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1 Allgemeines

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt hat nach § 193
Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 15 der Thiringer Gutachterausschussverordnung u. a die Aufgabe,
die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten bereitzustellen.

Dazu gehotren nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Ver-
kehrswerte von Grundstiicken fur verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere Mietwohngrundsti-
cke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke, im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden (Liegenschaftszinssatze). Damit werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem regionalen
Grundstiicksmarkt erfasst. Der Liegenschaftszinssatz stellt somit den Marktanpassungsfaktor des Er-
tragswertverfahrens dar.

Der Liegenschaftszinssatz beschreibt die finanzmathematische Funktion als Verzinsung von in Immo-
bilien eingesetztem Kapital. Das bedeutet, dass ein erhohtes Risiko beim Kapitaleinsatz in Immobilien
einen hoheren Liegenschaftszinssatz bewirkt.

Liegenschaftszinssatze werden nach § 14 ImmoWertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute oder genutzte Grundstiicke unter Bertick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Geb&ude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ab-
geleitet.

Zu den sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten gehdren nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4
BauGB auch Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke, z. B. bezogen auf den nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Ertrag. GemaR § 13 ImmoWertV sollen Vergleichsfaktoren zur Ermittlung von Vergleichswer-
ten fur bebaute Grundsticke dienen. Der Rohertragsfaktor ist eine geeignete VergleichsgroRe fur die
Wertermittlung von Ertragswertobjekten, die unabhangig vom Ertragswertmodell ist.

Rohertragsfaktoren beziehen sich auf die markttblich erzielbaren jahrlichen Rohertrage und stellen das
Verhéltnis vom Kaufpreis zum Rohertrag dar. Der Rohertrag ist dabei die Jahresnettokaltmiete, also die
jahrlich nachhaltig zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, aber inklusive Verwaltungs-
kosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.
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2 Modellbeschreibung

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens fuhrt nur dann zu marktgerechten Ergebnissen, wenn die in
den folgenden Abschnitten veréffentlichten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren in dem Be-
wertungsmodell angewendet werden, in dem sie auch abgeleitet wurden (Modellkonformitét).

Schematischer Ablauf des allgemeinen Ertragswertverfahrens:

jahrlicher Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Bodenwert jahrlicher Reinertrag

X -

Liegenschaftszinssatz

§ 14 (3) ImmoWertV = Bodenwertverzinsungshbetrag

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

X

Vervielféltiger nach

§ 20 ImmoWertV = Kapitalisierung

vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen

+

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

+/-

ggf. zuséatzlich Marktanpassung

marktangepasster vorlaufiger Ertrags-
wert

+/-

ggf. besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)
§ 8 (2) 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 Lie-
genschaftszinssatzen das verwendete Modell (siehe Abb. 2) angegeben (Modelltransparenz).

Formel zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes p:

( RE q—1 G—boG) 100
= — b b
P=\KP—boG q"—1"KP — boG
mit: RE = Reinertrag

KP = Kaufpreis

G = Anteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis (G = KP — BW)

BW = Bodenwert

q = 1l+p

p = Liegenschaftszinssatz (in Prozent)

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Formel zur Ermittlung des Rohertragsfaktors:

bereinigter Kaufpreis

Rohert ktor =
ohertragsfaktor = — o srohertrag

Bei der Verwendung der veréffentlichten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ist zu
beachten, dass stets eine sachverstandige Wirdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist.

4 Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte fiir das Gebiet
der kreisfreien Stadt Erfurt



Grundstuicke fur gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshauser mit
einem gewerblichen Anteil vom Rohertrag zwischen 20 % und 80 %

Grundstuicksart
Grundstucke fur Geschéaftshduser mit einem gewerblichen Anteil
vom Rohertrag tiber 80 %

Vermietung Vollvermietung wird unterstellt

Rohertrag (Jahr)

Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrages:

1. Ansatz von tatsachlichen Ertragen (Nettokaltmieten), die auf
Markttiblichkeit Gberprift wurden;

2. wenn keine Angaben zu den Ertrégen vorhanden sind:
sachverstandige Schatzung der Ertrage, je nach Lage und Aus-
stattung (jeweils zutreffender Preisspiegel Thiringen des IVD)

Wohn- bzw. Nutzflachen

nach gepriften Angaben oder tUberschlagig berechnet

Die Bewirtschaftungskosten sind fir Wohnanteil und Gewerbeanteil getrennt zu ermitteln!

