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1 Vorbemerkung

Jeder Burger soll die Még lichkeit haben, Informationen tber den Wert von Grund und Bo-
den zu erhalten. Die Schaffung der Transparenz des Grundstu cksmarktes fur Kgufer und
Verkaufer, fur Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie fur andere Interessenten stellt eine
Hauptaufgabe der Gutachterausschusse dar. N eben den im zweijahr igen Rhythmus zu
ermittelnden und zu veréffentlichenden Bodenrichtwerten wird die Markttransparenz durch
die Erstellung von Berichten zum Grundstticksmarkt erreicht.

Der vorliegende Beric ht zum Grundstiicksmarkt gibt einen Uberblick Gber den Grund-
stiicksmarkt fur die Jahre 2002 bis 2011. Er st ellt die Entwicklung der Umsatze aufd em
Grundstucksmarkt sowie die Ableitung von Indexreihen und detaillierte Untersuchungen in
ausgewahlten Teilmarkten dar.

Erstmalig werden in diesem Grundstucksmarktbericht auf der Basis der Daten der Kauf -
preissammlung und weitergehenden Datenerhebungen ermittelte Sachwertfaktoren, Lie-
genschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren veroffentlicht.

Der Bericht zum Grundstiicksmarkt enthalt ke ine Prognosen fur zuktnftige Marktentwick-
lungen. Die Pflicht z ur Unabhangigkeit und Neutralit at verbietet es den Gutachteraus-

schissen, Marktbewertungen im Hinblick auf bestimmte 6ffentliche und private Interessen
durchzufihren.

Grundlage sind die Daten der bei den Gutach terausschissen geflihrten Kaufpreissamm-
lung. Die Auswertung fur den Mark tbericht erfolgte im Wesentlichen mit dem Softwarepro-
gramm ,Sprengnetter-AKuK".

2 Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte

Die Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte sind gemaf § 192 BauGB selbststandige
und unabhangige Kollegialgremien, die in Thiringen fir das Gebiet eines jeden Landkrei-
ses und jeder kreisfreien Stadt als Einrichtungen des Landes gebildet wurden.

In Bezug auf die Gutachtertatigkeit sind die Gutachterausschisse an keine Weisun-
gen gebunden und st ehen aul3erhalb der Hierarchie der Stelle, bei der sie eingericht et
sind. Die Gutachter haben ihr Gut achten nach bestem Wissen und Gewissen abzugebe n
und zu begrunden.

2.1 Zusammensetzung und Aufgaben

Der Vorsitzende und die ehr enamtlichen weiteren Gutachter werden von der oberen Ka-

tasterbehorde fur einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfugen aufgrund ihrer ber uf-
lichen Tatigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzver waltung, im Bankwesen, in
der Immobilienwirtschaft sowie anderen F achbereichen Uber besondere Sachkunde auf
dem Gebiet der Grundstickswertermittiung. Zur Wahrung der Neutralitdt und Unabhangig-
keit durfen die Mitglieder ni cht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstlcke der Ge-

bietskorperschaft, flr deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist gemal § 2 Abs atz 2 der Gutachtera us-
schussverordnung ein Bediensteter der oberen Katasterbehdrde mit der Befahigung zum
hoheren technischen Verwaltungsdienst der Fachrichtung Vermessungs- und Liegen-
schaftswesen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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Zusammensetzung des Gutachterausschusses:

Vorsitzender Herr Bruno Dietel, OVR/ TLVermGeo

Stellvertreter Herr Lutz Barthel, OVR/ TLVermGeo
Herr Thomas Niebisch, VR/ TLVermGeo

ehrenamtlicher Gutachter 14 Gutachter

Vertreter der Finanzamter 4 Gutachter

Als gesetzliche Aufgaben nach § 193 BauGB obliegen dem Gutachterausschuss insbe-
sondere:

o Erstattung von Gutachten Uber den Ve rkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundsticken sowie von Rechten an Grundstlcken auf Antrag

e FuUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung von Bodenrichtwerten
e Ermittlung sonstiger fur die Wertermittlung erforderlicher Daten
Zur Erfullung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle.

2.2 Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse

Mehrere Gutachterausschisse konnen s ich der gleichen Geschéaftsstelle bedienen. Die
Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachte rausschusses werden von der oberen Kat as-
terbeh6rde wahrgenommen. Die obere Katasterbehdrde stellt fir die Geschaftsstelle fach-
lich geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfigung.
Der Geschaftsstelle obliegen nach Weisung des Gutachterausschusses oder des Vorsit-
zenden insbesondere folgende Aufgaben:

e Auswertung der Kaufvertrage
FUhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten
Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten
Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung
Erteilung von Auskunften uber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

2.3 Kaufpreissammlung

Eine grundlegende Aufgabe der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist die Einrich-
tung und Fuhrung der Kaufpreissammlung. Nach § 195 Absatz 1 BauGB ist jeder Vertrag,
durch den sich jemand verpflicht et, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch
im Wege des Tausches, zu ubertragen oder ei n Erbbaurecht zu begrinden, von der beur-
kundenden Stelle (z. B. Notar) in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Ubersenden.

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschus ses wertet die Vertrage und Bes chlisse nach
den Weisungen des Vorsitzenden des Gutachterau sschusses z. B. hinsichtlich der rechtli-
chen Gegebenheiten, der Lage, der Besc haffenheit sowie sonstigen Eigenschaften der
Grundstucke aus. Wurden Vertrage durch ungewohnliche oder personliche Verhaltniss e
beeinflusst, durfen sie nach § 7 | mmoWertV zu Auswertungen nur herangezogen werden,
wenn deren Auswirkungen auf die Kaufpreise und die anderen Daten sicher erfasst wer-
den kdnnen.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind nac h § 10 Gutachterausschussverordnung im
Einzelfall an Behorden und sonstige offentliche Stellen (z. B. offentlich bestellte und verei-
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digte Sachverstandige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die
sachgerechte Verwendung der Daten gewabhrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutz-
rechtlicher Belange durfen Auskinfte nur grundsticksbezogen erteilt werden. Der Nam e
und die Anschrift des Eigentimers oder sonsti ger berechtigter Personen durfen nicht mit-
geteilt werden.

Anderen Stellen und Personen sind auf schriftlichen Antrag nur solche Auskunfte zu ertei-
len, die Rickschlisse auf den Eigentimer nicht ermoéglichen.

Der Antrag auf Erteilung einer Auskunft ist schri ftlich bei der Geschaftsstelle des Gutach-
terausschusses zu stellen.

2.4 Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB sind auf der Gr  undlage der Kaufpreissammlung flachendeck end
durchschnittliche Lagewerte fur d en Boden unter Berucksichtigung des unterschiedlichen
Entwicklungszustands, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltniss e
vorliegen, zu ermitteln. Der Bodenrichtwe rt ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwertgrundstick).

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert.

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften
wie z. B. Art und Mald der  baulichen Nutzung, Bodenbesc haffenheit, Erschlielungszu-
stand und Grundstucksgestaltung bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom
Bodenrichtwert.

Die ortlichen zustandigen Gutachterausschusse ermitteln zum 31.Dezember jeden zweiten
Jahres (erstmalig zum 31.Dezember 1992) Bodenrichtwerte. In Thiringen werden Boden-
richtwerte fur baureifes Land und landwirtscha ftlich genutzte Flachen sowie bei Bedarf fur
Grundstucke eines anderen Entwicklungsz ustandes (Bauerwartungsland, Rohbauland)
beschlossen.

Die Bodenrichtwerte fur Baufla chen sowie fur land- und fors twirtschaftliche Flachen wer-
den veroffentlicht.

Irgendwelche Anspriiche gegentber den Trager n der Bauleitplanung, den Baugenehmi-
gungs- oder Landwir tschaftsbehdorden kéonnen weder aus den Bodenrichtwertangaben
noch aus den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen hergeleitet werden.

Bodenrichtwerte fur Bauflachen werden in der Regel auf Basis der Automatisierten Lie-
genschaftskarte (ALK) gefuhrt. Als Bas iskarte fir land- und forstwirtschaftliche Boden-
richtwerte dient die Gemarkungsubersichtskarte.

Alle Bodenrichtwerte werden mit ihren Abgrenzungen (Zonen) und den wertbeeinflussen-
den Merkmalen im Bodenrichtwert-Informationssystem Thuringen (BORIS-TH) prasentiert.

Die Einsicht am Bildschirm sowie die Druc kausgabe einer Bodenrichtwertinformation sind
fur jedermann kostenfrei unt er der Internet-Adresse www.bodenrichtwerte-th.de moglich.
Ebenso kann Uber diese Adress e eine schriftliche Bodenrichtwertauskunft beantragt wer-
den.

Alle Informationen Uber die Bodenric htwerte koénnen jeder zeit ebenfalls bei der
Geschaftsstelle der Gutachterausschusse eingeholt werden.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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Ausschnitt der Bodenrichtwertkarte in BORIS-TH
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2.5 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es nach § 193 BauGB Gutachten Uber den Ver-
kehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken sowie Rechten an Grundsticken
zu erstatten. Der Antrag auf Erstattung eines Gutachtens is t bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses einzureichen. Antragsberechtigt sind Behorden zur Erflllung ihres
gesetzlichen Auftrages, die Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber ande-
rer Rechte am Grundstick, Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichte und Justizbehoérden.

Die Gutachten werden von den mitwirkenden Gutachtern in gemeinsamer nicht 6ffentlicher
Sitzung beraten und beschlossen. Sie sind schriftlich zu erstatten und zu begrinden.

Soweit es zwischen den Beteiligten nich t ausdricklich vereinbart ist, haben Gutachten
keine bindende Wirkung.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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3 Angaben zum Landkreis Altenburger Land
3.1 Regionaldaten

Dieser Bericht zum Grundstlicksmarkt gilt fi r das Gebiet des Landkreises Altenburger
Land.

Der Landkreis Altenburger Land befindet sich im Osten Thirin gens. Das gesamte Gebiet
des Landkreises liegt in einer verkehrstechni sch gut erschlossenen Region. Die HOhenla-
gen des Landkreises bewegen sich zwischen ca. 150 und 300 m U. NN.

Im Landkreis Altenburger Land befinden s ich die Stadte Altenburg, Schmalin, Meuselwitz,
Lucka und Go6RBnitz. Im Nor den, Osten und Suden grenzt der Landkreis Altenburger Land
an Sachsen, im Norden auch tlw. an Sachsen- Anhalt. Westlicher Nachbarkreis ist der
Landkreis Greiz.

Der Landkreis Altenburger Land wird hauptsach lich durch intens ive, landwirtschaftliche
Nutzung gepragt. Der Waldanteil ist relativ gering.

Gebaude-, Betriebs- und Verkehrsflachen machen ebenfalls einen geringen Anteil aus.

Die nachfolgende Grafik gibt einen Uberblick Uber die tatsdchliche Nutzung der Flache des
Landkreises.

(Quelle, TLVermGeo - Zusammenstellung der Nutzungsarten fir 2011, Quelle: Thuringer
Landesamt fur Statistik)

Flachennutzung des Landkreises Altenburger Land

Gebaude- u. Betriebsflache
Flachen anderer Nutzung 8%
Wasserflache 1% Erholungsflache
2% 1%

Waldflache

119% Verkehrsflache
0

4%

Landwirtschaftsflache
73%

Der Landkreis Altenburger Land hat 98.208 Ei nwohner (Quelle: Statistisches Landesamt
Stand 30.06.2011). Mit einem Kreisgebiet von ca. 569 km ? ergibt sich eine Bevélkerungs-
dichte von etwa 173 Einwohner/ km?. Wie viele andere Landkreis e hat der Landkreis Al-
tenburger Land im Berichtsjahr 2011 gegentber dem Vorjahr 2010 einen leichten Bevdlke-
rungsruckgang zu verzeichnen.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
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Einwohnerzahlen des Landkreises ((Quelle: Thuringer Landesamt fur Statistik)

2010

2011

Bevolkerungsbestand insgesamt

98.810
(31.12.2010)

98.202
(30.06.2011)

Beschaftigungszahlen (Quelle: Thuringer Landesamt fur Statistik)

2010

2011

Beschaftigte (sozialvers.pfl.)

