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1 Allgemeines

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wart-
burgkreises hat nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 15 Abs. 2 Thiringer
Gutachterausschussverordnung (ThirGAVO) die Aufgabe, die sonstigen zur Wertermittlung erfor-
derlichen Daten zu ermitteln und zu verdéffentlichen.

Dazu gehoren nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an
die jeweilige Lage auf dem Grundsticksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fir die Grund-
stucksarten Ein- und Zweifamilienh&user.

Die Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis zwischen den vorlaufigen, nicht marktangepass-
ten, Sachwerten und den um den Werteinfluss von ggf. vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen bereinigten Kaufpreisen abgeleitet:

KPi bOGi
ki = ——————
szi
mit:  k = Sachwertfaktor

KP = Kaufpreis
vSW = vorlaufiger Sachwert (schadenfrei)
boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
i = Kauffall

Empirische Studien und langjahrige Analysen in der Wertermittlungspraxis haben gezeigt, dass der
Sachwertfaktor hauptséachlich durch die Objektart, die Lage und die Hohe des vorlaufigen Sachwer-
tes signifikant beeinflusst wird.

Aus diesem Grund wurde als Modellansatz gewahlt, die Sachwertfaktoren in Abhangigkeit von der
Lageklasse (Bodenwertniveau) und der Hohe des vorlaufigen (d. h. nicht marktangepassten) Sach-
wertes unter Beriicksichtigung der Objektart zu ermitteln.

Durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden insgesamt 1466 Kauffélle aus den
Jahren 2019 (70), 2020 (705) und 2021 (691) nachbewertet. Diese wurden analysiert, selektiert und
um Ausreil3er bereinigt.

Zur Ermittlung der veroffentlichten Sachwertfaktoren wurden 926 Kauffélle verwendet.

Auf dieser Grundlage wurden durch den Gutachterausschuss fir Grundstickswerte fir das
Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises am 25. August 2022 fur die folgen-
den Objektarten Sachwertfaktoren beschlossen:

e freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser (EFH/ZFH),

e Doppelhaushalften und Reihenh&auser (DHH/RH),

e Mehrfamilienhauser (MFH),

o Wohn-und Geschéftshiuser (iberwiegend Wohnen) (WGH).
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2 Modellbeschreibung
2.1 Ablaufschema des Sachwertverfahrens
Die Anwendung des Sachwertverfahrens fuhrt nur dann zu marktgerechten Ergebnissen, wenn die

in den folgenden Abschnitten verotffentlichten Sachwertfaktoren in dem Bewertungsmodell ange-
wendet werden, in dem sie auch abgeleitet wurden (Modellkonformitat).

Herstellungskosten/Erfahrungs-
satze/
sachverstandige Schatzung der Bodenwert
baulichen AuZenanlagen und

sonstigen Anlagen?

Herstellungskosten?
der nutzbaren
baulichen Anlagen
(ohne AulRenanlagen)

Regionalfaktor, ggf. Regionalfaktor und
Alterswertminderung Alterswertminderung

vorlaufiger Sachwert

X

objektspezifisch angepasster
Sachwertfaktor

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+/-

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Sachwert

Abb. 1: Ablaufschema des Sachwertverfahrens

Damit dem Grundsatz der Modellkonformitat entsprochen werden kann, wird zu den Sachwertfakto-
ren das verwendete Modell (siehe Abb. 2) angegeben (Modelltransparenz).

Insbesondere ist dabei zu beachten, dass die Sachwertfaktoren aus um den Werteinfluss von ggf.
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bereinigten Kaufpreisen ab-
geleitet wurden. Deshalb muss auch bei der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale angewendet
werden. Erst nach der Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes dirfen ggf. vorhandene beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Wertminderung auf Grund von Bauméngeln
und/oder Bauschaden) berucksichtigt werden.

