Freistaat PSS Gutachterausschuss

flir Grundstiickswerte

Thiringen &%

Sonstige Daten der Wertermittlung

Liegenschaftszinssatze und
Rohertragsfaktoren 2025

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir
das Gebiet des Ilm-Kreises, des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg




Eine Wiedergabe von Daten aus diesem Dokument ist nur mit Quellenangabe gestattet.

Der Quellenvermerk ist wie folgt anzugeben:
Liegenschaftszinssdtze und Rohertragsfaktoren 2025 © Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des [Im-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg



Inhaltsverzeichnis

1 ALIGEIMEBINES ...ttt ettt e e e ookttt e e e oo e e bbbttt e e e e e e e s ab bbbt e e e e e e e e annbbbaeeeaaeseaannbbeneaeaeas 4

2 MOAEIDESCNIEIDUNG ....eeeiiiee ittt e e e e ettt e e e e e e e bbbe e e e e e e e e e e nnneees 7

3 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Grundstiicke mit Mehrfamilienhausern
LY ) TSRS 8

3.1 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhausgrundstiicke - Bereich 1..... 10
3.2 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhausgrundstiicke - Bereich 2..... 14
3.3 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhausgrundstiicke - Bereich 3...... 18
3.4 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhausgrundstiicke - Bereich 4..... 22
3.5 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhausgrundstiicke - Bereich 5...... 26
4 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit gemischter Nutzung (WGH) 30

4.1 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fiir Grundstiicke mit gemischter Nutzung (WGH)

IM Lageber@iCh WGH ... oo ettt e e e st e e e e e et eeeeaeeeeaanes 32
4.2 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fiir Grundstiicke mit gemischter Nutzung (WGH)

aulBerhalb des LagebereiChes WGH ..ot a e 36
Anlage 1 Bewirtschaftungskosten 2022 ............c..ouiiiiiiiiiiiice e 38
Anlage 2 Bewirtschaftungskosten 2023 ...........c..ouiiiiiiiiiiiice e 39
Anlage 3 Bewirtschaftungskosten 2024 .............oouiiiiiiiiiiiic e 40
Anlage 4 Orientierungswerte zur Vergabe von Modernisierungspunkten..........cccccceeevevcviieeeee e eeceennn 41

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Ablaufschema des Ertragswertverfahrens.............cccooeeviiiiiiie e 5
Abbildung 2: Ubersicht (iber die LagebereiChe ..............cccoeeveieeiecececieeee e 9
Abbildung 3: rdumliche Verteilung der verwendeten Kauffalle im Bereich 1.......................... 10
Abbildung 4: markttbliche Nettokaltmiete nach WohnungsgréfRe im Bereich 1 .................... 12
Abbildung 5: Liegenschaftszins nach Kaufvertragsdatum im Bereich 1 .................c..oooee. 12
Abbildung 6: Liegenschaftszins nach Bodenrichtwert im Bereich 1 .............cccvvviiiiiiieeennns 13
Abbildung 7: Liegenschaftszins nach Restnutzungsdauer im Bereich 1 ............ccccccoeeeeeee. 13
Abbildung 8: raumliche Verteilung der verwendeten Kauffalle im Bereich 2......................... 14
Abbildung 9: marktibliche Nettokaltmiete nach WohnungsgréRe im Bereich 2 .................... 16
Abbildung 10: Liegenschaftszins nach Kaufvertragsdatum im Bereich 2..............cccccoooo 16
Abbildung 11: Liegenschaftszins nach Bodenrichtwert im Bereich 2.............ccoiiiiineeeen. 17
Abbildung 12: Liegenschaftszins nach Restnutzungsdauer im Bereich 2 ............................. 17
Abbildung 13: rdumliche Verteilung der verwendeten Kauffalle im Bereich 3....................... 18
Abbildung 14: marktibliche Nettokaltmiete nach WohnungsgroRe im Bereich 3 .................. 20
Abbildung 15: Liegenschaftszins nach Kaufvertragsdatum im Bereich 3 ............................ 20
Abbildung 16: Liegenschaftszins nach Bodenrichtwert im Bereich 3.................ccoc, 21

Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren 2025 1



Abbildung 17:
Abbildung 18:
Abbildung 19:
Abbildung 20:
Abbildung 21:
Abbildung 22:
Abbildung 23:
Abbildung 24:
Abbildung 25:
Abbildung 26:
Abbildung 27:
Abbildung 28:
Abbildung 29:
Abbildung 30:
Abbildung 31.:
Abbildung 32:

Liegenschaftszins nach Restnutzungsdauer im Bereich 3 ............ccccccoeee 21
raumliche Verteilung der verwendeten Kauffélle im Bereich 4........................ 22
marktiibliche Nettokaltmiete nach Wohnungsgréf3e im Bereich 4 .................. 24
Liegenschaftszins nach Kaufvertragsdatum im Bereich 4 ............................. 24
Liegenschaftszins nach Bodenrichtwert im Bereich 4.............ccoiiiiiineeeeeen. 25
Liegenschaftszins nach Restnutzungsdauer im Bereich 4 ............................. 25
raumliche Verteilung der verwendeten Kauffélle im Bereich 5........................ 26
marktibliche Nettokaltmiete nach WohnungsgréRe im Bereich 5 .................. 28
Liegenschaftszins nach Kaufvertragsdatum im Bereich 5..............c......oo 28
Liegenschaftszins nach Bodenrichtwert im Bereich 5.............coooiiiiiineeeen. 29
Liegenschaftszins nach Restnutzungsdauer im Bereich 5 .............cccccoooo 29
Ubersicht Lagebereich WGH inkl. Kauffalle ............c.cceoveeeeeeeececeeceeceee 31
Liegenschaftszins nach Kaufvertragsdatum im Lagebereich WGH ................ 34
Liegenschaftszins nach Bodenrichtwert im Lagebereich WGH ...................... 34
Liegenschaftszins nach Restnutzungsdauer im Lagebereich WGH ............... 35

Liegenschaftszins nach Gewerbeanteil am Rohertrag im Lagebereich WGH.35

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Modellbeschreibung zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze....................cc..cc... 7
Tabelle 2: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Bereich 1.............cccoceeeiiiinie 10
Tabelle 3: Kennzahlen der Stichprobe flr Bereich 1...........ccoiiiieiiiiiiiiiii e 11
Tabelle 4: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Bereich 2.............ccccvvvieiiine 14
Tabelle 5: Kennzahlen der Stichprobe fur Bereich 2. 15
Tabelle 6: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Bereich 3.............ccviieiiinee 18
Tabelle 7: Kennzahlen der Stichprobe flr Bereich 3...........ooiiiiiiiiieiiii e 19
Tabelle 8: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Bereich 4.............ccccocceeieiii 22
Tabelle 9: Kennzahlen der Stichprobe fur Bereich 4. 23
Tabelle 10: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Bereich 5............ccccccoeeeiieine 26
Tabelle 11: Kennzahlen der Stichprobe flr Bereich 5. 27
Tabelle 12: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor im Lagebereich WGH.................... 32
Tabelle 13: Kennzahlen der Stichprobe im Lagebereich WGH ...........ccccooooiiiiiiiiiiiieeeeees 33
Tabelle 14: Kennzahlen der Stichprobe au3erhalb des Lagebereiches WGH....................... 37

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte flir das Gebiet des lIm-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg



Rechtliche Grundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Ableitung gliltigen Fassung —
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Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
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1 Allgemeines

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lIm-Kreises, des Landkreises Saal-
feld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg hat nach § 193 Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 15
der Thiringer Gutachterausschussverordnung u. a. die Aufgabe, die sonstigen zur Wertermittlung er-
forderlichen Daten bereitzustellen.