26.475
(31.12.2010)

26.858
(30.06.2011)

Arbeitslose

7.021

6.197

Arbeitslosenquote (%)

13,6

12,2

Weitere Informationen zur Einwohnerentwicklung, zu Arbeitslosenzahlen und zu Regional-
daten bzw. Wirtschaftsdaten sind auf der Internetseite des Thuringer Landesamtes flr Sta-
tistik unter www.tls.thueringen.de bzw. der Bundesagentur fur Arbeit unter
www.arbeitsagentur.de zu finden.

Der Landkreises Altenburger Land hat ein gu t ausgebautes Bundes-, Landes- und Kreis-
strallennetz. Damit ist eine gute verkehrstec hnische Anbindung in al le Richtungen, auch
an die Bundesautobahnen A 4 und A 9, garantiert.

Durch den Landkreis Altenburger Land fihren die Hauptstrecken Leipz ig-Zwickau und Er-
furt-Chemnitz der Deutschen Bahn, wodurch weitgehend eine regionale und uberregionale
Anbindung vorhanden ist.

Landschaftlich ist der Suden des Landkreises durch die dem Vogtland vorgelagerte Hugel-
landschaft mit ausgeweiteten Fluss- und Bachni ederungen der Pleile, Sprotte, Wiera und
Schnauder gepragt. Nach Norden geht dieses Hugelland in die ebene Leipziger Tieflands-
bucht Uber. Dort befinden sich einige, fur Er holungszwecke nutzbare, renaturierte Braun-
kohleabbaugebiete (Badeseen und Waldflachen).

Die durch Schrifttum nachgewie sene Erstbesiedelung des Landk reises begann im 9. und
10. Jahrhundert, hauptsachlich in Alt enburg und Umgebung. Neuerliche Bodenfunde wei-
sen jedoch eine wesentlich weiter zurickliegende Besiedelung nach.

Regiert wurden die neu besiedelten Gebiete durch die Burggrafschaft Altenburg, die jahr-
hundertelang unter dem Einflus s der Wettiner (Friedrich der 1. usw.) standen. Nur die
Schmollner Region stand unter der Herrschaft der Reul3ischen Vogte (aus Weida).

Sehr fordernd fur die weitere Entwicklung war der Anfang des 17. Jh. erlangte Status ei-
nes furstlichen Amtes in Altenburg. Durch Erbschaftsteilung entwickelte sich daraus An-
fang des 19. Jh. das Herzogtum Sachsen Alt enburg. Ein Grof3teil der heute vorhandenen,
historischen Gebaude hatte seine Hauptnut zung und bauliche Aus- oder Umgestaltung in
dieser Zeit, u. a. die Schldsser in  Altenburg, Lébichau, Tannenfeld und Ronneburg. Mit
Grundung des Deutschen Reichs verlor das Herzogtum seine politische Bedeutung.

Durch die sehr gunstige Verkehr sanbindung an das sachsische Eisenbahndreieck entwi-
ckelte sich das Altenburger Land wahrend der indus triellen Revolution sehr rasch zum
wirtschaftlich starken Standort. Vor allem die Stadte Alt enburg, GoRnitz und Schmalin
wuchsen zu bedeutenden Produk tionsstandorten fur Maschin enbau, Textilverarbeitung
und Knopfherstellung. Gerade in Altenburg zeugen die vielen und mittlerweile auch in gro-
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Rer Anzahl sanierten Grinderzeitvillen, Verwaltungs- und Prod uktionsgebdude von der
wirtschaftlichen Starke um 1900.

Mit der im Jahre 1920 erfolgten Griindung des Landes Thiringen und einhergehender
Gebietsreform entstand der Land kreis Altenburg, der in sei ner Ausdehnung in etwa d em
heutigen Landkreis Altenburger Land entsprach.

Nach dem 2. Weltkrieg wurden die Lander mit ihren Landkreisen aufgeldst und die Gebie-
te neu geordnet. Unter der Bez irksverwaltung Leipzig (hauptsachlich sachsisches Gebiet)
entstanden aus dem Kreis Altenburg die Kreise Altenburg und Schmdlin.

Mit der Landerbildung im Jahre 1990 gehdrten die Kreise Altenburg und Schmolin, die sich
mit der Gebietsreform 1994 zum Landkreis Altenburger Land vereinten, wieder zu Tharin-
gen.

Sehenswirdigkeiten sind u. a.

- Altenburg mit Schloss, Theater, Lindenaumuseum und Altstadt

- Schloss Ponitz mit Kirche und Silbermannorgel

- Posterstein mit Burg und Kirche

- Orangerie in Meuselwitz

- Kohlebahn und Ausstellungsgelande

- Schmolin mit seinen reizvoll gestalteten Platzen und Stralen

- Erholungsgebiete mit Seen nahe Pahne, Windischleuba, ProRdorf und Haselbach.

3.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Auf der Grundlage von § 10 des Thuringer Landesplanungsgesetzes (ThurLPIG) vom 18.
Dezember 2001 (GVBI. S. 4 85) ist die Thuringer Vero rdnung uber das La ndesentwick-
lungsprogramm Thuringen vom 06. Oktober 2004 (GVBI. S. 754) am 30. Oktober 2004 in

Kraft getreten. Der Landesentwicklungsplan ste Ilt das Gesamtkonzept fur die raumlic he
Entwicklung des Freistaates T hdringen und seiner T eilrdume dar. Er beinhaltet textliche

und zeichnerische Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes sowie
entsprechende Begrindungen. In diesem Plan ist die Stadt Altenburg als Mittelzentrum mit
Teilfunktion eines Oberzentrums ausgewiesen. Schmalln und GoRnitz besitzen Mittelzent -
rumsstatus. Der gesamte Landkreis ist al s Raum mit besonderen Entwick lungsaufgaben
ausgewiesen, wodurch vor allem die wirtsc haftlichen Rahmenbedingungen durch staatli-
che Forderung verbessert werden sollen.

Derzeit befindet sich das Landesentwicklu ngsprogramm 2025 in der Aufstellungs phase.
Der Beschluss des Programms soll im Sommer 2012 erfolgen.

Neben den planungsr echtlichen Vorgaben wird das Geschehen auf dem Grundstlcks-
markt durch die allgemeinen wirtschaft lichen und finanzpolitischen Rahmenbedingungen
beeinflusst. Zur Charakterisierung der wirtscha ftlichen Situation werden im folgenden Dia-
gramm ausgewabhlte Preisindizes dargestellt.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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Gegenuberstellung der wichtigsten Indexreihen
in der Bundesrepublik Deutschland auf der Basis 2005
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4 Die allgemeine Entwicklungen des Grundstiicksmarktes

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flir Grundstickwerte flr das Gebiet
des Landkreises Altenburger Land wu rden fur das Jahr 2011 1.064 Erwerbsvorgéange
(Kauf, Tausch, Zwangsversteigerung) regis triert, was etwa dem Vorjahresniveau ent-
spricht. Der Flachenumsatz ist gegentber dem Vorjahr mit 930 ha um rund 17 % und der
Geldumsatz mit 62 Mio. € um rund 42 % gestiegen.

Fir die verschiedenen Teilmarkte ergeben sich jedoch dem gegenuber teilweise gegen-
satzliche Entwicklungen.

Folgende Tabellen geben einen allgemeinen Uberblick der Umsatzzahlen in den Teilmark-

ten.

unbebautes baureifes Land

Kenngrolie Vorjahr 2010 Berichtsjahr 2011 Anderung [%]
Anzahl 125 99 -21
Flachenumsatz [ha] 12,1 20,8 +72
Geldumsatz [Mio. €] 2,9 2,2 -24
Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Kenngrolle Vorjahr 2010 Berichtsjahr 2011 Anderung [%)]
Anzahl 263 306 +16
Flachenumsatz [ha] 651,0 757,9 +16
Geldumsatz [Mio. €] 8,0 8,2 +2
bebaute Grundstucke

Kenngrolle Vorjahr 2010 Berichtsjahr 2011 Anderung [%]
Anzahl 444 461 +4
Flachenumsatz [ha] 117,6 132,8 +13
Geldumsatz [Mio. €] 27,4 43,3 +58
Wohnungs- und Teileigentum

Kenngrolie Vorjahr 2010 Berichtsjahr 2011 Anderung [%]
Anzanhl 98 109 +11
Geldumsatz [Mio. €] 4.4 6,0 +36

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
flr das Gebiet des Landkreises Altenburger Land
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4.1 Grundsticksverkehr

Die Aussagen zur Umsatzentwicklung ber uhen auf den in der Kaufpreissa mmlung regist-
rierten Erwerbsvorgangen. Die Auswertungen flr den Bericht zum Grundsticksmarkt wur-
den in folgende Teilmarkte untergliedert:

e unbebaute Grundstiicke mit Untersuchungen zu den Teilmarkten

- baureifes Land,

- werdendes Bauland,

- land- und forstwirtschaftliche Flachen
- und sonstige Flachen

e bebaute Grundstiicke mit Untersuchungen zu den Teilmarkten

- individueller Wohnungsbau,
- Ertragsobjekte und
- Gewerbe- und Industriegebaude

e Wohnungs- und Teileigentum.

Dem Grundstiucksverkehr kdnnen verschiedene Anlasse zu Grunde liegen. Neben den
notariellen Kaufvertragen kommen Zuschlagsbeschlisse in Zwangsversteigerungsverfah-
ren, Eigentumstbergange im Rahmen eines Tausches, Begrindung von Er bbaurechten,
Einigung vor der Enteignungsbehorde bzw. Enteignungsbeschluss, Beschlisse Uber die
Vorwegnahme einer Entscheidung bzw. des Umlegungsplanes im Umlegungsverfahren,
Beschlusse Uber vereinfachte Umlegungen und di e Feststellung von Flurbereinigungspla-
nen in Betracht. In der Regel werden Grunds tlcke jedoch durch notarielle Kaufvertrage
veraulert. Nachfolgende Gesamtumsatzzahlen berlcksichtigen den Grundsticks-
verkehr durch Kaufvertrage, Tauschvertrage und Zwangsversteigerungen.

Um eine bestmdgliche Auswertung zu gewahrleisten werden die Vertragsdaten, auch von
zuruckliegenden Erwerbsvorgangen, im notwendigen Umfang geandert, erganzt oder k or-
rigiert. Dem geschuldet kdbnnen nachfolg ende Auswerteergebnisse von denen friheren

Veroffentlichungen des Gutachterausschusses abweichen.

Hinweis zur Diagrammdarstellung:

Ist der Anteil eines T eilmarktes im Verhaltnis zur Gesamtmenge des jeweiligen Gesamt-
marktes sehr gering, kann dieser geringe An teil in verschiedenen Diagrammen durch die
gewabhlte Darstellungsweise als Nullwert ausgewiesen sein.

Fur die Auswertungen uUber Preisentwicklungen (Indexreihen) und durchschnittliche
Kaufpreise wurden nur geeignete Kaufvertrage zugelassen. Vertrage mit Beeinflus-
sung durch ungewdhnliche oder per sonliche Verhaltnisse (z. B. ,Grundstlcksrecht Ost*,
Sachenrechtsbereinigungsgesetz) wurden ausgeschlossen. Die Datenmenge ist deshalb
unterschiedlich zu den ,reinen* Umsatzzahlen.