Bewirtschaftungskosten
(allgemein) 1

gem. Anl. 1 EW-RL

Bewirtschaftungskosten
(weitere) 1

Verwaltungskosten Gewerbe: mindestens die des Wohnanteils

AuRRenstellplatz/Carport: Verwaltung: 50% des
Einstellplatzes
Instandhaltung: 30% des
Einstellplatzes

Korrekturfaktoren nach 1 1,45
Anzahl der Stellplatze 4 1,20
(Entwurf EW-RL vom 12 1,00
05.05.2014): 30 0,84

90 0,64

WGH GH
Standardstufe 1 60 Jahre

Gesamtnutzungsdauer 2 Standardstufe 2 65 Jahre

Standardstufe 3 70 Jahre 50 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre 60 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre 70 Jahre

wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte
Restnutzungsdauer; bei Modernisierungsmafinahmen Verldngerung
der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

entsprechende Kaufpreisbereinigung

ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst an die
Merkmale des Einzelobjektes

Bodenwert fur Kauffalle des Jahres 2017: BRW zum Stichtag 31.12.2016
fur Kauffalle des Jahres 2018: BRW zum Stichtag 31.12.2018
Grundstlcksflache entsprechend § 17 Abs. 2 ImmoWertV und Nr. 9 Abs. 3 VW-RL

1siehe Anlagen 1, 2 und 3
2siehe Anlagen 4 und 5

Abbildung 2: Modellbeschreibung zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze
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3 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundsticke mit
gemischt genutzten Wohn- und Geschéaftshausern (WGH)

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kauffélle wurden auf ihre Eignung Uberprift und gegebenen-
falls auf Normverhdltnisse umgerechnet. Das heil3t, es wurden nur erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
sticke mit typischem Gebaude (gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshduser mit einem gewerbli-
chen Anteil vom Rohertrag zwischen 20 % und 80 %) in die Auswertungen einbezogen. Werte fiir selbst-
standig nutzbare Teilflachen wurden in Abzug gebracht (8 17 Abs. 2 ImmoWertV).

Durch ungewohnliche und persoénliche Verhaltnisse beeinflusste Kaufpreise wurden ausgeschlossen.

In die Analyse wurden 25 Kaufvertrdge aus den Jahren 2017 und 2018 einbezogen. Davon wurden
4 nicht vergleichbare Kauffélle von der Auswertung ausgeschlossen, sodass in die weiteren Untersu-
chungen 21 Kaufvertrage eingeflossen sind.

Die zur Verfigung stehenden Kaufvertrdge wurden bezuglich ihrer Abhangigkeit vom Jahresrohertrag
und der Restnutzungsdauer der Gebaude untersucht. Dabei konnte keine signifikante Abhangigkeit des
Liegenschaftszinssatzes von der Restnutzungsdauer festgestellt werden. Auch die Abhangigkeit des
Liegenschaftszinssatzes vom Jahresrohertrag konnte als Einflussgrof3e nicht signifikant nachgewiesen
werden. Deshalb wurde fir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes und des Rohertragsfaktors das
arithmetische Mittel gewahilt.

Der Liegenschaftszinsermittlung liegen Kauffélle zu Grunde, die in den Jahren 2017 und 2018 realisiert
wurden. Auf Grund der Preissteigerungen am Erfurter Immobilienmarkt halt der Gutachterausschuss
allein die Zugrundelegung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2016 fiur die Liegenschaftszinssatz-
ableitung nicht fir sach- und fachgerecht. Die Anpassung der Bodenwertsteigerungen wurde durch die
Verwendung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2018 fir die Kauffélle des Jahres 2018 berick-
sichtigt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt hat gemar
§ 17 Thiringer Gutachterausschussverordnung (ThirGAVO) in seiner Beratung am 14. Juni 2019 den
Liegenschaftszinssatz und den Rohertragsfaktor fur die Jahre 2017 und 2018, wie im Folgenden dar-
gestellt, beschlossen.

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit gemischt genutzten Wohn- und
Geschaftshausern (WGH) 2017/2018

Liegenschaftszinssatz [%] 2,9
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 1,06
Rohertragsfaktor 17,7
Standardabweichung (Stichprobe) 3,16

Abbildung 3: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor WGH

Weichen die Merkmale des Bewertungsobjektes signifikant von den beschreibenden Qualitéats-
merkmalen der Stichprobe ab, ist eine sachverstandige Anpassung des Liegenschaftszinssatzes
bzw. des Rohertragsfaktors vorzunehmen.
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Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Kaufvertrage: 21