1 Normalherstellungskosten 2010, siehe auch Abb. 2 ,Modellbeschreibung zur Ableitung der Sachwertfaktoren, S. 7.
2 zur Berilcksichtigung des Sachwertes der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen siehe ,Hinweis", S. 6.
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2.2 Funktionsgleichung und Verwendung der Sachwertfaktoren

Mit Hilfe der bei den tabellierten Sachwertfaktoren ausgewiesenen Konstanten a und b lassen sich,
unter sach- und fachgerechter Wirdigung, in der jeweiligen Lageklasse (Bodenwertniveau) und in
Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert weitere Sachwertfaktoren berechnen.

Dabei gilt:
k=a x vSWP
mit: k = Sachwertfaktor
vSW = vorlaufiger Sachwert (in Millionen Euro)
a,b = Konstanten

2.3 Hinweis zur Bertucksichtigung der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen

Zu den baulichen Auf3enanlagen gehotren u. a. Wege- und Platzbefestigungen, Stitzmauern, Ein-
friedungen sowie Entwasserungs- und Versorgungsanlagen.
Zu den sonstigen Anlagen gehort insbesondere der auf einem Grundstiick vorhandene Aufwuchs.

Die Sachwerte der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen sind grundsatzlich nur insoweit
gesondert zu bertcksichtigen, wie sie nicht bereits vom Bodenwert miterfasst werden (8 37 Im-
moWertV).

Mit den vorliegenden Sachwertfaktoren werden bauliche AufRenanlagen und sonstige Anlagen im
Ublichen Umfang erfasst, da der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte die Sachwertfaktoren
ohne einen gesonderten Ansatz fur diese Anlagen abgeleitet hat.

Bei der Anwendung dieser Sachwertfaktoren sind demnach fur bauliche Auf3enanlagen und sonstige
Anlagen insoweit keine Sachwerte nach Mal3gabe des § 37 ImmoWertV zu ermitteln und anzuset-
zen.

Der so ermittelte Sachwert enthalt damit auch den Wertanteil der Giblichen baulichen Auf3enanlagen
und sonstigen Anlagen.

Soweit allerdings die auf dem zu bewertenden Grundsttick befindlichen baulichen AulRenanlagen
und sonstigen Anlagen erheblich von dem mit dem Sachwertfaktor erfassten ,ublichen Umfang* ab-
weichen, sind die Abweichungen nach Mal3gabe des 8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV als besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale in dem Mafl3e zu bertcksichtigen, wie dies dem gewohnlichen
Geschéftsverkehr entspricht.

Bei der Verwendung der vertffentlichten Sachwertfaktoren ist zu beachten, dass stets eine
sachverstandige Wirdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist.
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Modellbeschreibung

Normalherstellungskosten

NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV)

Gebaudebaujahresklassen

keine

Gebaudestandard

nach Standardmerkmalen und Standardstufen
(Anlage 4 ImmoWertV)

Baunebenkosten

in den NHK 2010 enthalten

Regionalfaktor

Bezugsmalistab

Brutto-Grundflache (BGF)

Baupreisindex

.Preisindex fur die Bauwirtschaft" des
Statistischen Bundesamtes zum Wertermittlungsstichtag

Baujahr urspriingliches Baujahr
nach Anlage 3 SW-RL (aul3er Kraft seit 01.01.2022)
Standardstufe 1 60 Jahre
Gesamtnutzungsdauer Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre
Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter;
Restnutzungsdauer gaf. modifizierte Restnutzungsdauer;

bei ModernisierungsmalRnahmen Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV

Alterswertminderung

linear

Wertansatz flir wertbeeinflussende bauliche
AulRenanlagen und sonstige Anlagen

kein gesonderter Ansatz; Anlagen sind im Ublichen
Umfang im Sachwertfaktor enthalten

Wertansatz fur bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile

kein gesonderter Ansatz; Bauteile sind im tblichen
Umfang im Sachwertfaktor enthalten

besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale (boG)

Kaufpreise ohne boG bzw. um boG bereinigte Kaufpreise

Bodenwert

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Grundstticksflache

gemal § 41 ImmoWertV

Stichtag

01.01.2022

Abb. 2: Modellbeschreibung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren

Fir die in den folgenden Tabellen dargestellten Sachwertfaktoren stand fur jedes Bodenwertniveau
jeweils mindestens ein Kauffall fir den minimalen bzw. maximalen vorlaufigen Sachwert zur Verfi-
gung. Die Tabellen beinhalten keine extrapolierten Sachwertfaktoren.
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2.5 Anwendungshbeispiel fir Kreuzinterpolation

Zur Ermittlung eines Sachwertfaktors fur nicht in der Tabelle abgebildete Sachwertfaktoren kann,
neben der Berechnung mit Hilfe der Funktionsgleichung k = a x (vSW/1 Mio)®, auch eine Kreuz-
interpolation gerechnet werden. Daflr sind ein Auszug aus der Tabelle der Sachwertfaktoren fir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie ein Berechnungsbeispiel abgebildet.

Im Beispiel soll der Sachwertfaktor fur einen vorlaufigen Sachwert von 232.000 € bei einem Boden-
wert von 35 €/m2 ermittelt werden.

Auszug aus den Sachwertfaktoren fur freistehende EFH/ZFH

Bodenwert-
niveau
10 €/m2 20 €/m2 40 €/m2 80 €/m2
vorlaufiger
Sachwert
140.000 € 0,77 1,00 1,22 1,44
160.000 € 0,74 0,95 1,16 1,37
180.000 € 0,72 0,92 1,12 1,31
200.000 € 0,69 0,88 1,07 1,26
220.000 € 0,68 0,86 1,04 1,22
240.000 € 0,66 0,83 1,01 1,18
260.000 € 0,64 0,81 0,98 1,14
a 0,43527 0,51977 0,60489 0,69036
b -0,29064 -0,33053 -0,35680 -0,37541

Anwendungsbeispiel

gegeben: BRW = 35 €/m2

VSW = 232.000 €
gesucht: Sachwertfaktor k

Berechnung mittels Kreuzinterpolation

0,86—0,83
240.000—-220.000

k, = 0,86 —(232.000 —220.000) * ( )

ki1=0,843

1,04—-1,01
240.000—220.000

ko= 1,04 —(232.000 —220.000) * (
k,=1,019

kZ_kl
40-20

k= ky,+(35-20)*(
k=10.98

)

Abb. 3: Beispiel fur die Ermittlung eines Sachwertfaktors durch Kreuzinterpolation
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3 Sachwertfaktoren

3.1 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwertfaktoren fir freistehende EFH/ZFH

Bodenwert-
niveau 10 €/m? 20 €/m?2 40 €/m?2 80 €/m?2
vorlaufiger
Sachwert
80.000 € 0,91 1,20

100.000 € 0,85 1,11
120.000 € 0,81 1,05 1,29
140.000 € 0,77 1,00 1,22 1,44
160.000 € 0,74 0,95 1,16 1,37
180.000 € 0,72 0,92 1,12 1,31
200.000 € 0,69 0,88 1,07 1,26
220.000 € 0,68 0,86 1,04 1,22
240.000 € 0,66 0,83 1,01 1,18
260.000 € 0,64 0,81 0,98 1,14
280.000 € 0,63 0,79 0,95 1,11
300.000 € 0,62 0,77 0,93 1,08
320.000 € 0,61 0,76 0,91 1,06
340.000 € 0,60 0,74 0,89 1,04
360.000 € 0,59 0,73 0,87 1,01
380.000 € 0,58 0,72 0,85 0,99
400.000 € 0,57 0,70 0,84 0,97
420.000 € 0,56 0,69 0,82 0,96
440.000 € 0,55 0,68 0,81 0,94
460.000 € 0,55 0,67 0,80 0,92
480.000 € 0,54 0,66 0,91
500.000 € 0,53 0,90
520.000 € 0,53 0,88
540.000 € 0,52 0,87
560.000 € 0,52 0,86
580.000 € 0,51 0,85
600.000 € 0,50 0,84
620.000 € 0,83
640.000 € 0,82

a 0,43545 0,51978 0,60489 0,69041

b -0,29036 -0,33052 -0,35681 -0,37538

Abb. 4: Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (Tabelle)
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Sachwertfaktor

freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser

1,60
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vorlaufiger Sachwert

Abb. 5: Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user (Grafik)

