebiet des Landeskreises Altenburger

Land
Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Eigentumswohnungen 2022 und 2023
Liegenschaftszinssatz [%] 3,5
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 2,07
Rohertragsfaktor 14,1
Standardabweichung (Stichprobe) 3,52
Anzahl der Kauffélle
Landkreis Altenburger Land ‘ 49
Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium Llegenscrll(;:‘]tszmssatz Rohertragsfaktor lt\lae;[tiickglllt%:]ieetg([)g/ﬁz]
Minimum 0,6 55 3,20
5. Perzentil 0,8 8,9 4,24
Median 3.3 13,8 5,40
Mittelwert 3,5 14,1 5,47
95. Perzentil 6,9 18,8 6,67
Maximum 10,5 25,0 6,79
Kriterium tatséchliches Restnutzungsdauer Wohnflache
Baujahr [Jahre] [m2]
Minimum 1850 21 25
5. Perzentil 1880 24 41
Median 1938 30 66
Mittelwert 1941 33 63
95. Perzentil 1996 43 87
Maximum 1997 45 115
Kriterium bere_inigter Kauf- Anza_hl der Ejgentume Bodenrichtwert
preis/WF [€/m?] im Geb&ude [€/m?]
Minimum 297 3 13
5. Perzentil 521 3 20
Median 966 9 42
Mittelwert 953 15 43
95. Perzentil 1.335 50 68
Maximum 1.499 108 84
Kriterium Kaufvertragsdatum bereinigter Kaufpreis [€]
Minimum 06.01.2022 12.000
5. Perzentil 17.01.2022 31.699
Median 02.08.2022 61.640
Mittelwert 03.09.2022 61.057
95. Perzentil 03.08.2023 95.899
Maximum 21.09.2023 135.000

Abbildung 11: Kennzahlen der Stichprobe ETW Landkreis Altenburger Land
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2.3.5 LZund ROF fur Wohneigentum im Gebiet des Landkreises Greiz
Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Eigentumswohnungen 2022 und 2023
Liegenschaftszinssatz [%] 4,9
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 2,53
Rohertragsfaktor 12,3
Standardabweichung (Stichprobe) 3,82
Anzahl der Kauffélle
Landkreis Greiz ‘ 40
Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium Llegenscr[l(;:‘]tszmssatz Rohertragsfaktor lt\lae;[tstickglllt%:]ieetg([)g/ﬁ!]
Minimum 0,8 4,5 3,19
5. Perzentil 1,4 5,7 3,43
Median 4,4 12,0 4,72
Mittelwert 4,9 12,3 4,75
95. Perzentil 10,7 17,6 5,89
Maximum 12,6 24,0 8,70
Kriterium tatséchliches Restnutzungsdauer Wohnflache
Baujahr [Jahre] [m2]
Minimum 1800 17 34
5. Perzentil 1910 21 40
Median 1995 42 60
Mittelwert 1977 37 61
95. Perzentil 1996 45 88
Maximum 2000 47 102
Kriterium bere_inigter Kauf- Anzahl der Ejgentume Bodenrichtwert
preis/WF [€/m?] Im Gebaude [€/m?]
Minimum 241 4 9
5. Perzentil 332 5 9
Median 677 11 29
Mittelwert 755 16 26
95. Perzentil 1.116 32 47
Maximum 1.729 69 80
Kriterium Kaufvertragsdatum bereinigter Kaufpreis [€]
Minimum 12.01.2022 14.000
5. Perzentil 23.02.2022 17.949
Median 26.03.2022 45.296
Mittelwert 14.07.2022 46.462
95. Perzentil 10.07.2023 87.310
Maximum 03.11.2023 99.500

Abbildung 12: Kennzahlen der Stichprobe ETW Landkreis Greiz
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2.3.6  LZ und ROF fur ETW im Uberblick