Datum der Kaufvertrage: 16.02.2017 bis 21.12.2018

Liegenschaftszinssatz

normierter Kaufpreis/ m2

Kriterium %] Rohertragsfaktor Wohn-/Nutzflache [€/m?]
Minimum 1,2 12,2 863

5. Perzentil 1,3 12,5 876

Median 2,7 17,4 1.434
Mittelwert 2,9 17,7 1.538

95. Perzentil 5,2 25,9 2.827
Maximum 53 26,1 2.861
Kriterium Lage (Bo[g/enr]lzr]ichtwert) tatsdchliches Baujahr Wohn-/Nutzflache [m?]
Minimum 110 1800 143

5. Perzentil 115 1808 156

Median 390 1900 477
Mittelwert 416 1913 597

95. Perzentil 903 2001 1.272
Maximum 910 2001 1.293
Kriterium Grundstlicksgrof3e [m?] Res(gllt:éz)u[gg?:l;uer monatl. Tg/:qozl](altmiete
Minimum 61 22 5,00

5. Perzentil 69 22 5,10

Median 320 32 6,90
Mittelwert 407 33 7,10

95. Perzentil 830 53 10,80
Maximum 830 53 10,90
Kriterium Rohertrag [€/Jahr] Anzahl der Einheiten
Minimum 14.070 1

5. Perzentil 14.667 1

Median 38.684 6

Mittelwert 48.525 7

95. Perzentil 92.687 13

Maximum 93.072 13

Abbildung 4: Kennzahlen der Stichprobe WGH
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Anzahl pro Stadtteil
[ Jo

[ ]1-3

Bl -

Nummer Stadtteil Nummer Stadtteil Nummer Stadtteil
1 Altstadt 19 Schmira 37 Molsdorf
2 Lobervorstadt 20 Bindersleben 38 Ermstedt
3 Bruhlenorstadt 21 Marbach 39 Frienstedt
4 Andreasvorstadt 22 Gispersleben 40 Alach
5 Berliner Platz 23 Moskauer Platz 41 Tiefthal
6 Rieth 24 lIversgehofen 42 Kihnhausen
7 Johanneswvorstadt 25 Johannesplatz 43 Hochstedt
8 Krampfervorstadt 26 Mittelhausen 44 Tottelstadt
9 Hohenwinden 27 Stotternheim 45 Sulzer Siedlung
10 Roter Berg 28 Schwerborn 46 Urbich
11 Daberstedt 29 Kerspleben 47 Gottstedt
12 Dittelstedt 30 Vieselbach 48 Azmannsdorf
13 Melchendorf 31 Linderbach 49 Rohda (Haarberg)
14 Wiesenhugel 32 BuRleben 50 Salomonsborn
15 Herrenberg 33 Niedernissa 51 Schaderode
16 Hochheim 34 Windischholzhausen 52 Tottleben
17 Bischleben-Stedten 35 Egstedt 53 Wallichen
18 Mobisburg-Rhoda 36 Waltersleben

Abbildung 5: rAumliche Verteilung der verwendeten Kauffalle WGH nach Stadtteilen
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4 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundsticke mit
Geschaftshausern (GH)

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kauffélle wurden auf ihre Eignung tberprift und gegebenen-
falls auf Normverhdltnisse umgerechnet. Das heil3t, es wurden nur erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stiicke mit typischem Gebdude (Geschaftshauser mit einem gewerblichen Anteil vom Rohertrag tber
80 %) in die Auswertungen einbezogen. Werte fir selbststandig nutzbare Teilflachen wurden in Abzug
gebracht (§ 17 Abs. 2 ImmoWertV).

Durch ungewéhnliche und persoénliche Verhaltnisse beeinflusste Kaufpreise wurden ausgeschlossen.

In die Analyse wurden 10 Kaufvertrage aus den Jahren 2017 und 2018 einbezogen. Davon wurden
4 nicht vergleichbare Kauffélle von der Auswertung ausgeschlossen, sodass in die weiteren Untersu-
chungen 6 Kaufvertrage eingeflossen sind.

Die zur Verflgung stehenden Kaufvertrdge wurden bezuglich ihrer Abhangigkeit vom Jahresrohertrag
und der Restnutzungsdauer der Gebaude untersucht. Dabei konnte keine signifikante Abhangigkeit des
Liegenschaftszinssatzes von der Restnutzungsdauer festgestellt werden. Auch die Abhangigkeit des
Liegenschaftszinssatzes vom Jahresrohertrag konnte als Einflussgréf3e nicht signifikant nachgewiesen
werden. Deshalb wurde fir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes und des Rohertragsfaktors das
arithmetische Mittel gewahilt.