Bei verschiedenen Zeitreihen fehlen wegen Platzmangel die Jahreszahlen an der Zeitach-
se. Die Auswertung erfolgt grundsatzlich von 2002 bis 2011.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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Anzahl der Erwerbsvorgéange (Kauf, Tausch, ZV)

1071 1064

getrennt nach Teilmarkten

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
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Flachenumsétze (Kauf, Tausch, ZV)

getrennt nach Teilmarkten

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
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Geldumsatze (Kauf, Tausch, ZV)

getrennt nach Teilmarkten

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
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4.2 Kaufvertrage

Fur das Berichtsjahr 2011 wurden 1019 Kauf vertrage in die Kaufpreissammlung aufge-

nommen. Der Flachenumsatz betrug dabei in sgesamt 926 ha. Damit nahm der Flac hen-
umsatz gegentber dem Vorjahr um 158 ha bzw. um ca. 21 % zu. Der Geldumsatz erreich-
te im Berichtsjahr 2011 59 Mio. €. Im Verg leich zum Vorjahr bedeutet dies eine Zunahme
um ca. 48 % (siehe Grafiken Punkt 4.2).

Anzahl der Kaufvertrage

Zeitreihe Anzahl der Kaufvertrage
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Zeitreihe Anzahl der Kaufvertrage, Verteilung der Teilméarkte
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Flachenumsatz

getrennt nach Teilmarkten

Die Steigerung des Flachenumsatzes (Gesamtmarkt) betrifft vorwiegend den Teilmarkt
,Flachen der Land- und Forstwirtschaft.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
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Geldumsatz

getrennt nach Teilmarkten
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4.3 Zwangsversteigerungen

Im Landkreis Altenburger Land wurden im Berichtsjahr 2011 37 Zwangsversteigerun-
gen (ZV) registriert. Die Hauptanteile liegen dabei im Teilmarkt bebaute Grundstlicke (24)
und Wohnungs- und Teileigentum (17). Gegenuber dem Vorjahr ist insges amt ein Ruck-
gang der Zwangsver steigerungen von ca. 23 % zu verzeichnen. Der Geldumsatz ist im

Vergleich zum Vorjahr um etwa 21 % gefallen.

Anzahl der Zwangsversteigerungen

Zeitreihe Anzahl der Zwangsversteigerungen, Gesamtmarkt
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Zeitreihe Anzahl der Zwangsversteigerungen, Verteilung der Teilméarkte
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Flachenumsatz (ZV)

getrennt nach Teilmarkten
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Geldumsatz (ZV)

getrennt nach Teilmarkten
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5 Unbebaute Grundstiicke

In diesem Abschnitt werden die Umsatzz ahlen im Teilmarkt der unbebaut en Grundsti-
cke (ub) abgebildet. Die Auswertung ist untergliedert in:

e baureifes Land

e werdendes Bauland

¢ Land- und forstwirtschaftliche Flachen (If)

¢ sonstige Flachen

Fur die Auswertungen uber Preisentwicklungen (Indexreihen) und durchschnittliche

Kaufpreise wurden nur geeignete Kaufvertrage zugelassen. Die Datenmenge ist des-
halb unterschiedlich zu den ,reinen® Umsatzzahlen.

5.1 Baureifes Land

Die Anzahl der Erwer bsvorgange Uber unbebaute baureife Grundstucke fiel von 125 im
Jahr 2010 auf 99 im Berichts jahr. Den héchsten Marktanteil nahmen dabei die Kaufvertra-
ge von Wohnbauflachen ein.

Der Flachenumsatz des Teilmar kts stieg im Auswertezeitraum von 12,2 h a auf 20,9 ha.
Den hochsten Marktanteil nahmen hier die gewerblich genutzten Flachen mit ca. 65 % des
gesamten Flachenumsatzes ein.

Der Geldumsatz verringerte sich um 24 % von 2,9 Mio. € auf 2,2 Mio. €.

Die Entwicklung der Baulandpreise in den historisch gewachsenen Stadtgebieten stellt die
nachfolgende Indexreihe dar. Weitere Indexreihen sind t hematisch den folgenden Unter-
punkten zugeordnet.

Baulandpreisentwicklung in Stadtgebieten (gemischte Nutzung und Wohnen)

140%
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Datengrundlage: baureifes Land im historischen Stadtgebiet; Lage im L andkreis Altenburger Land; erschlieBungsbei-
tragsfrei oder erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB; Flache von 100 bis 10.000 m?; relative Kaufpreise von 10,00 bis
250,00 €/m?; geeignete Kaufvertrage ohne ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse (z.B. Verkauf nach Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz); kiinftige Nutzung fir Gemeinbedarf ausgeschlossen; kein Hinterland; keine besondere Nut-
zung (z. B. Garten, Weg oder Lagerplatz); zuldssige Spanne der Vergleichspreise +/- 50 %; zulé&ssige, jahrliche Index-
anderung +/- 30 %
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Anzahl der Erwerbsvorgange ub

Grundsticksverkehr
Zeitreihe aller Erwerbsvorgéange Giber 10 Jahre
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Flachenumsatz ub

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Erwerbsvorgénge tuber 10 Jahre
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Geldumsatz ub

Grundsticksverkehr
Zeitreihe der Umsatze aller Erwerbsvorgange Gber 10 Jahre
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5.1.1 Grundstiucke des individuellen Wohnungsbaus

In diesem Abschnitt wird eine Auswertung vorgenommen fur Baugrundsticke

¢ in neuerschlossenen Baugebiete und

¢ in Dorfgebieten.

5.1.1.1 Neuerschlossene Baugebiete

Bei neuerschlossenen Baugebieten wurden Standorte in Stadten und Dorfern berucksich-

tigt, deren ErschlieBungsanlagen nach 1990 hergestellt wurden.

Im Gebiet des Landkr eises Altenburger Land ist die Anzahl der Kaufvertrage bei neuer-
schlossenen Baugebieten im Berichtsjahr gegenuber dem Vorjahr um 12 zuriickgegangen,
d.h. die Anzahl der Kaufvertrage hat sich von 20 Kauffallen auf 8 Kauffalle im Berichtsjahr
verringert. Die Flachen- und Geldumsatze sind im Berichtsjahr 2011 um ca. 60 % zurlck-

gegangen.

Der durchschnittliche Kaufpreis (einfaches Mittel aller Kaufpreise) in neuerschlossenen

Baugebieten liegt bei ca. 50,00 €/m? und ist damit gegentber dem Vorjahr 2010 um etwa

15 % gestiegen.

Anzahl der Erwerbsvorgange
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Geldumsatz

Zeitreihe Geldumsatz, neu erschlossene Baugebiete

0,9

0,8

0,7 1
0,6
0,5 T

04 1

Umsatz in Mio. €

0,3 1
0,2 q

0,1 T

08 1

0,8

0,5

0,5

0,4

0,4

0,3

0,3

il

0,2

2002

2003

2004

2005

2006
Jahr

2007

2008

2009

2010

2011

durchschnittliche Kaufpreise (geeignete Kaufvertrage)

80

Zeitreihe Kaufpreismittel, neu erschlossene Baugebiete

70

60

50 47,91

51,87

50,31

40 +

Kaufpreis in €/m2

30 +

44,53

42,92

43,25

45,46

45,68

38,15

43,92

20 +

10

2006 2007 2008 2009

Jahr

2002 2003 2004 2005 2010 2011

Index der Preisentwicklung (geeignete Kaufvertrage, neue Baugebiete)

0% A E ; E E ; E E E ; ; E ; i
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

= == =|ndex

Datengrundlage: baureifes Land in Uberplanten Baugebieten mit nach 1990 errichteten ErschlieBungsanlagen; Lage im
Landkrels Altenburger Land; erschlieBungsbeitragsfrei oder erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB; Flache von 100 bis

1.500 m?;

relative Kaufpreise von 10,00 bis 250,00 €/m%; geeignete Kaufvertrage ohne ungewdhnliche oder personliche

Verhaltnlsse (z.B. Verkauf nach Sache nrechtsberelnlgungsgesetz) kiinftige Nutzung fir Gemeinbedarf ausgeschlossen;
kein Hinterland; keine besondere Nutzung (z. B. Garten, Weg o der Lagerplatz); zulassige Spanne der Vergleichspreise
+/- 50 %; zulassige, jahrliche Indexanderung +/- 30 %
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5.1.1.2 Dorfgebiete

Bei der Untersuchung unbebauter baureifer Grundstiicke in Dorfgebieten wurden Standor-
te mit historisch gewachsener Erschlielung in lIandlichen Gemeinden ausgewahilt.

Anzahl, Geld- und Flachenumsatz sind im Be richtsjahr 2011 gegentiber dem Vorjahr ge-
stiegen.

Der durchschnittliche relative Kaufpreis bei unbebauten, baureifen Grundstticken in Dorf-
gebieten liegt bei ca. 21 €/m? im Berichts- und Vorjahr.

Anzahl der Erwerbsvorgange

Flachenumsatz
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Geldumsatz
Zeitreihe Geldumsatz in Dorfgebieten
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Datengrundlage: baureifes Land im historischen Dorfgebiet; Lage im Landkreis AItenburger Land; erschlieBungsbeitrags-
frei oder erschl|er$ungsbe|tragsfre| nach BauGB; Fliache von 200 bis 2000 m% relative Kaufpreise von 5,00 bis
75,00 €/m?; geeignete Kaufvertrage ohne ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnlsse (z.B. Verka uf nach S achen-
rechtsberelnlgungsgesetz) kinftige Nutzung fir Gemeinbedarf ausgeschlossen; kein Hinterland; keine besondere Nut-
zung (z. B. Garten, Weg oder Lagerplatz); zulassige Spanne der Vergleichspreise +/- 50 %; zulé&ssige, jahrliche Index-
anderung +/- 30 %
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5.1.2 Grundstucke fir Ertragsobjekte (Wohnen, Geschéfte, Bliro)

Zur Auswertung des Teilmarktes Grundstticke fur Ertragsobjekte wurden zur Erh6hung der
Datenmenge die T eilmarkte Handel, Wohn -, und BlUronutzung zu sammengefasst. Trotz-
dem ist die Datenaus beute relativ gering, s o dass die Auswertung unter Vorbehalt einer
geringen, statistischen Sicherheit zu betrachten ist.

In der Kaufpreissammlung wurden unter Ertr agsobjekten Kauffalle mit folgender Nut -
zungsart gespeichert:

Geschosswohnungsbau (Eigentumswohnungen), Geschosswohnungsbau (Miethauser),

Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Grundstlicke (Uberwiegend Gewerbe), gemischt
genutzte Grundstucke (Uberwiegend Wohnen), Dreifamilienhauser, Buro/Verwaltung oder
Handel. Eine Differenzierung wird an dieser Stelle nicht durchgeflhrt.

Im Berichtsjahr 2011 haben sic h Anzahl, Geldumsatz, Flachen umsatz und durchschnittli-
cher Kaufpreis (€/m?) gegeniiber dem Vorjahr verringert.

Anzahl der Erwerbsvorgange

Zeitreihe Erwerbsvorgange, Grundstiicke fir Ertragsobjekte
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Geldumsatz

Zeitreihe Geldumsatz, Grundstiicke fur Ertragsobjekte
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durchschnittliche Kaufpreise (geeignete Kaufvertrage)

Zeitreihe Kaufpreismittel, Grundstiicke fur Ertragsobjekte
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5.1.3 Gewerbe- und Industriegrundsticke

Bei der Auswertung der Gewerbe- und Industriegrundstiicke wurden voll erschlossene,
baureife Grundstucke, die im Rahmen der pl ~ anungsrechtlichen Vorgaben einer aus-
schliel3lich gewerblichen Nutzung (produzier endes Gewerbe) zugefiihrt werden sollen,
untersucht. Grundstiucke fur Gewerbe, Indu strie und Produktion wurden zusammenge-
fasst.

Dieser Teilmarkt ist durch geringe Umsatze gepragt.