Objektart

Landkreis / kreisfreie Stadt
Gera ‘ Altenburger Land ‘ Greiz

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

mittlerer Liegenschaftszinssatz

36 | 35 | 4.9
mittlerer Rohertragsfaktor
14.4 \ 14,1 \ 12,3

Abbildung 13: Ubersicht LZ und ROF fiir ETW in den Landkreisen
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3 Wohn- und Nutzflachenpreise fir MFH und WGH
3.1 Vorbemerkung

Die Auswertungen zu den Wohn-/Nutzflachenpreisen fir MFH und WGH werden in diesem Bericht
als zusatzliche Information zum Grundsttucksmarktin Form von Diagrammen verdéffentlicht und sind
nicht durch den Gutachterausschuss beschlossen. Die den Diagrammen zu Grunde liegenden Da-
ten stimmen mit den Daten, die fur die Ableitung der LZ und ROF verwendet wurden, tberein (110
Kaufvertrage).

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 Kauf-
falle (Selektionsansatz) hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Gbereinstimmen.

3.2 Auswertungen (Diagramme)

In den nachfolgenden Diagrammen sind die Wohn- und Nutzflachenpreise der Kauffalle (Punkt-
wolken) fur MFH und WGH in Bezug auf die zeitliche Entwicklung und die Restnutzungsdauer als
lineare Funktion (ausgleichende Grade) abgebildet. Zu beachten ist die tlw. relativ gro3e Streuung
der Stichprobe. Weitere Auswertungen werden wegen der grof3en Streuung der Wohn- und Nutz-
flachenpreise und der damit verbundenen Unsicherheit nicht abgebildet.
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Abbildung 14: Entwicklung der Wohn- und Nutzflachenpreise fir MFH und WGH im Untersuchungs-
zeitraum

Abhédngigkeit der Wohn-/ Nutzflachenpreise von der Restnutzungsdauer
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Abbildung 15: Abhéangigkeit der Wohn- und Nutzflachenpreise fir MFH und WGH von der Restnut-
zungsdauer
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5

Abktlrzungsverzeichnis
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-Anteil gewerblicher Anteil am Jahresrohertrag
Gera kreisfreie Stadt Gera
GRZ Landkreis Greiz
ImmoWertV Verordnung Uber die Grundsatze 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 Mehrfamilienhauser
NF Nutzflache
RE Reinertrag (pro Jahr)
RND Restnutzungsdauer
RohE Jahresrohertrag
ROF Rohertragsfaktor
SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts, Anlage 1 [4]
ThirGAVO Tharinger Gutachterausschussverordnung, Anlage 1 [1]
WF Wohnflache
WGH gemischt genutztes Wohn- und Geschaftshaus
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6 Verzeichnis der Anlagen
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Literaturverzeichnis / Rechts- und Verwaltungsvorschriften

[Ifd. Nr.] Kdrzel

Titel/Verlag

[1] ThirGAVO

[2] BauGB

[3] ImmoWertV

[4] SW-RL

[5] EW-RL

Tharinger Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fir Grundstiicks-
werte nach dem Baugesetzbuch (Thuringer 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 geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394)

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

Bewirtschaftungskostenansatze nach Anlage 3 ImmoWertV
Jahr 2022 2023
Wohnungen
Verwaltungskosten (€ je Wohnung) 311,00 339,00
Instandhaltungskosten (€/m2 WF) 12,20 13,20
Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 2 2
Garagen/Einstellplatz (Wohnen)
Verwaltungskosten (€ je Stellplatz) 41,00 44,00
Instandhaltungskosten (€/Einheit) 92,00 100,00
Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 2 2
Gewerbliche Nutzung
a) Buro, Praxen, Geschéfte
Verwaltungskosten (% vom Rohertrag) 3 3
Instandhaltungskosten (€/m2 NF) 12,20 13,20
Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 4 4
b) Verbrauchermarkte
Verwaltungskosten (% vom Rohertrag) 3 3
Instandhaltungskosten (€/m? NF) 6,10 6,60
Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 4 4
c) Lager, Logistik, Produktion
Verwaltungskosten (% vom Rohertrag) 3 3
Instandhaltungskosten (€/m2 NF) 3,70 4,00
Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 4 4
d) Garagen/Einstellplatz (Gewerbe)
Verwaltungskosten (€ je Stellplatz) 41,00 44,00
Instandhaltungskosten (€/Einheit) 92,00 100,00
Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 4 4
Eigentumswohnungen
Verwaltungskosten (€ je Wohnung) 372 405
Instandhaltungskosten (€/m? WF) 12,20 13,20
Mietausfallwagnis (% vom Rohertrag) 2 2
Anlage 2 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir das Gebiet
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Ausstattungsstandards fur Mehrfamilienhauser