Der Liegenschaftszinsermittlung liegen Kauffélle zu Grunde, die in den Jahren 2017 und 2018 realisiert
wurden. Auf Grund der Preissteigerungen am Erfurter Immobilienmarkt halt der Gutachterausschuss
allein die Zugrundelegung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2016 fiur die Liegenschaftszinssatz-
ableitung nicht fir sach- und fachgerecht. Die Anpassung der Bodenwertsteigerungen wurde durch die
Verwendung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2018 fir die Kauffélle des Jahres 2018 berick-
sichtigt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte flr das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt hat gemaf
§ 17 Thiringer Gutachterausschussverordnung (ThirGAVO) in seiner Beratung am 14. Juni 2019 den
Liegenschaftszinssatz und den Rohertragsfaktor fur die Jahre 2017 und 2018, wie im Folgenden dar-
gestellt, beschlossen.

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Grundstiicke mit Geschaftshausern (GH)
2017/2018
Liegenschaftszinssatz [%] 2,6
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 0,71
Rohertragsfaktor 18,6
Standardabweichung (Stichprobe) 2,91

Abbildung 6: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor GH

Weichen die Merkmale des Bewertungsobjektes signifikant von den beschreibenden Qualitéats-
merkmalen der Stichprobe ab, ist eine sachverstandige Anpassung des Liegenschaftszinssatzes
bzw. des Rohertragsfaktors vorzunehmen.
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Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Kaufvertrage: 6
Datum der Kaufvertrage: 10.03.2017 bis 13.12.2018

N Liegenschaftszinssatz normierter Kaufpreis/ m2
Kriterium %] Rohertragsfaktor Wohn-/Nutzflache [€/m?]
Minimum 1,8 15,3 1.094
Median 2,5 18,2 2.964
Mittelwert 2,6 18,6 2.948
Maximum 3,5 23,9 4.552

Lage (Bodenrichtwert

Kriterium ge ( [€/m2]l wert) tatsachliches Baujahr Wohn-/Nutzflache [m?]
Minimum 150 1872 200
Median 2.050 1897 1.543
Mittelwert 1.765 1906 1.309
Maximum 3.400 1995 2.226

o . . Restnutzungsdauer monatl. Nettokaltmiete

2
Kriterium GrundstiicksgroRe [m?] (RND) [Jahre] [€/m7]
Minimum 61 21 6,00
Median 471 30 12,80
Mittelwert 492 29 12,90
Maximum 3.400 32 18,70
Kriterium Rohertrag [€/Jahr] Anzahl der Einheiten
Minimum 23.280 2
Median 175.342 6
Mittelwert 192.537 6
Maximum 371.803 10
Abbildung 7: Kennzahlen der Stichprobe GH
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Anzahl pro Stadtteil
o
-3

Nummer Stadtteil Nummer Stadtteil Nummer Stadtteil
1 Altstadt 19 Schmira 37 Molsdorf
2 Lobervorstadt 20 Bindersleben 38 Ermstedt
3 Bruhlenorstadt 21 Marbach 39 Frienstedt
4 Andreasvorstadt 22 Gispersleben 40 Alach
5 Berliner Platz 23 Moskauer Platz 41 Tiefthal
6 Rieth 24 lIversgehofen 42 Kihnhausen
7 Johanneswvorstadt 25 Johannesplatz 43 Hochstedt
8 Krampfervorstadt 26 Mittelhausen 44 Tottelstadt
9 Hohenwinden 27 Stotternheim 45 Sulzer Siedlung
10 Roter Berg 28 Schwerborn 46 Urbich
11 Daberstedt 29 Kerspleben 47 Gottstedt
12 Dittelstedt 30 Vieselbach 48 Azmannsdorf
13 Melchendorf 31 Linderbach 49 Rohda (Haarberg)
14 Wiesenhugel 32 BuRleben 50 Salomonsborn
15 Herrenberg 33 Niedernissa 51 Schaderode
16 Hochheim 34 Windischholzhausen 52 Tottleben
17 Bischleben-Stedten 35 Egstedt 53 Wallichen
18 Mobisburg-Rhoda 36 Waltersleben

Abbildung 8: rdumliche Verteilung der verwendeten Kauffélle GH nach Stadtteilen
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Anlage 1 Bewirtschaftungskosten 2017

Verwaltungskosten:

Wohnen (Normaleigen-
tum):

284 €/Einheit

Wohnen (Wohnungsei-
gentum):

339 €/Einheit

Gewerbe:

3 % vom Jahresrohertrag, mind. 284 €/Einheit

ab ... Einheiten

1 4 12 30 90
Garage / Einstellplatz: 54 €/Einh. 44 €/Einh. 37 €/Einh. | 31 €/Einh. | 24 €/Einh.
Carport / AulRenstellpatz: | 27 €/Einh. 22 €/Einh. 18 €/Einh. | 16 €/Einh. | 12 €/Einh.