Die Anzahl der Kaufvertrage der Gewerbe- und Industriegrundstiicke ist im Berichtsjahr im
Vergleich zum Vorjahr annaher nd gleich geblieben. Insgesamt wurden 12,8 ha Grund-
stiicksflache umgesetzt. Damit stiegen gegenuber dem Vorjahr der FI achenumsatz etwa
um das 2,7fache und der Geldumsatz um rund 30 %.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksfla che liegt im Berichtsjahr
bei ca. 17,00 €/m2.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
flr das Gebiet des Landkreises Altenburger Land



Immobilienmarktbericht 2012 Seite 34

Anzahl der Erwerbsvorgange

Flachenumsatz

Geldumsatz
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durchschnittliche Kaufpreise (geeignete Kaufvertrage)

Zeitreihe Kaufpreismittel, Gewerbe- und Industriegrundstiicke
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Wegen der geringen Datenmenge im Landkreis Altenburger Land wurde bei der folgenden
Indexreihe Uber die Baulandpreisentwicklung fur Gewerbe- und Industrieflachen die Da-
tenauswahl auf die Gebiete des Landkreises Greiz und der kreisfreien Stadt Gera erwei-
tert.

Index der Preisentwicklung (geeignete Kaufvertrage)

OO/OI T T T
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

= @ = |ndex

Datengrundlage: baureifes Land; Lage in den Landkreisen Altenburger Land, Greiz und der kreisfreien Stadt Gera; Fla-
che von 1.000 bis 100.000 m?; relative Kaufpreise von 2,00 bis 50,00 €/m*; geeignete Kaufvertrage ohne ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse (z.B. Verkauf nach Sachenrechtsbereinigungsgesetz); kinftige Nutzung fur Gemeinbedarf
ausgeschlossen; keine besondere Nutzung (z. B. Garten, Weg oder Lagerplatz); zulassige Spanne der Vergleichspreise
+/- 50 %; zulassige, jahrliche Indexanderung +/- 30 %
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5.2 Werdendes Bauland

Der Teilmarkt Werdendes Bauland umfasst Flachen, die den Entwicklungszustanden Bau-
erwartungsland oder Rohbauland zuzuordnen sind.

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) handelt es sich bei Flachen
mit dem Entwicklungszustand Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft,
ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in abs ehbarer Zeit
tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbeso ndere auf eine entspre-
chende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Ver-
halten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
(Verkehrsauffassung) grinden.

Bei Rohbauland handelt es sic h nach der Immob ilienwertermittiungsverordnung (Immo-
WertV) um Flachen, die nac h den §§ 30, 33 und 34 des Bauges etzbuches fur eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch ni cht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder GroR3e flr eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Im Berichtsjahr wurden ca. 16, 0 ha Grundstlcksflache umgesetzt. Damit nahm der Fla-
chenumsatz gegenuber dem Vorjahr stark zu. Demgegenuber ist die Anzahl der Erwerbs-
vorgange gesunken. Der Geldumsatz erreichte 0, 8 Mio. € im Berichtsjahr gegenuber 0,5
Mio. € im Vorjahr.

Anzahl der Erwerbsvorgénge

Zeitreihe Erwerbsvorgange, werdendes Bauland
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Geldumsatz

durchschnittliche Kaufpreise (geeignete Kaufvertrage, werdendes Bauland)
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5.2.1 Bauerwartungsland

Die Umsatzzahlen fur Bauerwartungsland zeigen im Berichtsjahr 2011 als Absolutbetrage
nur wenig Anderung zum Vorjahr, was durch die relativierte Darstellung in den Diagram-
men nicht augenscheinlich ist.

Anzahl der Erwerbsvorgange

Flachenumsatz

Geldumsatz
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durchschnittliche Kaufpreise (geeignete Kaufvertrage, Bauerwartungsland)

5.2.2 Rohbauland

Far Rohbauland wurden im Beri chtsjahr 27 Kauffalle (14 weni ger als 2 010) registriert.
Demgegenuber stieg der Flachenumsatz von 4,7 ha auf 6,0 ha. Der Geldumsatz war etwa
gleichbleibend. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache zeigt
einen stabilen Abwartstrend.

Anzahl der Erwerbsvorgange
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Flachenumsatz

Geldumsatz
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5.3 Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Im Teilmarkt land- und forstwirtschaftliche Flachen wird zwischen folgenden Grundsticks-
arten unterschieden:
¢ Ackerland
e Grunland
e Forst
Die Teilmarkte werden jeweils in den Punkten 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 untersucht.

Die folgenden Diagramme zu Flachen der Land- und Forstwir tschaft beinhalten Erwerbs-
vorgange zu folgenden tUberwiegenden Nutzungsarten:

Acker- und Grunland, Ackerland, Anbau von Sonderkulturen, Baumschulen, Erwerbsgar-
ten, Forstbaumschule, Grunland, Land- oder Fo rstwirtschaft, Obstplantage, Spargelkultu-
ren, Streuobstwiese, Tierzucht, Wald, Wa Idgrundstiick ohne Bestand, Wasserflache,
Wasserflache - Fischzucht, Weide, Weihnachtsbaumkultur, Weingarten oder Wiese.

Den mit Abstand grofdten Marktanteil hat das  Ackerland. Dazu sind in diesem Teilm arkt
grol3e Anderungen im Preisniveau zu verzeichnen.

Die Anzahl der Kaufv ertrage der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke stieg um ca.
18 % von 150 im Jahr 2010 auf 177 im Berichtsjahr 2011.

Der Flachenumsatz des Teilmar ktes land- und fo rstwirtschaftliche Flachen ist im Auswer-
tezeitraum insgesamt um 27 % von 572,2 ha auf 728,3 ha gestiegen. Der Geldumsatz war
relativ gleichbleibend.
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Anzahl der Erwerbsvorgange

Grundsticksverkehr
Zeitreihe aller Erwerbsvorgange Giber 10 Jahre
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Flachenumsatz

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Flachen aller Erwerbsvorgénge tiber 10 Jahre
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Geldumsatz

Grundsticksverkehr
Zeitreihe der Umsétze aller Erwerbsvorgange Gber 10 Jahre
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5.3.1 Ackerland

Die nachstehenden Abbildungen stellen den Flachen- und Geldumsatz, den durchschnittli-
chen Kaufpreis, die durchschnit tliche Flache und weiterfihrende statistische Auswertun-
gen dar. Die Entwicklung des Preisniveaus fur Ackerflachen im Berichtjahr und im Vorjahr
ist gravierend. Die diesbez lglichen Pressemitteilungen einer namhaften Bodenv ermark-
tungsfirma werden durch nachfolgende Auswertung bestatigt.

Die Anzahl der Erwerbsvorgange von Ackerland stieg von 65 im Jahr 2010 auf 83 im Jahr
2011. Der Flachenumsatz erhohte si ch in dieser Zeit bei rela tiv konstantem Geldumsatz
von rd. 467 ha auf rd. 579 ha. Der durchschnitt liche, relative Kaufpreis liegt bei tGber
1,10 €/m? und hat eine mittlere Ackerzahl von 55.
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Anzahl der Erwerbsvorgange

Flachenumsatz

Geldumsatz
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durchschnittliche Kaufpreise (geeignete Kaufvertrage’, Ackerland)
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(geeignete Kaufvertrage" 2,

50
Ackerzahl

e |_ogarithmisch (Kauffall)

= inear (Kauffall) s Polynomisch (Kauffall) |

Funktion: [Preis=0,46080+0,01105" Ackerlandzahl |

" zulassige Kaufpreise von 0,20 €/m? bis 2,50 €/m?; geeignete Kaufvertrage ohne ungewdhnliche oder personliche Ver-
haltnisse (z.B. Verkauf n ach EALG); Nutzung ohne Gebdude und ohne Inventar; ki nftige Nutzung fir Gemeinbedarf
ausgeschlossen; Flacheneingrenzung von 0,5 ha bis 10 0 ha (G esamtverkaufsflache); Anteil Ackerland an Gesamtver-
kaufsflache mindestens 75%

2 Datenauswahl ab 01.01.2009, Stichprobenumfang 114 Kauffalle

Der mittlere, relative Kaufpreis andert sich pro Bodenpunkt (Ackerzahl) um rund 1,1 Cent.
Die jeweiligen Ackerzahlen kdnnen dem vorstehenden Diagramm enthommen werden.

durchschnittliche FlachengrofRe (geeignete Kaufvertrage, Ackerland)

Zeitreihe @ FlachegroRRe pro Kaufvertrag, Ackerland
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5.3.2 Grinland

Die nachstehenden Diagramme stellen den Flachen- und Geldumsatz, den durchschnittli-
chen Kaufpreis und die durchschnittliche Flache im Teilmarkt Grunland dar.

Die Anzahl der Kaufv ertrage von Grunland lag von 2009 bis 2011 auf ansteigendem, ho-
hen Niveau, wogegen der Flachenumsatz sehr stark wechselt.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstucksflache liegt im Berichtsjahr
bei rund 0,65 €/m?. Er behalt damit den Aufwartstrend des Vorjahres.
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Anzahl der Erwerbsvorgange

Flachenumsatz

Geldumsatz
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durchschnittliche Kaufpreise (geeignete Kaufvertrage", Griinland)
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Funktion: [Preis=0,35710+0,00462* Grunlandzahl \

" zulassige Kaufpreise von 0,20 €/m? bis 1,00 €/m?; geeignete Kaufvertrage ohne ungewohnliche oder persoénliche Ver-
héltnisse (z.B. Verkauf n ach EALG); Nutzung ohne Gebdude und ohne Inventar; kiinftige Nutzung fur Gemeinbedarf
ausgeschlossen; Flacheneingrenzung von 0,5 ha bis 1 00 ha (Gesamtverkaufsflache); Anteil Griinland an Gesamtver-
kaufsflache mindestens 75%

2 Datenauswahl ab 01.01.2009, Stichprobenumfang 19 Kauffalle

Der mittlere, relative Kaufpreis andert sich pro Bodenpunkt (Grinlandzahl) geringfigig um
rund 0,5 Cent. Die jeweiligen Grunlandz ahlen kdnnen dem vorstehenden Diagramm ent-

nommen werden.

durchschnittliche Flachengrofe (geeignete Kaufvertrage, Grinland)
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5.3.3 Forst

Die Umsatze von Waldflachen waren im Landk reis Altenburger Land bis 2009 relativ ge-
ring, haben jedoch im Berichts- und Vorjahr stark zugenommen. Deshalb werden die Aus-
wertungen in diesem Immobilienmarktbericht veroffentlicht.

Bei den in der Gr afik angegebenen, durchschnittlichen Kaufpreisen (€/m?) ist teilweis e
der Anteil fur den Waldbestand enthalten.

Die durchschnittlichen Kaufpreise von Waldgrundstiicken ohne Bestand (Bodenwert)
lagen im Vorjahr 2010 bei 0,15 €/m? und sind im Berichtsjahr 2011 auf 0,25 £/m? gestie-
gen.

Anzahl der Erwerbsvorgange
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Geldumsatz

R beziiglich der Bodenpreise fiir Waldgrundstiicke (ohne Bestand) siehe Text oben

durchschnittliche Flachengrol3e (geeignete Kaufvertrage, Forst)
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5.4 Sonstige Flachen
In diesem Abschnitt wird auf Umsatzzahlen des Teilmarktes der unbebauten Grundstiicke
in den Bereichen
- Gemeinbedarfsflachen im Aul3enbereich
- Garten im AulRenbereich
- Unland, Odland
naher eingegangen.

5.4.1 Gemeinbedarfsflachen im Aul3enbereich
Gemeinbedarfsflachen im Aulienbereich s ind Uberwiegend kunftige StralRenflachen, die
bis zur 6ffentlichen Zweckbindung landwirtschaftliche Nutzung haben oder hatten.

Insgesamt ist im Beric htszeitraum die Anzahl der Erwerbsvorgange von 57 auf 69 gestie-
gen. Dem gegenuber ist der FI achenumsatze von 36,3 ha auf 20,7 ha im Berichtsjahr
2011 gefallen. Der Geldumsatz ist jedoch annahernd gleich geblieben.

Das relative Kaufpreismittel betragt im Berichtsjahr 2011 0,76 €/m2.