1

2

3

a

5

o

o

Holzfachwerk
Ziegelmauerwerk

o

ein-fzweischaliges
Mauerwerk, z.B. Git-

= gin-fzweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus

a

a

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterdiftet,

o

aufwendig gestalete Fas-
saden mit konstruktiver

= Fugenglattstrich, Putz,| terziegel oder Hohl- Leichtziegeln, Vorhangfassade (z.B. Ma- Gliederung (Sdulenstellun-
@ Verkleidungmit Fase~ blocksteine Kalksand-steinen, turschiefer) gen, Erker etc.), Sichtbeton-
E zementplatten, Bitu-  |= verputztund gestri- Gasbetonsteinen = Wirmeddmmung (nach Fertigteile Matursteinfassa-
g men-schindsln oder chen oderHolzver-  |= Edelputz ca. 2005) de
é einfach en Kunststoff- kleidung = Wirmedidmmver- = Elemente aus Kupfer-/
E platten = nicht zeitgemaer bundsystem oder Eloxalblech
= kein oder deutlich Wiarmeschutz (vorca.| Wirmeddmmputz = mehrgeschossige Glasfas-
nicht zeitgemaler 1995) (nach ca. 19585) saden
Warmeschutz (vorca. = hochwerigste Dimmung
1980)
= Dachpappe, Faserze- [= einfache Betondach- |= Faserzementschin- |= glasierte Tondachziegel |= hochwerigeEindeckung
mentplatten/Wellplat-| steineoder Tondach- | deln, beschichiete Be-| Flachdachaushbildungthw. z.B. aus Schiefer oder Kup-
ten zZiegel, Bitumenschin-| tondachsteineund als Dachterrassen fer Dachbegrinung
= keinebis geringe deln Tondachziegel = Konstruktionin Brett- = befahrbares Flachdach
Dachdidmmung = nichtzeitgeméie = Fuolienabdichtung schichtholz = hochwertigste DAmmung
= Dachddmmung(vor |= Dachddmmung(nach|= schweres Massivilachdach
a ca. 1995) ca. 1995) besondere Dachformen
z.B. Mansarden- VWalm-
dach; Aufspamendim-
mung
= liberdurchschnittliche
Dédmmung (nach ca. 2005)
= Einfachverglasung = Zweifachverglasung |= Zweifachverglasung |= Dreifachverglasung, Son- |= groRefeststehende Fensted
T ¢ |= einfacheHolztiren (vorca. 1995) (nach ca. 1995) nenschuizglas flichen
35 = Haustir mit nicht = Rollliden (manuell) |= aufwendigere Rahmen = Spezialverglasung(Schall
E E zeitgemdRem Wir-  |= Haustir mit zeitge- = Rollldden (elektr.) und Sonnenschutz)
cg meschutz(vorca. méRem Wirmeschuiz|= hédhemwertigeToranlage |= AuRentiren inhochwertigen
o= 1995) (nach ca. 1995) z.B. mit Zeitenteil, beson- |  Materialien
derer Einbruchschutz
= Fachwerkwinde, = massivetragende = nichttragende Innen- | = Sichtmauerwerk = gestaltete Wandabliufe
einfache Putze/ Innenwinde windein massiver = Massivholztiren (z.B. Pfeilervoragen, abge-
w5 Lehmputze, ginfache |= nichttragende Winde| Awusfihrungbzw. mit |= Schiebetlrelemente setzte oder geschwungens
E:'ﬁ Kalkanstriche in Leichtbawweise Dammmaterial gefiill- | = Glastiren ‘Wandpartien)
B E = Fillungstiiren, gestri- (z.B. Holzstinder te Stinderkonstrukti- | = strukturierte Tirblatter = Vertdfelungen (Edelholz,