Beschreibung der Ableitung freistehende EFH/ZFH

Bodenwertniveau 10 €/m2 20 €/m?2 40 €/m?2 80 €/m2
Anzahl der Kauffalle 107 117 139 136
Korrelation 0,61 0,61 0,60 0,60

Abb. 6: Beschreibung der Ableitung freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
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Stichprobe freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Statistische KenngrofRen

Sachwertfaktor vorlaufiger Sachwert Bruttogrundflache
(€] [m?]
Minimum 0,51 73.387 111
5. Perzentil 0,66 135.494 159
Median 0,97 232.701 276
Mittelwert 0,97 243.867 290
95. Perzentil 1,31 401.442 465
Maximum 1,69 652.765 1.007
Bodenrichtwert Grundsticksgrofie Bodenwertanteil
[€/m?] [m?] (%9
Minimum 9 80 1
5. Perzentil 15 276 4
Median 29 685 10
Mittelwert 36 729 11
95. Perzentil 76 1.316 22
Maximum 161 2.090 61
Baujahr Restnutzungsdauer RND/GND
[Jahre] (99
Minimum 1705 29 43
5. Perzentil 1900 36 51
Median 1974 44 62
Mittelwert 1961 45 64
95. Perzentil 2011 64 89
Maximum 2021 75 100
Wohnflache Kaufpreis/Wohnflache Kaufvertragsdatum
[m?] [€/m?]
Minimum 70 665 14.11.2019
5. Perzentil 100 841 14.01.2020
Median 145 1.491 07.12.2020
Mittelwert 152 1.546 08.12.2020
95. Perzentil 230 2444 12.11.2021
Maximum 398 3.592 30.12.2021

Verteilung der Kauffélle

Anzahl gesamt 499
Objektart
freistehendes Einfamilienhaus 450
freistehendes Zweifamilienhaus 49
Gebietskorperschaft
Landkreis Gotha 232
Wartburgkreis 267

Abb. 7: Beschreibung der Stichprobe freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Kauffdlle nach Bodenwertniveau Verwaltungsstruktur

(@)

10 €/m?2
20 €/m?
40 €/m?
80 €/m?2

1 Landkreis Gotha
1 Wartburgkreis
— Gemeindegrenze

Abb. 8: Raumliche Verteilung der Stichprobe freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser
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3.2 Doppelhaushélften und Reihenhauser

Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen, die fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren fir diese
Objektarten zur Verfigung standen, war keine getrennte Ermittlung von Sachwertfaktoren fir
Reihenend- und Reihenmittelhduser sowie Doppelhaushalften mdglich. Der Gutachterausschuss
hat sich daher wieder fir die zusammengefasste Auswertung von Doppelhaushalften und Reihen-
hausern entschieden.

Sachwertfaktoren fur DHH/RH

Bodenwert-
niveau 20 €/m2 40 €/m? 80 €/m?2
vorlaufiger
Sachwert
80.000 € 1,29

100.000 € 1,20 1,33
120.000 € 1,02 1,14 1,26
140.000 € 0,97 1,09 1,20
160.000 € 0,93 1,04 1,16
180.000 € 0,90 1,01 1,12
200.000 € 0,87 0,97 1,08
220.000 € 0,84 0,95 1,05
240.000 € 0,82 0,92 1,02
260.000 € 0,80 0,90 1,00
280.000 € 0,78 0,88 0,98
300.000 € 0,76 0,86 0,96
320.000 € 0,75 0,84
340.000 € 0,73
360.000 € 0,72
380.000 € 0,71
400.000 € 0,70
420.000 € 0,69

a 0,51969 0,59534 0,67117

b -0,31845 -0,30616 -0,29628

Abb. 9: Sachwertfaktoren fur Doppelhaushéalften/Reihenhéauser (Tabelle)
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Doppelhaushalften/Reihenhauser