Instandhaltungskosten:

Wohnen, BUros, Praxen, | 11 e/mz wohn- bzw. Nutzfléche
Geschafte:
Verbrauchermarkte: 6 €/m2 Nutzflache
L_ag_er, Logistik, Produk- | 3 &/12 Nutzflache
tion:

ab ... Einheiten

1 4 12 30 90
Garage / Einstellplatz: 122 €/Einh. | 101 €/Einh. | 84 €/Einh. | 70 €/Einh. | 54 €/Einh.
Carport / AuRenstellpatz: | 36 €/Einh. 30 €/Einh. 25 €/Einh. | 21 €/Einh. | 16 €/Einh.

Mietausfallwagnis:

Wohnen: 2 % vom Jahresrohertrag
Gewerbe: 4 % vom Jahresrohertrag
12 Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir das Gebiet
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Anlage 2 Bewirtschaftungskosten 2018

Verwaltungskosten:

Wohnen (Normaleigen-
tum):

288 €/Einheit

Wohnen (Wohnungsei-
gentum):

344 €/Einheit

Gewerbe:

3 % vom Jahresrohertrag, mind. 288 €/Einheit

ab ... Einheiten

1 4 12 30 90
Garage / Einstellplatz: 54 €/Einh. 45 €/Einh. 38 €/Einh. | 32 €/Einh. | 24 €/Einh.
Carport / AulRenstellpatz: | 27 €/Einh. 23 €/Einh. 19 €/Einh. | 16 €/Einh. | 12 €/Einh.

Instandhaltungskosten:

Wohnen, BUros, Praxen, | 11 e/mz wohn- bzw. Nutzfléche
Geschafte:
Verbrauchermarkte: 6 €/m2 Nutzflache
L_ag_er, Logistik, Produk- | 3 &/12 Nutzflache
tion:

ab ... Einheiten

1 4 12 30 90
Garage / Einstellplatz: 124 €/Einh. | 102 €/Einh. | 85 €/Einh. | 72 €/Einh. | 55 €/Einh.
Carport / AuBenstellpatz: | 37 €/Einh. 31 €/Einh. 26 €/Einh. | 21 €/Einh. | 16 €/Einh.

Mietausfallwagnis:

Wohnen:

2 % vom Jahresrohertrag

Gewerbe:

4 % vom Jahresrohertrag
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Anlage 3 Bewirtschaftungskosten 2019

Verwaltungskosten:

Wohnen (Normaleigen-
tum):

295 €/Einheit

Wohnen (Wohnungsei-
gentum):

353 €/Einheit

Gewerbe:

3 % vom Jahresrohertrag, mind. 295 €/Einheit

ab ... Einheiten

1 4 12 30 90
Garage / Einstellplatz: 56 €/Einh. 46 €/Einh. 39 €/Einh. | 32 €/Einh. | 22 €/Einh.
Carport / AulRenstellpatz: | 28 €/Einh. 23 €/Einh. 19 €/Einh. | 16 €/Einh. | 12 €/Einh.

Instandhaltungskosten:

Wohnen, BUros, Praxen, | 15 e/mz wohn- bzw. Nutzflédche
Geschafte:
Verbrauchermarkte: 6 €/m2 Nutzflache
L_ag_er, Logistik, Produk- | 3 &/12 Nutzflache
tion:

ab ... Einheiten

1 4 12 30 90
Garage / Einstellplatz: 127 €/Einh. | 105 €/Einh. | 87 €/Einh. | 73 €/Einh. | 56 €/Einh.
Carport / AuRenstellpatz: | 38 €/Einh. 31 €/Einh. 26 €/Einh. | 22 €/Einh. | 17 €/Einh.

Mietausfallwagnis:

Wohnen: 2 % vom Jahresrohertrag
Gewerbe: 4 % vom Jahresrohertrag
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Anlage 4 Beschreibung der Gebaudestandards fur WGH

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die Tabelle
nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu bertcksichtigen. Es missen nicht alle auf-
gefuhrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen
beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug
auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen
abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der
NHK (Jahr 2010).

Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschéftshauser 2019 15



ajuawsaInL
abipuamine ayoywnel
‘Bunpiapiaazinyaspuelg
‘(usiuedpuepn auab

I9YRIGUN L SUBLNDINAS
,Cm‘:...zwm_mu

uainl alsmyds
‘usuoipniisuodiapuels
)||nyab [euereWIWIWEQ

uabiez|yels ‘uain] awdI9|
‘ugjalpsdio ‘(uoueysdio
HW dpuRMISPUBISZIOH 'g°2)

uabunyoig auyo
uabe|yosag uayorjula
1w ‘uayoinsab
‘uaimsbun|ing
‘ayolsuey| ey ayoejula

-unmyosab lapo a1z1asabqge ‘alusWalaINIagaIyds Hw *mzq Buniynisny aSIaMNeqIYDIaT Ul 9pUBA ‘azind
‘uabelionislivld 'g°z) ‘uainizjoynissen Janissew ul apuem | apuabel) 1yalu ‘spuemusuu] -wiya /8zind ayoejuia uaini— pun
ajne|qepuep, a18)e1sab SHuamianeunydis -uauu| apuabeJ; WyoIu apuabel; anissew ‘apuemylamyoe | apuemuauul
ZInyos
-yoniquig Jasapuosaq
ualfeuareN usbiuamyooy ‘IvJuaNes Hw g’z (66T 82 yoeu)
Ul uaimuagny uabejueln] abiiamiayoy ZINYISaWIBAA Wy (S66T &2 J0A)
‘{(zanyosusuuos pun ‘(1919) uape||oy -ewab-1az yw anmsneH ZINYISawIe/\ Way
-lreyos) bunselblanfeizads ‘uswiyey asabipuamine ‘(lenuew) uspe|loy | -ewsab-18z 1YdIu HW IMsneH
‘usyoe|iLIsuaH ‘se|bzanyosusuU0S ‘(566T "2 yoeu) {(S66T €2 I0A) uaiNz|oH ayoejuld uaJniuagny

apuaya1sisa) ag01b

‘Bunse|bianyoeyiaiq

Bunse|bianyoejiomz

Bunse|bianyoejiomz

‘Bunsejbianyoejuig

pun Jajsus4

Bunwuweg
ayoIIuUYISsyaINpIagn yielis
‘yoepyoe|4 saleqiyeyaq
‘Bununibaquoeq ‘1aydny
1apo JsjaIyos sne ‘g’z

(500Z "2 yoeu) Bunwweq
ayoImIUYosyaINpIagn
‘Bunwwepuaiiedsiny

‘yoepwiepn ‘-uaplesue

'g°Z ‘wiojyoeq aIapuosaq

‘yoepyaejaisseN
SalaMyos ‘zjoyyalyosnaig
ul uonyNIISuoy
‘uassellalyoeq spe

‘M) Bunpjigsneyoepyae|d

(66T 82 yoeu)
Bunwwepyoeq
‘Bunmyoipgeualjod
‘[abailzyoepuo |

pun aulglsyoepuolag
9181Yd1yasaq

(566T e

Jon) Bunwwepyoeq agewab
-119Z JYdIU ‘ujspuIyISUswWNg
‘|labaizyoepuo] Jap

Bunwwepyoseq abulab
siq suiey :usne|d|isMm
Juane|diuawaziase

Bunxoapuig abiuamyooy ‘labaizyoepuo] auaise|b | ‘upulydS-luswazIase | -0 aulvIsydepuolag ayodeuld ‘addedyoeq yoeq
(086T "e2 J0n)
Bunwweq aisbiiamyooy ZINYISawe/A Jagew
‘uapes (S66T "©2 yoeu) -9b-119Z 1ya1u yoinap
-sejse|9) abissoyasabiyaw zZindwiwepawie (S66T "©2 10A) Japo uidy ‘uane|d
‘yoa|qrexo[3/-1a4dnyy 1apo walsAs ZINYISaWIB/A -}JOISISUN| UsayoejuId
sne a)uawa|g ‘apesse} (s00z "ed yoeu) -pungiaAwiwepawIe\ Jagewabuaz 1you | J8po ujspuiydsuswnig
-udlsInieN ‘aj1v1bniauoy Bunwwepaw.iep ‘zindjap3 ‘usu ‘BunpiapianzioH ‘uane|diuawaziase
-90-1YoIS ‘(*019 Jax43 ‘uab ‘(JajoI1yosinieN 'g°z) -191S-U0)aQses ‘UauIvls | Japo uayouisab pun 1zindian nw BunpispiaA
-unji@isuaines) buniapalo apessejbueyIon | -puesyed ‘ujebaiziydia] ‘9UI81S300|q|YOH 18P0 ‘z1nd ‘yonspe|buabng
JaAIDINIISUOY YW uspesseH “leyunuaiuly ‘Bireyosiamz sne ‘g-z “Yamianepy | |abaizianio ‘gz ‘ylamianey Samianew|abaiz
919)e189h Bipuamyne Jamianewpua|gian sabijeyosiamz/-uia sabijeyosiamz/-uia “uamyoejzioH | apuemuagny