Anzahl der Erwerbsvorgange
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Geldumsatz

durchschnittliche Kaufpreise (geeignete Kaufvertrage,
Gemeinbedarfsflachen im Aul3enbereich)
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5.4.2 Garten im AulRenbereich

Insgesamt ist im Beric htszeitraum die Anzahl der Kaufvertrage von 20 auf 31 gestiegen.
Der Flachenumsatz ist jedoch von 5,2 ha im Vorjahr 2010 auf 2,9 ha im Berichtsjahr 2011
gesunken.

Der Geldumsatz ist auf sehr niedrigem Niveau verharrt.

Das Kaufpreismittel fur Garten im AufRenberei ch im Landkreises Altenburger Land betragt
im Berichtsjahr 2011 2,04 €/m? Grundstlcksflache. Im Vorjahr 2010 lag es bei 1,29 €/m2.

Anzahl der Erwerbsvorgange (Kaufvertrage)

Zeitreihe Erwerbsvorgange, Garten im Aul3enbereich
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Geldumsatz
Zeitreihe Geldumsatz, Garten im AuBenbereich
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5.4.3 Unland, Odland

Dieser Teilmarkt beinhaltet Kaufvertrage mit der Gberwiegenden Nutzungsart ausgebeute-
tes Abbauland oder Unland/Geringstland. Wegen der ungentgenden Anzahl der Kauffalle
ist eine detaillierte Auswertung nicht méglich.

Die durchschnittlichen, relativen Kaufpreise in diesem Teilmarkt betrugen
- im Jahr 2009 0,11 €/m?,
- im Jahr 2010 0,33 €/m? und
- im Jahr 2011 0,21 €/m>2.
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6 Bebaute Grundstiucke

Der Bereich der bebauten Grundstticke (bb) untergliedert sich in folgende Teilmarkte:

¢ Individueller Wohnungsbau (Einfamilienhauser, Villen, sonstiger individueller Woh-
nungsbau)

e Ertragsobjekte (Wohnen, Geschafte, Buro)
e Gewerbe- und Industriegebaude

Das Geschehen auf dem Grundstucksmarkt wird im Bereich der  bebauten Grundstiicke
durch den Teilmarkt individueller Wohnungsbau dominiert. Der Anteil am Gesamtmarkt fur
bebaute Grundstlcke betragt rund 60 % bei der Anzahl der Erwerbsvorgange und rund
1/3 im Geldumsatz.

Im allgemeinen Teil der Auswertung erfolgt eine Betrachtung der Anzahl der Kaufvertrage
sowie der Flachen- und der Ge Idumsatze im Untersuchungsgebiet. Dabei werden jeweils
neben der Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte auch die prozentualen Verande-
rungen zu den Vorjahren dargestellt.

Insgesamt sind im T eilmarkt bebaute Gr undsticke keine bedeutenden Veranderungen
festzustellen. Die Umsatzzahlen liegen innerhalb der mittelfristigen Schwankungen.

Bei den Auswertungen zu bebauten Grundstiicken (Diagramme, Ubersichten) wird
programmtechnisch bedingt auf das in der Kaufpreissammlung erfasste, fiktive
Baujahr abgestellt.
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Anzahl der Erwerbsvorgange

Zeitreihe Erwerbsvorgange, bebaute Grundstiicke
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Flachenumsatz

Zeitreihe Flachenumsatz, bebaute Grundstiicke
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Geldumsatz

Zeitreihe Geldumsatz, bebaute Grundstiicke
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6.1 Individueller Wohnungsbau

Bei der Auswertung des Teilmarktes individueller Wohnungsbau erfolgten die Betrachtun-
gen hinsichtlich

e der freistehenden Einfamilienhduser und Doppelhaushalften und
e Villen.
Dabei wurde die Auswertung in folgende Baujahresklassen (fiktives Baujahr) untergliedert:
bei den Einfamilienhdausern
e Baujahre bis 1949
e Baujahre ab 1950 bis 1989
e Baujahre ab 1990 (ohne Neubauten)

Zur Auswertung von Kaufvertragen tber Neuba uten sind nicht genigend Kauffalle vor -
handen. Bei den Villen wurde w egen Mangel an Daten nur die Baujahresklasse bis 1949
betrachtet.

6.1.1 Freistehende Einfamilienhauser und Doppelhaushalften

Die durchschnittlichen Kaufpreise von freistehenden Einfamilienhausern und Doppelhaus-
halften weisen fur alle Baujahresklasseni nnerhalb des Betracht ungszeitraums grol3e
Wertstabilitat nach. Die Anza hl der Kaufvertrage bei der Baujahresklasse bis 1949 liegt
deutlich hoher als in den Baujahresklassen ab 1950.

Im Berichtsjahr liegen die Kaufpreise in der Baujahresklasse bis 1949 bei ca. 70.000,00 €,

in der Baujahresklasse 1950 bis 1989 bei ca. 80.000,00 € und in der Baujahresklasse ab
1990 (ohne Neubauten) bei knapp 150.000,00 €.

Bei den Neubauten ( Baujahre 2010 und 2011) wird k eine Auswertung vorgenommen, da
eine ungenugende Anzahl von Kauffallen vorliegt.

Unsanierte Objekte sind in nachfolgenden Auswertungen nicht enthalten.

Anzahl der Kaufvertrage

Zeitreihe Anzahl Kaufvertrage nach Baujahresklassen,
freistehende Einfamilienh&usern und Doppelhaushalften
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prozentuale Verteilung der Kaufvertrage im Berichtsjahr

prozentuale Verteilung der Kaufvertrage nach Baujahresklassen im Jahr 2011,

Neubauten

Baujahr bis 1949 Baujahr ab 1990

Baujahr 1950- 1989

durchschnittliche Grundstltcksflachen

Zeitreihe @ FlachengroéfRe nach Baujahresklassen,
freistehende Einfamilienh&user und Doppelhaushalften

1.600

1.400

1.200

1.000

800 -

Flache in m?

600

400

200

0 .
Neubauten Baujahr ab 1990 Baujahr 1950-1989  Baujahr bis 1949

durchschnittliche Kaufpreise

Zeitreihe @ bereinigter Kaufpreis nach Baujahresklassen,
freistehende Einfamilienhauser und Doppelhaushalften

200.000

180.000

160.000

140.000 —

120.000 -
100.000 -

80.000

Kaufpreis in €

60.000

40.000

20.000 A

0
Neubauten Baujahr ab 1990 Baujahr 1950-1989 Baujahr bis 1949

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
flr das Gebiet des Landkreises Altenburger Land



Immobilienmarktbericht 2012 Seite 63

Auswertung fur das Berichts- und Vorjahr, getrennt nach Baujahresklassen

Baujahre bis 1949

Jahr | Anzahl Kauffalle J Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2010 32 66.100 853
2011 46 70.000 1.387

Baujahre 1950 bis 1989

Jahr | Anzahl Kauffalle @ Kaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2010 44 91.600 970
2011 40 80.700 964

Baujahre ab 1990 (ohne Neubauten)

Jahr | Anzahl Kauffalle @ Kaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2010 18 135.200 794
2011 19 148.000 911

Bezuglich der Informationen zu Kaufpreisen pro Quadrat meter Wohnflache oder pro
Quadratmeter Bruttogrundflache siehe Punkte 8.3.3 und 8.3.4.

6.1.2 Villen

Insgesamt liegt fir den Landkreis Altenburger Land in diesem Teilmarkt nur eine ganz ge-
ringe Anzahl an Kauffallen in der Kaufpreissammlung vor. Deshalb kann eine weitere Ein-
schatzung zu den Kaufpreisen nicht gegeben wer den. Die Auswertung ist unter Vorbehalt
einer geringen statistischen Sicherheit zu betrachten.

Baujahre bis 1949

Jahre Anzahl Kauffalle & Kaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]

2009 bis 2011 7 129.000 1.828
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6.2 Ertragsobjekte (Wohnen, Geschafte, Bliro)

Bei den Ertragsobjekten wurde der Grundstucksteilmarkt mit der baulichen Nutzung Buro-,
Verwaltungs- oder Handelsobjekte, GeschoRwohnungsbau (ETW oder Miete), Dreifamili-
enhauser, Mehrfamilienhauser (ETW oder Miete) und gemischt genutz te Objekte unter -
sucht. Dabei wurde die Auswertung in folgende Baujahresklassen untergliedert:

e Baujahre bis 1949
e Baujahre 1950 - 1989
e Baujahre ab 1990 (ohne Neubauten)

Die Graphiken lassen erkennen, dass fur die Baujahre ab 1990 die Gesamtkaufpreise we-
sentlich hoher liegen als in den Baujahresklassen bis 1989. Die Anzahl der Kaufvertrage in
allen Baujahresklassen ist relativ konstant geblieben. Beziglich der Gesamtumsatze siehe
Punkt 6.

Anzahl der Kaufvertrage

Zeitreihe Anzahl Kaufvertrage nach Baujahresklassen,
Ertragsobjekte (Wohnen, Geschéfte, Biiro)
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durchschnittliche Grundsttcksflachen
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Auswertung fur das Berichts- und Vorjahr, (geeignete Kauffalle)

Baujahre bis 1949

Jahr Anzahl Kauffalle @ Kaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2010 67 70.000 1.170
2011 68 73.600 857

Baujahre 1950 bis 1989

Jahr Anzahl Kauffalle

& Kaufpreis [€]

@ Grundstucksflache [m?]

2010 11 103.600 1.269

2011 19 249.300 3.542
Baujahre ab 1990 (ohne Neubauten)

Jahr Anzahl Kauffalle @ Kaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2010 7 374.400 7.365

2011 6 1.270.100 9.008
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6.3 Gewerbe- und Industrieobjekte (alle Baujahre)

Aus den folgenden Grafiken wird ersichtlich, dass die Zahl der Kauffalle, der durchschnitt-
liche Kaufpreis und die mittler e Grundsticksflache pro Kauffall im Berichtsjahr 2011 rick-
laufig sind. Bezuglich der Gesamtumsatze siehe Punkt 6.

Die Auswertung umfasst alle Baujahre. Neubauten sind informatorisch ausgewiesen.

Anzahl der Kaufvertrage
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durchschnittliche Kaufpreise
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Jahr Anzahl Kauffalle @ Kaufpreis [€] @ Grundstiucksflache [m?]
2010 28 85.600 5.470
2011 22 52.500 2.590
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7 Wohnungs- und Teileigentum

Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum werden bebaute Grundstlicke gehandelt, die
nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das
Sondereigentum an einer Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Nutzungseinheiten. Zus ammen mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum bildet es das Kaufobjekt dieses Teilmarktes.

Die Anzahl der Erwerbsvorgange im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum ist von 68 im
Vorjahr auf 109 im Berichtsjahr 2011 gestiegen. Ebenso gestiegen ist der Geldumsatz im
Berichtszeitraum (34 %).

Der uUberwiegende Teil des verauRerten Wohnungs eigentums entfallt auf Weiterverkaufe
des Wohneigentums.

Die Auswertungen im Teilmarkt Wohnungseigentum erfolgt in den gewohnten Baujahrs-
gruppen Uber den Zeitraum von 2002 bis 2011.
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Anzahl der Erwerbsvorgange
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Geldumsatz
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7.1 Erstverkauf aus Neubau
Zur Auswertung dieses Teilmarkts sind nicht gentigend Kauffalle vorhanden.

7.2 Erstverkauf aus Umwandlung
Baujahre bis 1949

Anzahl geeigneter Kauffalle @ Wohnflache

Jahr mit bekannter Wohnflache @ €/m2 Wohnflache [m2]
2002 24 1.286 70
2003 33 1.264 77
2004 21 1.326 76
2005 11 938 75
2006 12 1.402 72
2007 13 1.736 54
2008 3 1.285 59
2009 6 1.483 78
2010 5 1.439 74
2011 3 952 105

Baujahre 1950 bis 1989 und ab 1990
Fur eine Auswertung sind nicht gentugend Kauffalle vorhanden.