Dazu gehoéren nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Ver-
kehrswerte von Grundsticken fir 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 erhdhtes Risiko beim Kapitaleinsatz in Immobilien
einen hoheren Liegenschaftszinssatz bewirkt.

Liegenschaftszinssatze werden nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute oder genutzte Grundstiicke unter
Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens abgeleitet.

Zu den sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten gehéren nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4
BauGB auch Vergleichsfaktoren, z. B. bezogen auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag. Gemar
§ 20 Abs. 1 ImmoWertV sollen Vergleichsfaktoren zur Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere
fur bebaute Grundstiicke dienen. Der Rohertragsfaktor ist eine geeignete Vergleichsgrof3e fur die Wer-
termittlung von Ertragswertobjekten, die unabhangig vom Ertragswertmodell ist.

Rohertragsfaktoren beziehen sich auf die markttblich erzielbaren jahrlichen Rohertrage 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 Verwaltungs-
kosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.
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Die Anwendung des Ertragswertverfahrens mit den in den folgenden Abschnitten verdéffentlichten Lie-
genschaftszinssatzen und Rohertragsfaktoren fuhrt nur dann zu marktgerechten Ergebnissen, wenn sie
nach dem nachstehenden Bewertungsmodell angewendet werden, in dem sie auch abgeleitet wurden
(Modellkonformitét).

Schematischer Ablauf des allgemeinen Ertragswertverfahrens:

jahrlicher Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Bodenwert jahrlicher Reinertrag

X -

Liegenschaftszinssatz

§ 21 (2) ImmoWertV = Bodenwertverzinsungsbetrag

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

X

Vervielféltiger nach

§ 34 ImmoWertV = Kapitalisierung

+

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

+/-

ggf. zusatzlich Marktanpassung
8 7 (2) ImmoWertV

marktangepasster vorlaufiger
Ertragswert

+/-

ggf. besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)
§ 8 (3) ImmoWertV

Ertragswert

Abbildung 1: Ablaufschema 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 o. a. Berechnungsformel kann nur iterativ gelést werden, da der auf der linken Seite gesuchte Lie-
genschaftszins 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:

— (__RE 100
P= (KP — boG) x

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

Formel zur Ermittlung des Rohertragsfaktors:

bereinigter Kaufpreis

Rohert ktor =
ohertragsfaktor Jahresrohertrag

Bei der Verwendung der ver6ffentlichten Liegenschaftszinsséatze und Rohertragsfaktoren ist zu
beachten, dass stets eine sachverstandige Wirdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist.
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2 Modellbeschreibung

Damit dem Grundsatz ,Immer im selben Modell arbeiten* entsprochen werden kann, wird zu den Lie-
genschaftszinssatzen das verwendete Modell (siehe Tab. 2) angegeben (Modelltransparenz).

Grundstiicksart

e Mehrfamilienhausgrundstiicke

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

e Grundstucke mit gemischter Nutzung (Wohn- und Geschéfts-
hauser mit Mischnutzung mit einem gewerblichen Anteil zwi-
schen 20 und 80 % vom Rohertrag)

Vermietung

Vollvermietung wird unterstellt

Objekte mit mehr als 30 % Leerstand (bezogen auf die Ge-
samtmietflache) werden nicht bertcksichtigt

Rohertrag (pro Jahr)

marktiiblich erzielbare Mieten (§ 31 ImmoWertV)
Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages:
1) tatsachliche Mieten, wenn auch marktiblich;

2) sachverstandige Schatzung der Mieten bzw. Ertrage, je
nach Lage und Ausstattung (geeignete lokale Mietspiegel,
Mietpreisspiegel Thiringen des IVD, Mieten aus der KPS)

vgl. Abbildung 4, Abbildung 9, Abbildung 14, Abbildung 19 und Ab-
bildung 24

Wohn- bzw. Nutzflachen

nach gepriften Angaben oder Uberschléagig (z. B. aus BGF) be-
rechnet

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis
nach Anlage 3 ImmoWertV (siehe Anlagen 1 bis 3)

