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Rechtliche Grundlagen

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020
(BGBI. | S. 587)

ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), zuletzt
geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794)

ThirGAVO Thiringer Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte nach
dem Baugesetzbuch (Thiringer Gutachterausschussverordnung -ThirGAVO- ) vom
23. September 2013 (GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch Artikel 61 des Gesetzes
vom 18. Dezember 2018 (GVBI. S. 731, 776)
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1 Liegenschaftszinssatze

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt hat nach
§ 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 15 der Thiringer Verordnung Uber die
Gutachterausschiisse  flir  Grundstlickswerte nach dem Baugesetzbuch (Thdringer
Gutachterausschussverordnung -ThirGAVO-) u. a. die Aufgabe, die sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten bereitzustellen.

Dazu gehdéren nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB Kapitalisierungszinssatze, mit denen die
Verkehrswerte  von  Grundsticken  fir  verschiedene  Grundstiicksarten, insbesondere
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstlicke, im Durchschnitt
marktiblich  verzinst werden (Liegenschaftszinssatze). Damit werden die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem regionalen Grundstiicksmarkt erfasst. Der Liegenschaftszinssatz stellt somit
den Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar.

Der Liegenschaftszinssatz beschreibt die finanzmathematische Funktion als Verzinsung von in
Immobilien eingesetztem Kapital. Das bedeutet, dass ein erhdhtes Risiko beim Kapitaleinsatz in
Immobilien einen hdheren Liegenschaftszinssatz bewirkt.

Liegenschaftszinssatze werden nach § 14 ImmoWertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute oder genutzte Grundstiicke unter
Bericksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens abgeleitet.
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Schematischer Ablauf des allgemeinen Ertragswertverfahrens:

jahrlicher Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Bodenwert

X

jahrlicher Reinertrag

Liegenschaftszinssatz
§ 14 (3) ImmoWertV

Bodenwertverzinsungsbetrag

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Vervielféltiger nach
§ 20 ImmoWertV

X

Kapitalisierung

vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen

+

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

+/-

ggf. zusatzlich Marktanpassung

marktangepasster vorlaufiger
Ertragswert

+/-

ggf. besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

§ 8 (2) ImmoWertV

Ertragswert

Abbildung 1: Ablauf des Ertragswertverfahrens
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Formel zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes p:

( RE q—1 G—boG> 100
= - X X
P=\KP—boG q"— 1 KP - boG
mit: RE = Reinertrag

KP = Kaufpreis

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

BW = Bodenwert

q = 1+p

p = Liegenschaftszinssatz (in Prozent)

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Berechnungsformel kann dabei nur iterativ gelost werden, da der auf der linken Seite gesuchte
Liegenschaftszins p indirekt auch auf der rechten Seite der Gleichung in der Variablen q auftritt. In
erster Naherung ergeben sich die Liegenschaftszinssatze aus dem vorderen Formelglied (vgl. oben):

_(__RE 100
P= (KP — boG) .

Bei diesem Quotienten entstammen sowohl die Werte des Reinertrages (RE), als auch die des
Kaufpreises (KP) dem Grundstiicksmarkt.

2 Rohertragsfaktoren

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

Rohertragsfaktoren beziehen sich auf die marktublich erzielbaren jahrlichen Rohertrdge und stellen
das Verhaltnis vom Kaufpreis zum Rohertrag dar. Der Rohertrag ist dabei die Jahresnettokaltmiete,
also die jahrlich nachhaltig zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, aber inklusive
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

bereinigter Kaufpreis
Jahresrohertrag

Rohertragsfaktor =
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3 Modellbeschreibung

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens flihrt nur dann zu marktgerechten Ergebnissen, wenn die
in den folgenden Abschnitten veroffentlichten Liegenschaftszinssatze in dem Bewertungsmodell
angewendet werden, in dem sie auch abgeleitet wurden (Modellkonformitat). Die nachfolgende
Modellbeschreibung gilt sowohl fir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes als auch fur die
Ableitung des Rohertragsfaktors.

e Mehrfamilienhausgrundstiicke
Grundsticksart e Mehrfamilienhausgrundstiicke mit einem geringen
gewerblichen Anteil (< 20 % vom Rohertrag )

Vermietung Vollvermietung wird unterstellt

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages:

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

2. wenn keine Angaben zu den Ertragen vorhanden sind:
sachverstandige Schatzung der Ertrage, je nach Lage und
Ausstattung (Preisspiegel Thiringen 17/18 bzw. 18/19 des VD)

Rohertrag (Jahr)

Die Bewirtschaftungskosten sind flir Wohnanteil und Gewerbeanteil getrennt zu ermitteln!