7.3 Weiterverkauf
Baujahre bis 1949

Anzahl geeigneter Kauffalle @ Wohnflache

Jahr mit bekannter Wohnflache @ €/m2 Wohnflache [m?2]
2002 1 867 64
2003 2 583 87
2004 9 753 57
2005 7 770 78
2006 3 1.415 68
2007 6 1.103 81
2008 13 378 60
2009 6 767 78
2010 15 856 77
2011 9 712 71
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Baujahre 1950 bis 1989

Anzahl geeigneter Kauffalle

@ Wohnflache

Jahr mit bekannter Wohnflache @ €/m2 Wohnflache [m2]
2002 15 616 56
2003 7 652 60
2004 6 635 58
2005 3 610 62
2006 5 509 77
2007 6 507 68
2008 5 504 55
2009 5 513 69
2010 11 500 60
2011 9 546 67

Baujahre ab 1990

Anzahl geeigneter Kauffalle

@ Wohnflache

Jahr mit bekannter Wohnflache @ €/m2 Wohnflache [m2]
2002 4 846 80
2003 4 1.039 46
2004 14 648 89
2005 11 992 69
2006 718 74
2007 803 52
2008 764 84
2009 11 684 84
2010 942 97
2011 921 101

Die durchschnittlichen Wohnflachenpreise (ab Punkt 7.2) sind in den Jahren von 2006 bis
2010 teilweise wegen Ankaufen durch ortsfremde Kapitalanleger stark beeinflusst.
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8 Erforderliche Daten fir die Wertermittlung

Die Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte haben nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch
(BauGB) i. V. m. Abschnitt 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) die
Aufgabe, sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten abzuleiten.

Im vorliegenden Bericht zum Grundstliicksmarkt werden ausgewahlte zur Wertermittlung
erforderliche Daten veroffentlicht:

e Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser
e Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhauser
¢ Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke

Alle folgenden Ausfihrungen z u den Modellen und den jeweiligen St ichproben beziehen
sich mit gleichlautenden Besch lussen auf die Zustandigkeit der Gutachterausschusse fur

Grundstuckswerte flr die Gebiete der kreisfreien Stadt Gera, des Landkreises Altenburger
Land und des Landkreises Greiz.

Fur die Gebiete der drei Gutachterausschusse konnten keine signifikanten Unterschiede in
den Untersuchungsergebnissen festgestellt werden. Somit ist eine relative Vergleichbar-

keit der genannten Gebiete geg eben. Durch die Nutzung einer gemeinsamen Geschafts-
stelle ist eine weitgehende Ho mogenitat sowohl bei dem Versenden der Fragebogen und
der ortlichen Datenerhebung als auch bei der Auswertung der Kaufvertrage, Fragebdgen
und ortlichen Daten gegeben.

Durch die gutachterausschussuber greifende Ableitung der er forderlichen Daten konnten
Stichprobenumfange erreicht we rden, die eine ausreichende stat istische Sicherheit der
Ergebnisse bieten.

Bei allen im weiteren Text genannten Mittelwert en handelt es sich um das gewichtete Mit-
tel.

8.1 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Abs. 5, Satz 2, Nr. 2 BauG B sollen Faktoren zur Anpassung der Sachwerte
an die jeweilige Lage auf dem Grundstlcksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fur die
Grundstucksarten Ein- und Zweifamilienhauser, abgeleitet werden. Damit werden die all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem regionalen Grundstlicksmarkt erfasst.

Um Sachwertfaktoren abzuleiten, wird nac h § 14 ImmoWertV das Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwerten gebildet.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten fur Ei  n- und Zweifamilienhauser kommt in der
Wertermittlungspraxis vorrangig das Sachwertverfahren zur Anwendung.
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Folgendes Schema liegt der Sachwertermittlung nach ImmoWertV zugrunde:’

Sachwert-Schema
§ 21-23 ImmoWertV

Normalherstellungskosten /
lineare Abschr. / Bodenwert
i —
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor
§14(2)

vorlaufiger
(marktangepasster) Sachwert

Besondere objekispezifische

Grundsticksmerkmale (boG)
§8(3)

Sachwert

Bei der Anwendung der Sachwe rtfaktoren kommt dem wic htigsten Grundsatz der Werter-
mittlungstheorie besondere Bedeutung zu:

Jmmer im selben Modell bewerten®.

Aus diesem Grund kénnen mar ktgerechte Ergebnisse bei Anwendung der vorliegenden
Sachwertfaktoren nur dann erzi elt werden, wenn bei der Bewertung eines G rundstlckes
das fur die Ableitung der Sachwertfaktoren verwendete Modell angewandt wird.

8.1.1 Modellbeschreibung fur die Ableitung von Sachwertfaktoren fir Ein- und
Zweifamilienhauser (freistehend)

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kauffalle wurden auf ihre Eignung Uberprift und,
soweit notwendig, auf definierte Normverhaltnisse umgerechnet.

FUr das Normgrundstick gilt dabei:

e gewolhnlicher Geschéaftsverkehr,

e erschlieBungsbeitragsfrei,

e mit typischem Gebaude, ortsiblichen Nebengebauden (Garage, Stellplatz, Car-
port) und typischen Aulienanlagen,

o Werte fur Ubertiefe Grundstucksteile und selbstandig nutzbare Teilflachen sind
in Abzug gebracht worden,

e besondere objektspezifische Grundstiicksm erkmale (boG) wie z. B. Bauman-
gel/Bauschaden, positive oder negative Un terhaltungszustande sind sachge-
recht berucksichtigt worden.

1 . . . .
Quelle: AK OGA (Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland) ,

www.immobilienmarktbericht-deutschland.info , Heft: Ableitung sonstiger fiir die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten
Stand: 05.08.2011
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Modellbeschreibung 2

Normalherstellungskosten EFH/ZFH (freistehend), DHH/RH

ohne Baujahreskorrektur NHK 2000 (Sprengnetter)®
Regionalisierung ohne

Bezugsmalstab Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277
gemischte Gebaudetypen sachverstandig interpoliert

besonders zu veranschlagende | Tabellenwerte, Erfahrungssatze
Bauteile
Baunebenkosten 16 % fur EFH/ZFH

14 % fur DHH/RH

11 % fir Fertigteilnduser

Baupreisindex Bundesindex fiir Wohngebaude (insgesamt),
letzter veroffentlichter Quartalsindex

Alterswertminderung linear
wirtschaftliche Gesamtnut- 80 Jahre (siehe 8.4.1 ,Pauschalierte Ansatze flir Gesamt-
zungsdauer (GND) und Mindestrestnutzungsdauer),

Anpassung entsprechend Empfehlungen Sprengnetter
Restnutzungsdauer (RND) RND = GND - Alter (fiktiv)

Mindestrestnutzungsdauer: 25 Jahre

Verlangerung der RND bei Modernisierung(siehe 8.4.3)
unter Verwendung der Tabelle der Modernisierungsele-
mente (siehe 8.4.2)

Aullenanlagen, sonstige Anla- | prozentual vom Gebaudezeitwert (i. d. R. 5%)

gen ungewodhnliche Aul3enanlagen (z. B. Pool) wurden separat
im normierten KP bericksichtigt.

besondere objektspezifische Berucksichtigung der boG (z. B. Baumangel, Bauschaden)

Grundstucksmerkmale (boG) im normierten KP

Bodenwert Bodenrichtwert x Grundstticksflache
sachverstandige Anpassung ist im normierten KP bertck-
sichtigt

erschlieBungsbeitragsrechtlicher | frei

Zustand im normierten KP bericksichtigt

Stichprobenumfang 174 Kauffalle

Untersuchungszeitraum 2010/2011

Zur Berechnung der Sachwertfaktoren kommt folgende Formel zur Anwendung:

KP; - boG; mit: k Sachwertfaktor
ki= @ —— KP Kaufpreis
vSW, i Kauffall

vSW  vorlaufiger Sachwert ((fiktiv) schadensfrei)
boG besondere objektspezifische Grundstiucks-
merkmale

2 Dieses Modell ist angelehnt an die empfohlenen Modelle zur ,Ableitung sonstiger fir die Immobilienwertermittiung erforderlichen
Daten” des Arbeitskreises der Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA),
Stand: 05.08.2011.

® Die bei Anwendung der NHK 2000 der WertR auftretenden Abweichungen kénnen fiir freistehende EFH/ZFH vernachlassigt werden.
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8.1.2 Ableitung der Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Der vom Gutachterausschuss gewahlte Modellansatz geht aufgrund langjahriger Analysen
und empirischer Studien in der Wertermittlungspraxis davon aus, dass der Sachwertfaktor
vor allem von der Lage auf dem regionalen  Grundsticksmarkt (dem Bodenwertniveau)
und von der Hohe des vorlaufigen (also noch nicht marktangepassten) Sachwerts abhan-
gig ist. Aus dies em Grund wurden Sachwertfaktoren fur EFH/ZFH in Abhangigk eit vom
Bodenrichtwertniveau und dem vorlaufigen Sachwert abgeleitet. Die Ergebnisse dieser
Auswertung bestatigen diese Abhangigkeit.

Verteilung der Kaufvertrage pro Gutachterausschuss (GAA):

biet kreisfreie Stadt Landkreis Landkreis
Objektart Gera Altenburger Land Greiz Gesamt
EFH/ZFH (freistehend) 19 64 42 125
DHH/RH 20 16 13 49

Der Verkauf von frei stehenden Ein- und Zw eifamilienhdusern dominiert den ortliche n
Grundstiucksmarkt.

Zur Darstellung der Abhangigkeit des Sachwer tfaktors vom vorlaufigen Sac hwert wurde

folgende Funktion verwendet:

k = a %k vSWP mit: Kk Sachwertfaktor
vSW vorlaufiger Sachwert (in Mio. €)
a, b Konstanten

Die Spanne der ermittelten Sachwertfaktoren liegt bei Min. = 0,33 und Max. 1,26.

Um die Lage auf dem regionalen Grundstu
Grundlage der Bodenrichtwerte verschiedene Bodenrichtwertniveaus untersucht.
Gruppierung der Bodenrichtwertniveaus und Ergebnisse der Ableitung:

cksmarkt zu berlcksi chtigen, wurden auf

) . Anzahl

Bodenrichtwertniveau . .

Daten- a Sigma a b Sigma b | Korrel.

(BRW) -
satze

SWF KB ZR-T gesamt (schwarz) 174 0,45341 0,03128 -0,29778 0,03242 0,57501
BRW <15 €/m? (grain) 26 0,34402 0,06033 -0,39136 0,07902 0,69910
BRW 15 bis <30 €/m? (lila) 51 0,44345 0,06050 -0,28886 0,05998 0,57888
BRW 30 bis <45 €/m? (beige) 31 0,40389 0,07468 -0,33693 0,09014 0,58297
BRW 45 bis <60 €/m’ (rot) 39 0,40677 0,05302 -0,38064 0,06490 0,68181
BRW 60 bis <75 €/m? (hellgriin) 20 0,53360 0,08482 -0,27354 0,07628 0,65464
BRW >= 75 €/m? (blau) 7 0,47877 0,18706 -0,36365 0,21351 0,60026
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Aus der Tabelle und folgender Grafik wird ersichtlich, dass die gewahlten Gruppierungen
der Verteilung der Kaufvertr age auf die Bodenrichtwertniveaus Rechnung tragen und die-
se somit fur die Ableitung der Sachwertfaktoren zur Anwendung kommen konnten.

—— SWF 2011 KB ZR-T gesamt (schwarz) —— KB ZR-T <15€ (griin) —— KB ZR-T 15 bis <30€ (lila)
KB ZR-T 30 bis <45€ (beige) —— KB ZR-T 45 bis <60€ (rot) KB ZR-T 60 bis <75€ (hellgriin)
—— KB ZR-T >=75€ blau

1,20

1,10

1,00

Sachwertfaktor
o
o
i

0,80

0,70

0,60

T T T T T T T T
50.000,00 100.000,00 150.000,00 200.000,00 250.000,00 300.000,00 350.000,00 400.000,00
vorlaufiger Sachw ert [€]
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Ausgehend von diesen Gruppier ungen wurden flr die Ableitung der Konstanten a und b

die Bodenrichtwertniveaus 10 €/m?, 20 €/m?, 40 €/m? und 80 €/m? gewahlt.