S

14

€

4

T

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte fiir das Gebiet

16

der kreisfreien Stadt Erfurt



uabejuesbnz
-jne-uauosiad abipuamyne
‘walsAssng ‘abejueewiy

uabejuesbnzineusauosiad
‘assn|yosue

-yasula4 pun -NYy1 a1aiysw
‘Jayosnelawiepn Hw Bunyn

uabuniayoisddry
pun BunjiduanIauN
Hw (S86T 82 ge)
juelyosia|yez

Zind jne
aslom|ial uabunya
(1211eY2S-1) J18eyos
-Zlnyoswoasia|ysa4

‘1ayasnelawrei aenuazap ‘uabunyoapqy ‘uasse|sneyolr uidy ‘uabuniaydis Bunieissny
nw Bunyn aenuaz ‘abejue abiamyooy ‘asse|snelyol] pun uasopX291S uabuniayols pun Jayeyss | pun Jaleyoss ‘uasop ayosiuyoal
-we|ly a[esuaz pun -0apIA pun uasopX2als aydlallyez ue [yezuy agewablaz ‘uasopx2als abluam -1091S abluam Jyas absuos
awalsAs-pugAH (G66T e
‘adwindaw.em lon) Bunziasyuapoggn ‘Jayd
“SJamieryziayxoolg [9SSaYUamuuaIg -1ads-wousiyoeN ‘uswliayl
‘BunzioH Bunbnazialossemuiepn 1apo -InyesadwapapalN -puemuagNeses) aujazuld
pun BunBnazialassem Iny ualopdjjoyle|os | ‘Bunziayrenuaz Japo -uiaH ‘Bunzisyynjwiepn ayoejuld Bunziayyesnlamyos
-WJeA\ JN} UBIOY3||0NIe|0S ‘Bunzisyuspoqgyn4 auana1sab yosiuoipale ‘Bunziayrenuaz Japo -ula4 ‘uajolezuIg BunzieHy
(s10x8puayoel4 | reuend Jauagoyab ul sjlamal abejaquapog
pun -[azuig ‘WaunPNAs uasaljuspog pun -puepn 1sa1)39b yooywnel -OAd dydejuIa
-uayoeaqo) uanejduapog ‘ayasnq ayoia|buapoq ‘uasaljjuapog pun -puepn 1s91)39b asiam|191 ‘yosueusoey|Q
pun -puepp abliamyooy | ‘DAMN-3ISED ‘[euln aapig M)} ‘auuemapeg pun ayasng ‘uasaljjuapog pun -puepn | ‘zind jne uone|feisul
J1I9YUIBUYOM ‘USNI3QUISBAA 19MZ "M} JIW ‘J1I8YUIBUYOM ayoejula ‘auuemapeyg ‘OM-pueIS uabuniyou
ol Japeg Jyaw pun g uayuduyopn 8l 1epeq z-1 sl OMNw peg T | J8po ayosng ‘OM Hw peg T Hw peg sayoeyuis -uls-Jelues
uoipnasuodIaun
uomjnisuodIaun Jaywuwepab jne uapoq uanejduiaisisuny
Jaywwepab jne uspoqzjoy -zjoynisse|\ abiuamyooy ‘uasallq ‘Bunuynjsny Buniynysny
-lop3 abiamyooy ‘uaneld ‘Bejagozzelsa] ‘uasall4 pun Uy 1819ssa(q pun Uy Jayoejulo
-uidisinyeN abiuamyooy abiamyooy ‘naxsedbiueq | uspog-DAd pun -jeuiwe] uapQeg-OAd pun -feuiwe
‘nayed sabiuamyaoy ‘uanejduialsinieN ‘-yaidda] ‘-wnajour ‘-yaidda] ‘-wnajour Bejag auyo uapQqgn4
ZInd Jayoejuia
{(yos3 JepuswwIMY9S zindiaireds
‘(re1o N ‘zjoyjep3) Bunpiapanuaydag 'g°Z) Z3nyos|eyosyn uaxoapuaddey ‘Bun|in4 ‘Bun|ind auyo
uabunjaferaauaddaQ yadljziesnz | pun -luJ Juw uaxdspuoleg W udx3pUdeqZIOH uayoapuayeqz|oH uax29Q

S

€

4

T

17

Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschéftshauser 2019



Anlage 5 Beschreibung der Gebaudestandards fur GH

Die Beschreibung der Geb&dudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale auffuhren. Merkmale, die die Tabelle
nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu bertcksichtigen. Es missen nicht alle auf-
Die

beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug

gefuhrten Merkmale zutreffen. in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen

auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen

abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der

NHK (Jahr 2010).