Bewirtschaftungskosten gem. Anl. 1 EW-RL

(allgemein) !
Verwaltungskosten Gewerbe: mindestens die des Wohnanteils
AuBenstellplatz/Carport: Verwaltung: 50% des
Einstellplatzes
Instandhaltung: 30% des
Bewirtschaftungskosten Einstellplatzes
(weitere) !
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
Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 2 Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierte
Restnutzungsdauer Restnutzungsdauer; bei ModernisierungsmafRnahmen Verlangerung
der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale (boG) entsprechende Kaufpreisbereinigung

ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst an die

Bodenwert Merkmale des Einzelobjektes (BRW zum Stichtag 31.12.2018)

"siehe Anlage 1 und 2
2siehe Anlage 3

Abbildung 2: Modellbeschreibung zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze und Rohertragsfaktoren
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4 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Grundstuicke
mit Mehrfamilienhausern (MFH)

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kauffalle wurden auf ihre Eignung dberprift und
gegebenenfalls auf  Normverhaltnisse = umgerechnet. Das heil’t, es wurden nur
erschlieBungsbeitragsfreie  Grundstiicke mit typischem Gebdude (Mehrfamilienhduser und
Mehrfamilienhduser mit einem geringen gewerblichen Anteil (< 20% vom Rohertrag)) in die
Auswertungen einbezogen. Werte fiir selbststandig nutzbare Teilflachen wurden in Abzug gebracht
(§ 17 Abs. 2 ImmoWertV).

Durch ungewohnliche und personliche Verhaltnisse beeinflusste Kaufpreise wurden ausgeschlossen.

In die Analyse wurden 40 Kaufvertrdge aus dem Jahr 2019 einbezogen. Davon wurde ein nicht
vergleichbarer Kauffall von der Auswertung ausgeschlossen, sodass in die weiteren Untersuchungen
39 Kaufvertrage eingeflossen sind.

Die zur Verfiigung stehenden Kaufvertrage wurden bezlglich 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 EinflussgrofRe nicht signifikant
nachgewiesen werden. Deshalb wurde fir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes und des
Rohertragsfaktors das arithmetische Mittel gewahlt.

Da bereits in den vergangenen Jahren eine starke zeitliche Tendenz vorhanden war, werden die
Liegenschaftszinssatze und die Rohertragsfaktoren jahresweise ausgewiesen.

Der Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte fir das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt hat gemaf
§ 17 Thiringer Gutachterausschussverordnung (ThirGAVO) den Liegenschaftszinssatz und den
Rohertragsfaktor fir das Jahr 2019 in seiner Beratung am 25. September 2020, wie im Folgenden
dargestellt, beschlossen.

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fiir Grundstiicke mit Mehrfamilienhausern (MFH)
2019
Liegenschaftszinssatz [%] 1,6
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 0,99
Rohertragsfaktor 20,1
Standardabweichung (Stichprobe) 2,94

Abbildung 3: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor MFH

Weichen die Merkmale des Bewertungsobjektes signifikant von den beschreibenden
Qualitatsmerkmalen der Stichprobe ab, ist eine sachverstiandige Anpassung des
Liegenschaftszinssatzes bzw. des Rohertragsfaktors vorzunehmen.
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Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Kaufvertrage: 39
Datum der Kaufvertrage: 02.01.2019 bis 19.12.2019

Liegenschaftszinssatz bereinigter Kaufpreis /

Kriterium [%] Rohertragsfaktor Wohn-/Nutzfliche [€/m?]
Minimum 0,3 15,0 1.120

5. Perzentil 0,4 15,6 1.125

Median 1,4 19,8 1.659
Mittelwert 1,6 20,1 1.700

95. Perzentil 3,6 25,5 2.596
Maximum 4,0 29,1 2.696
Kriterium Lage (Bo[c€ile:]:]ichtwert) tatséchliches Baujahr Wohn-/Nutzflaiche [m?]
Minimum 115 1886 170