Normierung auf Bodenrichtwertniveaus (Gruppierunq)

Einteilung der Bodenrichtwertstufen
vorl. SW[Mio. €] 10,00 €/m” 20,00 €/m”? 40,00 €/m? 80,00 €/m”?
0,05000 1,00 1,11 1,21 1,31
0,07000 0,89 0,98 1,08 1,17
0,09000 0,82 0,90 0,99 1,08
0,11000 0,76 0,84 0,92 1,01
0,13000 0,72 0,80 0,87 0,95
0,15000 0,68 0,76 0,83 0,91
0,17000 0,65 0,72 0,80 0,87
0,19000 0,63 0,70 0,77 0,84
0,21000 0,60 0,67 0,74 0,81
0,23000 0,59 0,65 0,72 0,79
0,25000 0,57 0,63 0,70 0,77
0,27000 0,55 0,62 0,68 0,75
0,29000 0,54 0,60 0,67 0,73
0,31000 0,53 0,59 0,65 0,71
0,33000 0,52 0,58 0,64 0,70
0,35000 0,51 0,57 0,63 0,69
0,37000 0,50 0,56 0,61 0,67
0,39000 0,49 0,55 0,60 0,66
0,41000 0,48 0,54 0,59 0,65
0,43000 0,47 0,53 0,58 0,64
0,45000 0,46 0,52 0,58 0,63
a 0,35 0,39 0,44 0,48
b -0,35 -0,34 -0,34 -0,33
Grafische Darstellung der Auswerteergebnisse:
1,40
1,30
1,20 .\\
1,10
. \
-,
c 1o \“ \
o e
:3" 0,50 \\x. —+— 80 €/m?
E 0,80 S 40 €/m .
o -— _‘\o\.
a \\ e 20 €/m?
0,70 S —
10 €/m? —
e
0,60 %‘*—e\\.
0,50
0,40
0;30 T T T T T T T T T T T

40.000€ 60.000€ 80.000€ 100.000€ 120.000€ 140.000€ 160.000€ 180.000€ 200.000€ 220.000€ 240.000€ 260.000€ 280.000€

vorliufiger Sachwert
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Die in der folgenden T abelle dargestellten Sachwertfaktoren sind mit einer ausreichenden
Anzahl von Kauffallen untersetzt.

Tabellarische Darstellung der Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwertfaktoren NHK 2000 (Sprengnetter)
erschlieBungsbeitragsfrei (nach BauGB und KAG)
Bodenrichtwertniveau
Vg;'cahuv‘;'gﬁr 10,00 €/m2 | 20,00 €/m?2 | 40,00 €/m? | 80,00 €/m?

60.000 € 0,94 1,04 1,14 1,23
80.000 € 0,85 0,94 1,03 1,12
100.000 € 0,79 0,87 0,96 1,04
120.000 € 0,74 0,82 0,90 0,98
140.000 € 0,70 0,78 0,85 0,93
160.000 € 0,67 0,74 0,82 0,89
180.000 € 0,64 0,71 0,78 0,86
200.000 € 0,62 0,69 0,76 0,83
220.000 € 0,60 0,66 0,73 0,80
240.000 € 0,58 0,64 0,71 0,78
260.000 € 0,56 0,63 0,69 0,76

a 0,3487 0,3938 0,4391 0,4844

b -0,3531 -0,3447 -0,3378 -0,3320

Die Auswertung hat ergeben, da ss die oben angegebenen Sachwe rtfaktoren in den G e-
bieten der Gutachterausschusse des Landkreises Alt enburger Land und der kreisfreien
Stadt Gera mit hinreic hender Genauigkeit auch fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
anwendbar sind. Im Gebiet des Landkreises Greiz sind die Sac hwertfaktoren fur diesen
Teilmarkt mit dem Faktor 0,9 zu korrigier en. In diesem Zusammenhang sei nochmals auf
die FuBnote 3 der Modellbeschreibung im Pkt. 8.1.1 verwiesen.
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8.2 Liegenschaftszinssatze

Nach § 193 Abs. 5, Satz 2, Nr. 1 BauGB sollen Kapitalisierungszinssatze, mit denen die
Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschni tt marktiblich verzinst werden (Liegen-
schaftszinssatze) fur die verschiedenen Grundstucksarten, insbesondere Mietwohn-
grundstlicke, Geschaftsgrundsticke und gemi scht genutzte Grundstiicke abgeleitet wer-
den. Damit werden die allgem einen Wertverhaltnisse auf dem regionalen Grundstucks-
markt erfasst.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine mathemat ische Kenngrof3e fur das statische Ertrags-
wertverfahren zur Erzielung marktkonformer Er gebnisse. Er stellt somit den Marktanpas-
sungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar.

Liegenschaftszinssatze werden nach § 14 ImmoWertV auf der Grundlage geeig neter
Kaufpreise und der ihnen ents prechenden Reinertrage fir gl eichartig bebaute oder ge-

nutzte Grundstiicke unter BerlUcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach

den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten fir Mietwohngrundstlicke, Geschaftsgrundstiicke
und gemischt genutzte Grundsticke kommtin der Wertermittlungspraxis vorrangig das
Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Folgendes Schema liegt der Ertragswertermittiung nach ImmoWertV zugrunde:*

Ertragswert-Schema
§17-20 ImmoWertV

Jahresrohertrag/
kapitalisierter Bodenwert

Liegenschaftszinssatz
§14(3)

vorlaufiger Ertragswert

Bes. objekispezifische
Grundstucksmerkmale (boG)
§8(3)

Ertragswert

4
Quelle: AK OGA (Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland) ,

www.immobilienmarktbericht-deutschland.info , Heft: Ableitung sonstiger fir die Immobilienwertermittiung erforderlicher Daten
Stand: 05.08.
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Bei der Anwendung der Liegens chaftszinssatze kommt dem wic htigsten Grundsatz der
Wertermittlungstheorie besondere Bedeutung zu:

Jmmer im selben Modell bewerten®.

Aus diesem Grund kénnen mar ktgerechte Ergebnisse bei Anwendung der vorliegenden
Liegenschaftszinssatze nur dann erzielt werden, wenn bei der Bewertung eines Grundstu-
ckes das flr die Ableitung der Liegenschaftszinssatze verwendete Modell angewandt wird.

8.2.1 Modellbeschreibung fur die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen fur Mehr
familienh&user

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kauffalle wurden auf ihre Eignung Uberprift und,
soweit notwendig, auf definierte Normverhaltnisse umgerechnet.

Fir das Normgrundstuck gilt dabei:

gewohnlicher Geschaftsverkehr,

erschlieBungsbeitragsfrei,

mit typischem Gebaude,

Werte flr Ubertiefe Grundstlicksteile und selbststandig nutzbare Teilflachen sind
in Abzug gebracht worden,

besondere objektspezifische Grundstiucksm erkmale (boG) wie z. B. Bauman-
gel/Bauschaden, positive oder negative Un  terhaltungszustande, signifikante
Abweichungen der tatsachlichen von der  nachhaltig erzielbar en Miete sind
sachgerecht bertcksichtigt worden.

Modellbeschreibung®

Objektart Mehrfamilienhauser, Mehrfamilienhduser mit geringem ge-
werblichen Anteil <= 20 %

Vermietung Vollvermietung wird unterstellt

Jahresrohertrag (RoE) marktiblich erzielbare Mieten geman § 18 ImmoWertV:

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages:

- tatsachliche Mieten (lberprift, ob marktiblich)
- Ortliche Mietspiegel

- IVD Preisspiegel Thiringen

Bewirtschaftungskosten (BWK) | Grundlage fir die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

gemal § 19 ImmoWertV:

[I. Berechnungsverordnung (Il. BV)

Verwaltungskosten - Anpassung Uber Verbraucherpreisin-
dex gemaf § 26 Abs. 4 1. BV

Instandhaltungskosten - Anpassung Uber Verbraucherpreis-
index gemaf § 28 Abs. 5all. BV

Mietausfallwagnis i. d. R. 2 % des Jahresrohertrages

® Dieses Modell ist angelehnt an die empfohlenen Modelle zur ,Ableitung sonstiger fiir die Immobilienwertermittiung erforderlichen
Daten” des Arbeitskreises der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA),
Stand: 05.08.2011.
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wirtschaftliche 80 Jahre (siehe 8.4.1 ,Pauschalierte Ansatze flir Gesamt-
Gesamtnutzungsdauer (GND) |und Mindestrestnutzungsdauer®)

Restnutzungsdauer RND = GND - Alter (fiktiv)

Mindestrestnutzungsdauer: 25 Jahre

Verlangerung der RND bei Modernisierung(siehe 8.4.3) un-
ter Verwendung der Tabelle der Modernisierungselemente
(siehe 8.4.2)

Bodenwert Bodenrichtwert x Grundstlicksflache
sachverstandige Anpassung ist im normierten Kaufpreis be-
ricksichtigt

Stichprobenumfang 55 Kauffalle (vorrangig wurden geeignete Mietobjekte ohne
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ausge-
wahlt)

Zeitraum 2009 - 2011

Der Liegenschaftszins ist das Mittel (bzw. eine ausgleichende Funktion) der fur eine spezi-
fische Grundstlcksart (Objektgruppe) nach dem Ertragswertmodell der ImmoWertV abge-
leiteten Verzinsungen.

Zur Berechnung kommt folgende Formel zur Anwendung:

RE; q-1 G —boG
pi=0 ( - * ) %k 100
KPi—boG q"-1 KP — boG

mit: p Liegenschaftszinssatz (in Prozent)
RE Reinertrag (pro Jahr)
KP Kaufpreis
G Anteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis G = KP — BW
BW Bodenwert
[ Kauffall
q 1+p
n Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
boG besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (Baumangel,

Bauschaden, Minder- oder Mehrmieten
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8.2.2 Ableitung der Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser

Der vom Gutachterausschuss gewahlte Modellansatz geht aufgrund langjahriger Analysen
und empirischer Studien in der Wertermittlungspraxis davon aus, dass der Liegenschafts-
zinssatz vor allem vom Jahresrohertrag und der Restnutzungsdauer der Gebaude abhan-

gig ist.

Verteilung der Kaufvertrage pro Gutachterausschuss (GAA):

GAA GAA GAA
Gebiet kreisfreie Stadt Gera | Landkreis Altenburger Land Landkreis Greiz
Anzahl 18 20 7

Die zur Verfugung stehenden Kaufvertrage wurden zunachst bezuglich ihrer Abhangigkei-
ten vom Jahresrohertrag und der Restnutzungsdauer der Gebaude untersucht. Dabei
wurde festgestellt, dass eine signifikante Abhangigkeit der Liegenschaftszinssatze von der
Restnutzungsdauer der Gebaude nachgewiesen werden konnte.

Eine Lageabhangigkeit der Liegenschaftszinssatze konnte in dieser Ableitung nicht nach-
gewiesen werden. Fur die Einsc hatzung der Lage wird das mittlere Bodenric htwertniveau
der ausgewerteten Kaufvertrage angegeben.

Die Abhangigkeit der Liegenschaftszinssatze vom Jahresrohertrag konnte als Einflussgr 6-
Re nachgewiesen werden.

Aus diesem Grund wurde als Funktion fir di e Ableitung der Liegensc haftszinssatze das
arithmetische Mittel gewanhilt.

Stichprobenumfang und Einflussgréf3en

Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhauser

Mittelwert Minimum Maximum
Liegenschaftszins [%)] 7,33 5,01 10,00
Standardabweichung 0,18 (Stichprobe)
Kennziffer Mittelwert Minimum Maximum
Anzahl der Erwerbsvorgange 45
Wohnflache [m?] 512 215 2655
Nettokaltmiete [€/m?] 4,52 2,65 6,30
normierter Kaufpreis/m? Wohnflache [€] 544 335 1030
Restnutzungsdauer, RND [Jahre] 43 21 70
Lage (Bodenrichtwert) [€/m?] 55 12 107
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Bei wesentlichen Abweichungen des Bewertungsobjektes vom Modell und den Einflus s-
grélen ist der Liegenschaftszins nicht anwendbar.