3

4

5

IAuRenwande

ein-/zweischalige Konstruktion;
\Warmedammverbundsystem
oder Warmedammputz

(nach ca. 1995)

\Verblendmauerwerk, zweischalig,
hinterluftet, Vorhangfassade

(z. B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005)

aufwendig gestaltete Fassaden
mit konstruktiver Gliederung
(Saulenstellungen, Erker etc.),
Sichtbeton-Fertigteile, Natur-
steinfassade, Elemente aus
Kupfer-/Eloxalblech,
mehrgeschossige Glasfassaden;
\Vorhangfassade aus Glas; stark
Uberdurchschnittliche D&mmung

Dach

Faserzement-Schindeln,
beschichtete Betondachsteine
und Tondachziegel,
Folienabdichtung;
Dachdammung

(nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel;
schweres Massivflachdach;
besondere Dachform;
Uberdurchschnittliche Dammung
(nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung z. B.
aus Schiefer oder Kupfer,
Dachbegriinung, befahrbares
Flachdach; aufwendig geglie-
derte Dachlandschaft;

stark Uberdurchschnittliche
Dammung

Fenster und

Zweifachverglasung (nach

Dreifachverglasung, Sonnen-

grolRe feststehende Fenster-

konstruktion

schallschutz; einfacher Putz;
abgehangte Decken

IAuRentiren [ca. 1995) schutzglas, aufwendigere Rahmen;fflachen, Spezialverglasung
hdherwertige Tiranlagen (Schall- und Sonnenschutz);
IAuRentiiren in hochwertigen
Materialien; Automatiktiren
Innenwande [nicht tragende Innenwande in  [Sichtmauerwerk; Massivholztiiren, |gestaltete Wandablaufe (z. B.
und -tliren massiver Ausfiihrung; Schiebetlrelemente, Glastiren; In-|Pfeilervorlagen, abgesetzte oder
schwere Turen nenwande fir flexible Raumkon-  |geschwungene Wandpartien);
zepte (grolRere statische Spann-  \Wénde aus grof3formatigen
weiten der Decken) Glaselementen, Akustikputz,
tiw. Automatiktiren;
rollstuhlgerechte Bedienung
Decken- Betondecken mit Tritt- und Luft-hdherwertige abgehangte Decken |Deckenvertafelungen (Edelholz,

Metall)

einrichtungen

Toilettenraumen in

Standard

FuBbtden [Linoleum-, oder Teppichbdden |Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertiges Parkett,
besserer Art und Ausfiihrung, |hochwertige Fliesen, hochwertige Natursteinplatten,
Fliesen, Kunststeinplatten Terrazzobelag, hochwertige hochwertige Edelholzbéden auf
Massivholzbéden auf gedammter |gedammter Unterkonstruktion
Unterkonstruktion
Sanitar- ausreichende Anzahl von ToilettenrAumen in gehobenem Grof3zuigige Toilettenanlagen je-

weils mit Sanitéreinrichtungen in

Standardausfiihrung gehobener Qualitat
Heizung elektronisch gesteuerte Fern- |Ful3bodenheizung, Solarkollektoren fur Warm-
oder Zentralheizung, Solarkollektoren fir wassererzeugung und Heizung,
Niedertemperatur- oder Warmwassererzeugung Blockheizkraftwerk,
Brennwertkessel \Warmepumpe, Hybrid-Systeme;
Klimaanlage
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Z&hlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und
Kippsicherungen;
Kabelkanale;

Blitzschutz

Beleuchtung; Doppelboden mit
Bodentanks zur Verkabelung;
ausreichende Anzahl von
LAN-Anschlissen;

dezentrale Liftung mit
\Warmetauscher, Messverfahren
\von Verbrauch, Regelung von
Raumtemperatur und Raum-
feuchte, Sonnenschutzsteuerung;
Elektronische Zugangskontrolle;
Personenaufzugsanlagen

sonstige zeitgemalle Anzahl an zahlreiche Steckdosen und \Video- und zentrale
technische |Steckdosen und Lichtauslasse; hochwertige IAlarmanlage;
IAusstattung [Lichtausléssen; IAbdeckungen, hochwertige zentrale Luftung mit Warme-

tauscher, Klimaanlage,
Bussystem; aufwendige
Personenaufzugsanlagen
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BauGB Baugesetzbuch

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

ThirGAVO Thuringer Gutachterausschussverordnung

SW-RL Sachwertrichtlinie

EW-RL Ertragswertrichtlinie

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

BGF Bruttogrundflache

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
MFH Mehrfamilienhaus

WGH Wohn- und Geschéftshaus

GH Geschéftshaus

IVD Immobilienverband Deutschland

Lz Liegenschaftszinssatz

RoF Rohertragsfaktor

KP Kaufpreis

WNF Wohn-/Nutzflache
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