1,40
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vorlaufiger Sachwert
Abb. 10: Sachwertfaktoren fir Doppelhaushéalften/Reihenhauser (Grafik)
Beschreibung der Ableitung DHH/RH
Bodenwertniveau 20 €/m2 40 €/m? 80 €/m?
Anzahl der Kauffalle 60 87 74
Korrelation 0,59 0,54 0,51
Abb. 11: Beschreibung der Ableitung Doppelhaushéalften/Reihenhauser
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Stichprobe Doppelhaushélften und Reihenhauser

Statistische KenngrofRen

Sachwertfaktor vorlaufiger Sachwert Bruttogrundflache
(€] [m?]
Minimum 0,55 75.537 104
5. Perzentil 0,74 105.374 140
Median 1,02 175.082 228
Mittelwert 1,04 181.055 242
95. Perzentil 1,36 285.889 384
Maximum 1,60 428.616 560
Bodenrichtwert Grundstlcksgrofie Bodenwertanteil
[€/m?] [m?] (%9
Minimum 7 59 2
5. Perzentil 18 122 3
Median 40 400 9
Mittelwert 49 454 11
95. Perzentil 121 994 25
Maximum 188 1.430 38
Baujahr Restnutzungsdauer RND/GND
[Jahre] (99
Minimum 1700 31 46
5. Perzentil 1890 35 51
Median 1940 41 59
Mittelwert 1949 42 60
95. Perzentil 2000 53 73
Maximum 2018 73 97
Wohnflache Kaufpreis/Wohnflache Kaufvertragsdatum
[m?] [€/m?]
Minimum 60 667 08.11.2019
5. Perzentil 80 970 16.12.2019
Median 125 1.403 30.11.2020
Mittelwert 128 1.463 13.12.2020
95. Perzentil 184 2.157 03.12.2021
Maximum 260 2.814 27.12.2021

Verteilung der Kauffélle

Anzahl gesamt 221
Objektart
Doppelhaushélften 153
Reihenendhéauser 30
Reihenmittelh&user 38
Gebietskorperschaft
Landkreis Gotha 123
Wartburgkreis 98

Abb. 12: Beschreibung der Stichprobe Doppelhaushéalften/Reihenhauser
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Kauffdlle nach Bodenwertniveau Verwaltungsstruktur

e 20€/m2 ] Landkreis Gotha
® 40 €/m2 1 Wartburgkreis
® 80 €/m2 — Gemeindegrenze

Abb. 13: Raumliche Verteilung der Stichprobe Doppelhaushélften/Reihenhéuser
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3.3 Mehrfamilienhauser

Da das Sachwertverfahren stitzend zu anderen Wertermittlungsverfahren, z. B. dem Ertragswert-
verfahren, zur Anwendung kommen kann, wurden auch Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienhduser
ermittelt. Bei deren Anwendung ist die deutlich kleinere Stichprobe zu berticksichtigen.

Sachwertfaktoren fur MFH
Bodenwert-
niveau 30€/m:  60€m* 120 €
vorlaufiger
Sachwert

150.000 € 1,03
200.000 € 0,84 0,95 1,06
250.000 € 078 0,89 1,00
300.000 € 073 0,84 096
350.000 € 0,69 0,80 092
400.000 € 066 0,77 0,89
450.000 € 0,64 075 086
500.000 € 062 072 0,84
550.000 € 0,60 0,70 0,82
600.000 € 0,58 069 0,80
650.000 € 0,56 0,67 0,78
700.000 € 066 077
750.000 € 0,75
800.000 € 074
850.000 € 0,73
900.000 € 072
950.000 € 0,71

1.000.000 € 0,70

a 048479 059141 069816
b -0,33656  -0,29269 -0,26029

Abb. 14: Sachwertfaktoren fur Mehrfamilienh&user (Tabelle)
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Abb. 15: Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienhauser (Grafik)
Beschreibung der Ableitung MFH