c E chen, mit einfachen winde mit Gipskar- onen Metall)
ED Beschldgen ohne ton) = schwere Tiren = Brandschutzverkleidung
5 Dichtungen = Gipsdielen = raumhohe aufiwendige
= leichte Tiren, Stahlz- Tirelemente
argen
. = Holzbalkendecken = Holzbalkendecken mit|= Betondeckenmit Tritt|= zusédtzlich Deckerwerklel- |= Deckenvertdfelungen (Edel-
= ohneFillung Fiillung und Luftschalls chutz dung haolz, Metall)
f% = Spalierputz = Kappendecken (z.B. schwimmender
i3 Estrich)
= &
= ohneBelag = Linoleum-, Teppich-, |2 Linoleum-, Teppich-, |[= Matursteinplatten Fertig- |= hochweriges Parkett
c Laminat- und PVC- Laminat- und PWVC- parkett = hochwertigeMatursteinplat-
_%’ Biyden einfacher Art Boden bessererArt | = hochwerigeFliesen, ten
§ und Ausfihrung und Ausfihrung Terrazzobelag = hochwertigeEdelholzbdden
= = Fligsen = hochwertigeMassivholz- auf geddmmter Unterkon-
= Kunststeinplatten boden auf geddmmter Un-|  struktion
terkonstruktion
= einfaches Bad mit = 1 Bad mit WC je = 1| Bad mit WC je = -2 Bader je Wohneinheit | = 2 und mehr Béder je
c Stand-WGC Wohneinheit ‘Wohneinheit mit thw. zwei Waschbe- Wohneinheit
- InstallationaufPutz = DuscheoderBade- |= DuscheundBade- cken, thw. Bidet/Urinal, = hochwertigeWand-und
= 2l° Olfarbenanstrich wanne wanne = Gdste-WC, Bodenplatten (oberfldchen-
:EE = einfache PVC- = ginfacheWand-und |= Giste-WC = bodengleiche Dusche; strukturiert, Einzel-und Fl3-
E Bodenbelige Bodenfliesen = Wand- und Bodenflie-| = Wand- und Boderfliesen, chendekors)
= = teilweise gefliest 5&n jeweils in gehobenerQuali-
= raumhoch gefliest tét
= Einzeldfen, Schwer- |= Fern- oder Zertralhei- |= elektronisch gestever{ = Fulbodenheizung = Solarkollektoren fiir Warm-
kraftheizung zung, einfache Warm-| te Fern- oder Zentrak- [= Solarkollektoren fiir wassererzeugung undHei-
@ luftheizung, einzelne heizung Warmwass erezeugung Zung
E Gasaulenwandther- |= Miedertemperatur- = Blockheizkraftwerk
= men, oder Brenmaertkessel = Wirmepumpe
T = Machtstromspeicher-, = Hybrid-Systeme
Ful bodenheizung
(vor ca. 1995)
@ = sehrwenigeSteckdo- [ = wenige Steckdosen, |2 zeitgemidRe Anzahl an|= zahlreiche Steckdosenund| = Video- undzentrale Alarm-
S sen, Schalter und Si- Schalter und Siche- Steckdosenund Lichtauslisse, hochwerige| anlage
E o[ cherungen rungen Lichtausldssen Abdeckungen = zentrale Liftung mitWarme
5 % = kein Fehlerstrom- = Zihlerschrank (abca. | = dezentrale Liftung mit tauscher,
2 B schutzschaler 1985) mit Untervertei-| Waérmetauscher = Klimaanlage,
_“g’u o (FI-Schalter) lung undKippsiche- |= mehrere LAN-und Fern- |= Bussystem
E" = Leitungenteilweise auf| rungen sehanschiisse = aufwendige Personenauf-
] Putz = Personenaufzugsaniagen Zugsanlagen
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