5. Perzentil 115 1888 235

Median 240 1905 505

Mittelwert 257 1911 582

95. Perzentil 480 1938 915
Maximum 600 1975 2.709
Kriterium Grundstiicksgréfe [m?] Reiltanﬁlt)z)u[:g:::l;uer mo?vz\lltcl;hbrl‘(ztr:;)l[(zll;?]iete
Minimum 188 22 5,10

5. Perzentil 204 22 5,40

Median 373 30 6,80
Mittelwert 474 30 6,90

95. Perzentil 77 39 8,90
Maximum 3.266 40 9,50
Kriterium Rohertrag [€/Jahr] Anzahl der Einheiten
Minimum 10.320 3

5. Perzentil 18.480 3

Median 43.112 8

Mittelwert 49.197 9

95. Perzentil 91.524 19

Maximum 215.750 50

Abbildung 4: Kennzahlen der Stichprobe MFH
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Kauffalle pro Stadtteil

L]0
[ ]1-3
[ l4-6
B 7-10
Bl - 10
« Kauffall
Nummer Stadtteil Nummer Stadtteil Nummer Stadtteil
1 Altstadt 19 Schmira 37 Molsdorf
2 Lodbervorstadt 20 Bindersleben 38 Ermstedt
3 Brihlervorstadt 21 Marbach 39 Frienstedt
4 Andreasworstadt 22 Gispersleben 40 Alach
5 Berliner Platz 23 Moskauer Platz 41 Tiefthal
6 Rieth 24 llversgehofen 42 Kihnhausen
7 Johanneswvorstadt 25 Johannesplatz 43 Hochstedt
8 Krampfenorstadt 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 BuBleben 50 Salomonsborn
15 Herrenberg 33 Niedernissa 51 Schaderode
16 Hochheim 34 Windischholzhausen 52 Tottleben
17 Bischleben-Stedten 35 Egstedt 53 Wallichen
18 Madbisburg-Rhoda 36 Waltersleben
Abbildung 5: Verteilung der Kauffalle nach Stadtteilen
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Anlage 1 Bewirtschaftungskosten 2019

Verwaltungskosten:

Wohnen
(Normaleigentum):

295 €/Einheit

Wohnen
(Wohnungseigentum):

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. | 25 €/Einh.
Carport / Aul3enstellpatz: | 28 €/Einh. 23 €/Einh. 19 €/Einh. | 16 €/Einh. | 12 €/Einh.
Instandhaltungskosten:
Wohnen, Blros, Praxen, | 15 ¢z wohn- bzw. Nutzfliche
Geschéfte:
Verbrauchermarkte: 6 €/m? Nutzflache
Lager, Logistik, R N
Produktion: 3 €/m? Nutzflache

ab ... Einheiten

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

Mietausfallwagnis:

Wohnen:

2 % vom Jahresrohertrag

Gewerbe:

4 % vom Jahresrohertrag
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Anlage 2 Bewirtschaftungskosten 2020

Verwaltungskosten:

Wohnen
(Normaleigentum):

299 €/Einheit

Wohnen
(Wohnungseigentum):

358 €/Einheit

Gewerbe:

3 % vom Jahresrohertrag, mind. 299 €/Einheit

ab ... Einheiten

1 4 12 30 90
Garage / Einstellplatz: 57 €/Einh. 47 €/Einh. 39 €/Einh. | 33 €/Einh. | 25 €/Einh.
Carport / Aul3enstellpatz: | 28 €/Einh. 23 €/Einh. 20 €/Einh. | 16 €/Einh. | 12 €/Einh.
Instandhaltungskosten:
Wohnen, Blros, Praxen, | 15 ¢z wohn- bzw. Nutzfliche
Geschéfte:
Verbrauchermarkte: 6 €/m? Nutzflache
Lager, Logistik, R N
Produktion: 4 €/m? Nutzflache

ab ... Einheiten

1 4 12 30 90
Garage / Einstellplatz: 128 €/Einh. | 106 €/Einh. | 88 €/Einh. | 74 €/Einh. | 57 €/Einh.
Carport / AuBenstellpatz: | 38 €/Einh. 32 €/Einh. 27 €/Einh. | 22 €/Einh. | 17 €/Einh.

Mietausfallwagnis:

Wohnen:

2 % vom Jahresrohertrag

Gewerbe:

4 % vom Jahresrohertrag
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Anlage 3 Beschreibung der Gebaudestandards fiir MFH

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 sachverstédndig zu berlcksichtigen. Es mussen nicht alle aufgefuhrten
Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen
Zeitraum glltigen 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).
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