Bodenwertniveau 30 €/m?2 60 €/m?2 120 €/m2

Anzahl der Kaufféalle 43 70 33

Korrelation 0,52 0,53 0,56

Abb. 16: Beschreibung der Ableitung Mehrfamilienh&auser
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Stichprobe Mehrfamilienh&auser

Statistische Kenngrdof3en

Sachwertfaktor vorlaufiger Sachwert Bruttogrundflache
(€] [m?]
Minimum 0,36 143.554 212
5. Perzentil 0,52 210.955 328
Median 0,77 384.549 572
Mittelwert 0,78 400.223 592
95. Perzentil 1,05 642.890 933
Maximum 1,43 1.232.711 1.467
Bodenrichtwert Grundstucksgrofie Bodenwertanteil
[€/m?] [m?] (%9
Minimum 14 61 2
5. Perzentil 22 179 4
Median 51 516 10
Mittelwert 62 623 11
95. Perzentil 144 1.469 21
Maximum 178 2.812 44
Baujahr Restnutzungsdauer RND/GND
[Jahre] (99
Minimum 1780 29 43
5. Perzentil 1897 32 46
Median 1913 37 54
Mittelwert 1920 39 56
95. Perzentil 1993 46 66
Maximum 2000 58 82
Wohnflache Kaufpreis/Wohnflache Kaufvertragsdatum
[m?] [€/m?]
Minimum 104 499 11.11.2019
5. Perzentil 173 640 19.01.2020
Median 313 966 22.12.2020
Mittelwert 316 972 27.12.2020
95. Perzentil 482 1.362 06.12.2021
Maximum 857 1.625 28.12.2021

Verteilung der Kauffélle

Anzahl gesamt 146
Anzahl der Wohnungen
Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 Wohnungen 128
Mehrfamilienhaus mit 7 bis 20 Wohnungen 18
Mehrfamilienhaus mit mehr als 20 Wohnungen 0
Gebietskorperschaft
Landkreis Gotha 81
Wartburgkreis 65

Abb. 17: Beschreibung der Stichprobe Mehrfamilienhauser
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Kauffille nach Bodenwertniveau Verwaltungsstruktur

e 30€/m2 ] Landkreis Gotha
e 60€/m2 (1 Wartburgkreis
® 120 €/m2 — Gemeindegrenze

Abb. 18: Raumliche Verteilung der Stichprobe Mehrfamilienhauser
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3.4 Wohn- und Geschaftshauser

Da das Sachwertverfahren stitzend zu anderen Wertermittlungsverfahren, z. B. dem Ertragswert-
verfahren, zur Anwendung kommen kann, wurden auch Sachwertfaktoren fir Wohn- und Geschéfts-
hauser abgeleitet.

Bei den Kaufobjekten handelt es sich um Grundstiicke mit Wohn- und Geschéaftshdusern, bei denen
der gewerbliche Anteil am Rohertrag zwischen 21 und 50 % lag. Daher werden sie als Wohn- und
Geschéftshauser (Uberwiegend Wohnen) bezeichnet.

Fur Wohn- und Geschéaftshauser, bei denen der gewerbliche Anteil am Rohertrag zwischen 51 und
80 % lag, die als Wohn- und Geschaftshduser (iberwiegend Gewerbe) bezeichnet werden, lagen
im Auswertezeitraum nur einzelne Kauffélle vor. Fur diese Objektart konnten keine Sachwertfaktoren
ermittelt werden.

Bei den Gewerbeeinheiten der Wohn- und Geschéftshauser (Uberwiegend Wohnen) handelt es sich
um Geb&ude mit L&den, Praxen und Buros, die sich i. d. R. im Erdgeschoss befinden. Die Wohnun-
gen befinden sich jeweils in den Obergeschossen bzw. im Dachgeschoss.