Formeli=a*In(RND) + b

Gruppierung nach Gutachterausschussgebieten

Bezeichnung Anzahl a a b b
Datenséatze © °
LZ 2011 KB ZRT 45 055152 0.64113 5.08348 2.39463
LZ_2011_ABG griin 20 0,69963 0,89173 4,60978 3,36083
LZ 2011 GRZ blau 7 0,81184 1,93095 4,52558 7,31216
LZ 2011 Gera braun 18 0,28438 1,15888 6,30565 4,26062

Untersuchungszeitraum von 2009 bis 2011, gewerblicher Anteil <=20% (Ertrag),
Spanne der ausgewerteten Datensatze: Min = 5,0; Max = 10,0 (Liegenschaftszinssatz)
(ohne Schranken 54 Datensatze)

LZ_2011_KB_ZRT (aktiv)
+ LZ_2011_GRZ blau (aktiv)

LZ_2011_KB_ZRT (Kurve)
— LZ_2011_GRZ blau (Kurve)

+ LZ_2011_ABG griin (aktiv) — LZ_2011_ABG griin (Kurve)
+ LZ_2011_Gera braun (aktiv) — LZ_2011_Gera braun (Kurve)
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9,60] +
9,40
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9,00
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8,20} +
8,00]
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7,00

6,80

6,60}
6,40] +
6,20}
6,00}
5,80}
5,60}
5,40] + s

5,20
+

5,00 =
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Ergebnisse und Beschluss der Konstanten a und b:
a= 0,55152, b=5,28348

als Funktionswerte der ermittelten Formel:

RND 30 40 50 60 70

LZ 7,2 7,3 7,4 7,5 7,6

8.3 Vergleichsfaktoren
8.3.1 Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilienhauser (Gewerbeanteil <= 20 %)

Bei der Ermittlung von Verkehrs werten im Vergleichswertverfahren konnen als Ausgangs-
werte Vergleichsfaktoren verwendet werden.

Der Rohertragsfaktor (ROF) ist eine geeignete VergleichsgroRe fur die Wertermittiung von
Ertragswertobjekten, die unabhangig vom Ertragswertmodell ist.

Der Rohertragsfaktor ist das Ver haltnis vom Kaufpreis zum Rohertrag. Der Rohertrag ist

dabei die Jahresnettokaltmiete, also die j ahrlich zu erzielende Mi ete ohne umlagefahige
Nebenkosten, aber inklusive Ve rwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfall-
wagnis. Der Stichprobenumfang entspricht dem der Ermittlung der Liegens chaftszinssat-
ze, jedoch ohne Berlcksichtigung der Kappungsgrenzen Min = 5,0 und Max = 10,0 (Lie-

genschaftszinssatz).

Stichprobenumfang

Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhauser

Mittelwert Minimum Maximum
Rohertragsfaktor 9,5 3,5 14,5
Standardabweichung 0,333
Kennziffer Mittelwert Minimum Maximum
Anzahl der Erwerbsvorgange 54
Wohnflache [m?] 483 176 2655
Nettokaltmiete [€/m?] 4,46 2,50 6,30
normierter Kaufpreis/m? Wohnflache [€] 520 145 1030
Restnutzungsdauer, RND [Jahre] 42 21 70
Lage (Bodenrichtwert) [€/m?] 52 11 107

Daten aus dem gesamten Katasterbereich,
Ausreilderschranken +/- 30 % Abweichung von der Funktion (Kurve)
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Beschluss der Konstanten aus linearer Funktion ROF = a * RND + b (gerundet):

a= 0,027, b= 8,35
grafische Verteilung:
| 4+ Aktive Vertrdge < AusreiBer
18
17
16
15
S 14 + + +
=
s 13
S 12 T AT *..
4 * T + +
— - LJ
e o 3 + +
% 9 + h = +$T il
‘5 8 4= + 4 +4 I \
;cu o+ + + g
e ; ++
= | ROF = 0,027 * RND + 8,35
= 5 *
c 4 +
2 +
3
2
1
0
25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
Restnutzungsdauer
als Funktionswerte der ermittelten Formel:
RND 30 35 40 45 50 55 60 65 70
ROF 9,2 9,3 9,4 9,6 9,7 9,8 10,0 10,1 10,2

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
flr das Gebiet des Landkreises Altenburger Land



Immobilienmarktbericht 2012 Seite 87

8.3.2 Wohnflachenpreise fur Mehrfamilienhauser

Die zur Auswertung v erwendeten Daten (Stichprobenumfang) entsprechen denen zur Er-
mittlung der Rohertragsfaktoren. Die Ausrei [erschranken (+/- 30% vom Funktionswert)
sind rot gekennzeichnet. Die Auswertung soll das durchschnittliche Preisniveau widerspie-
geln. Auf die Angabe der Formel der ausgleichenden Geraden wird deshalb verzichtet.
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1.050

1.000]

950 |

900

850 |

800 |

750 ]

700}

6501

o
T

600

550 |

500 |

++
+

450}

400}

350 ]

300}

2501

bereinigter Kaufpreis / WF+NF [€ /m?]

2001

1501

100+

50

25

30

35

40 45
Restnutzungsdauer
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-durchschnittliche lineare Abhangigkeit der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfla-
che/Nutzflache [€/m? WF] von der Restnutzungsdauer [Jahre]
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8.3.3 Wohnflachenpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser

Die zur Auswertung v erwendeten Daten (Stichprobenumfang) entsprechen denen zur Er-
mittlung der Markanpassungsfaktoren. Die Ausrei3erschranken (+/- 30% vom Funktions-
wert) sind rot gekennzeichnet. Die Aus wertung soll das durchschnittliche Preisniveau wi-
derspiegeln. Auf die Angabe der Formel de r ausgleichenden Geraden wird deshalb v er-
zichtet.
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-durchschnittliche lineare Abhangigkeit der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfla-
che/Nutzflache [€/m? WF] von der Restnutzungsdauer [Jahre]
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8.3.4 Bruttogrundflachenpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser

Die zur Auswertung v erwendeten Daten (Stichprobenumfang) entsprechen denen zur Er-
mittlung der Markanpassungsfaktoren. Die Ausrei3erschranken (+/- 30% vom Funktions-
wert) sind rot gekennzeichnet. Die Aus wertung soll das durchschnittliche Preisniveau wi-
derspiegeln. Auf die Angabe der Formel de r ausgleichenden Geraden wird deshalb v er-
zichtet.
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- durchschnittliche lineare Abhangigkeit der Kaufpreise pro Quadratmeter Bruttogrundfla-
che [€/m? BGF] von der Restnutzungsdauer [Jahre]
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8.4 Anlagen zu den Modellen fiir die Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsséatze®

8.4.1 Pauschalierte Ansatze fir Gesamt- und Mindestrestnutzungsdauer

Objektarten

Gesamtnutzungsdauer (Jahre)

Mindestrestnutzungsdauer
Restnutzungadsuer (L d. fL GON- Alter)

Ein-f Zweifam. hduser, Reihenhduser,

Doppelhaushalften 80 25
Eigentumswohnungen

in Gebauden mit 3- & Wohneinheiten 80 25
in Gebduden ab 7 Wohneinheiten (bis 60 20
max. 10 Vollgeschosse )

Mehrfamilienwohnhéauser

3- 6 Wohneinheiten 40 25
ab 7 Wohneinheiten (bis max. 10 60 20
Vollgeschosse)

gemischt. genutzte Gebdaude

=20% der Flache gewerblich genutzt 80 25
=20 % der Fliche gewerblich genutzt 60 20
Gewerbe, Logistik, Industrie 40 15
Biiro- und Verwaltungsgebaude 60 20
Kaufhduser 60 20
Einkaufsmarkte, Supermarkte 40 15

6 . . . .
Quelle: AK OGA (Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland) ,
www.immobilienmarktbericht-deutschland.info , Heft: Ableitung sonstiger fiir die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten

Stand: 05.08.2011
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8.4.2 Modernisierungsgrad und Modernisierungselemente

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittl ung der Restnutzungsdauer sind das Alter und
der Grad der im Gebaude durc hgefuhrten Modernisierungen einschlielRlich durchgreifen-
der Instandsetzungen.

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades soll das nachfolgende Punktraster dienen. Aus
der Summe der Punk te fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchge-
fuhrten MalRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die MalRnahmen weiter,
z. B. 20 Jahre zurick, ist ggf. zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabel-
lenwert anzusetzen ist.

Modernisierungselemente mit Punktraster fiir typische Félle

Modernisierungselemente max. Punkte

Dachemeuerung 3

Verbesserung der Fenster

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung

Warmedammung der Aullenwande

Modemisierung von Bademn

Einbau von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken und Fullbaden

LOVTN 7 T B T B T O T 5 R e |

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamt punktzahl kann der Modernisierungsgrad wie
folgt ermittelt werden:

0-1 Punkte = nicht modernisiert

2 -5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

10-15 Punkte = Uberwiegend modernisiert

16 - 20 Punkte umfassend modernisiert

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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8.4.3 Tabelle fur die modifizierte Restnutzungsdauer

In der nachfolgenden Tabelle sind in Abhangigkeit von der Ublic hen Gesamtnutzungsdau-
er, dem Gebaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad fur die Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren modifizierte Restnut zungsdauern angegeben. Um kontinuierliche
Ubergange sowohl zwischen den Tabellen als auch innerhalb der Tabellen zu erreichen,
wurden die Tabellenwerte nicht gerundet.

Die Rundung, die im Bewertung sfall nach sachverstandigem Ermessen auf 5 Jahre erfol-
gen sollte, bleibt dem Anwender Uberlassen.

Die Tabellenwerte sind aus einem theoret ischen Modellansatz entstanden. Das Modell
geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer ab einem Gebaudealter von 30 Jahren, ab-
gestuft nach dem Grad der Modernisierung , gegenuber dem Betrag Gesamtnutzungsd au-
er abzuglich Alter auf maximal 50 Jahre gestreckt wird.

Modernisierungsgrad

ST ‘ 2-5 6-10 11-15 ‘ 16-20
Punkte Punkte Punkte Punkte
Gebidudealter modifizierte Restnutzungsdauer )

= ist 80 Jahre 8 16 24 32 40
70 Jahre 12 19 26 33 11

60 Jahre 20 23 29 35 42

50 Jahre 30 30 34 39 45

40 Jahre 40 40 40 43 48

30 Jahre 50 50 50 50 53

20 Jahre 60 60 60 60 60

10 Jahre 70 70 70 70 70

0 Jahre 80 80 80 80 80

*) Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
flr das Gebiet des Landkreises Altenburger Land



Niedersachsen

LK NORDHAUSEN

Leinefelde-
Worbis

LK EICHSFELD KYFFHAUSERKREIS

Sachsen-Anhalt

UNSTRUT-
HAINICH-KREIS

LK SOMMERDA
Hessen

LK
ALTENBURGER
LAND

LK GOTHA

LK
WEIMARER
LAND

WARTBURG-
KREIS

LK
SAALFELD-
RUDOLSTADT Zeulenroda-

Triebes
(@) Q,
Saalfeld

LK GREIZ

Schmalkalden

LK
SCHMALKALDEN-
MEININGEN

SUHL

LK
SONNEBERG

LK HILDBURG-

HAUSEN Sachsen

Bayern

Q Standort der Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse (GAA)
— Zustandigkeitsbereiche der GAA

. Zustandigkeitsbereiche der Geschéaftsstellen der GAA
LK Landkreis

www.gutachterausschuss-th.de



Berichte zum Grundstucksmarkt

Heft 1 Marktbericht 2008
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