Auch wenn es sich um eine eher heterogene Stichprobe handelt, hat sich der Gutachterausschuss
entschieden, Sachwertfaktoren fur diese Objektart anzugeben. Bei der Verwendung der hierfur ver-
offentlichten Sachwertfaktoren ist zu beachten, dass eine besonders kritische Wirdigung aller an-
gegebenen Daten erforderlich ist.
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Sachwertfaktoren fur WGH

Bodenwert-
niveau 30€m2  60€m? 120 €/m?
vorlaufiger
Sachwert

200.000 € 0,82 0,98 1,14
250.000 € 0,77 0,91 1,06
300.000 € 0,74 0,86 0,99
350.000 € 0,71 0,82 0,94
400.000 € 0,68 0,79 0,90
450.000 € 0,66 0,76 0,86
500.000 € 0,65 0,74 0,83
550.000 € 0,63 0,72 0,81
600.000 € 0,62 0,70 0,78
650.000 € 0,60 0,68 0,76
700.000 € 0,59 0,67 0,74
750.000 € 0,58 0,65 0,72
800.000 € 0,57 0,64 0,71
850.000 € 0,56 0,63 0,69
900.000 € 0,55 0,62 0,68
950.000 € 0,55 0,61

1.000.000 € 0,60

1.050.000 € 0,59

1.100.000 € 0,58

1.150.000 € 0,57

1.200.000 € 0,56

1.250.000 € 0,56

1.300.000 € 0,55

1.350.000 € 0,54

1.400.000 € 0,54

1.450.000 € 0,53

a 0,53810 0,59727 0,65642
b -0,26191 -0,30730 -0,34254

Abb. 19: Sachwertfaktoren fir Wohn- und Geschéftshauser (Tabelle)
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Sachwertfaktor

Wohn- und Geschéaftshauser

1,20

1,00

0,80 N\

—120 €/m?
G0 €/m?

0,60

vorlaufiger Sachwert

Abb. 20: Sachwertfaktoren fir Wohn- und Geschaftshauser (Grafik)

Beschreibung der Ableitung WGH

Bodenwertniveau 30 €/m?2 60 €/m?2 120 €/m2
Anzahl der Kauffalle 22 18 20
Korrelation 0,53 0,55 0,63

Abb. 21: Beschreibung der Ableitung Wohn- und Geschaftshauser
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Stichprobe Wohn- und Geschéaftshauser

Statistische KenngrofRen

Sachwertfaktor vorlaufiger Sachwert Bruttogrundflache
(€] [m?]
Minimum 0,43 160.342 208
5. Perzentil 0,51 204.613 269
Median 0,75 438.666 601
Mittelwert 0,77 478.473 676
95. Perzentil 1,18 851.845 1.148
Maximum 1,54 1.482.417 2.320
Bodenrichtwert Grundsticksgrofie Bodenwertanteil
[€/m?] [m?] (%9
Minimum 10 57 2
5. Perzentil 17 122 3
Median 53 411 8
Mittelwert 70 674 9
95. Perzentil 176 1574 20
Maximum 243 4.962 25
Baujahr Restnutzungsdauer RND/GND
[Jahre] (99
Minimum 1800 30 43
5. Perzentil 1879 32 46
Median 1910 38 55
Mittelwert 1920 39 56
95. Perzentil 1996 49 70
Maximum 2000 55 81
Wohn/Nutzflache WE;ST,\EIZS“?COM Kaufvertragsdatum
[m?] [€/m?]
Minimum 56 725 19.11.2019
5. Perzentil 105 799 16.12.2019
Median 243 1.259 17.12.2020
Mittelwert 262 1.457 02.12.2020
95. Perzentil 498 3.218 10.12.2021
Maximum 892 3.520 22.12.2021

Verteilung der Kauffélle
Anzahl gesamt 60

gewerblicher Anteil am Rohertrag

gemischte Nutzung (iberwiegend Wohnen) 21 - 50 % 60
Gebietskorperschaft

Landkreis Gotha 33

Wartburgkreis 27

Abb. 22: Beschreibung der Stichprobe Wohn- und Geschéaftshauser
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