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten
Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 1 ImmoWertV
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter;

gof. modifizierte Restnutzungsdauer;
bei Modernisierungsmaflinahmen Verlangerung der Restnutzungs-
dauer nach Anlage 2 ImmoWertV

(Orientierungswerte fir die Vergabe von Modernisierungspunkten
siehe Anlage 4)

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale (boG)

Kaufpreise ohne boG bzw. um boG bereinigte Kaufpreise

Bodenwert Bodenrichtwert zum Kaufzeitpunkt;

ggf. angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts
Grundsticksflache gem. §8 40 und 41 ImmoWertV
Stichtag 01.07.2023 (Schwerpunkt des Auswertungszeitraums)

Tabelle 1: Modellbeschreibung zur Ableitung der Liegenschaftszinsséatze
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3 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Grundsttcke
mit Mehrfamilienhausern (MFH)

Verwendete Selektionskriterien zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren:

- Durch ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse beeinflusste Kaufpreise wurden ausge-
schlossen.

- Kaufobjekte mit einem Kaufpreis ab 69.999 €

- Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 WE, Mehrfamilienhaus mit 7 bis 20 WE, Mehrfamilienhaus mit
Uber 20 WE, gemischt genutztes Wohn- und Geschéftshaus mit einem geringen gewerblichen
Anteil (< 20 % vom Rohertrag)

Objekte aus typischen GeschoRwohnungsbaugebieten sind nicht in der Stichprobe enthalten.

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kaufféalle wurden auf ihre Eignung Uberprift und gegebenen-
falls auf Normverhdltnisse umgerechnet. Das heif3t, es wurden nur erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stlicke mit typischen Gebauden in die Auswertungen einbezogen. Werte fiir selbststandig nutzbare Teil-
flachen wurden in Abzug gebracht (§ 41 ImmoWertV).

Die zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze verwendeten Kaufvertrage wurden beztiglich ihrer Abhén-
gigkeiten vom Jahresrohertrag und der Restnutzungsdauer der Gebaude untersucht. Eine Abhangigkeit
konnte nicht signifikant nachgewiesen werden. Aus diesem Grund wurde als Funktion fur die Ableitung
das arithmetische Mittel gewéhlt.

Die Stichprobe aus den Jahren 2022, 2023 und 2024 zeigt signifikante Unterschiede in der Héhe des
Liegenschaftszinssatzes und des Rohertragsfaktors in unterschiedlichen Lagen. Es konnten finf Lage-
bereiche identifiziert werden:

- Bereich 1:
0 Arnstadt mit den Gemarkungen Arnstadt, Ichtershausen, Rudisleben, Angelhausen-
Oberndorf
- Bereich 2:
0 limenau mit den Gemarkungen limenau, Grenzhammer, Oberpdrlitz, Unterpérlitz, Lan-
gewiesen
- Bereich 3:

0 Stadtedreieck Saalfeld, Rudolstadt, Bad Blankenburg mit den Gemarkungen Saalfeld,
Gorndorf, Kdditz, Rudolstadt, Volkstedt, Cumbach, Schwarza, Mdérla, Schaala, Bad
Blankenburg

- Bereich 4:

0 Stadt Sonneberg mit den Gemarkungen Sonneberg, Bettelhecken, Képpelsdorf, Unter-
lind, Oberlind, Neufang, Malmerz, Steinbach, Hénbach und Mirschnitz

-  Bereich 5:

o0 Alle nicht den Bereichen 1, 2, 3 und 4 zugehérigen Gemarkungen des lim-Kreises, des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg.
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Abbildung 2: Ubersicht tiber die Lagebereiche

Auf Grundlage der Auswertung von insgesamt 103 Kauffallen, aus den Jahren 2022, 2023 und 2024
wurden durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur das Gebiet lIm-Kreises, des Landkrei-
ses Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg am 13.05.2025 folgende Liegenschaftszins-
séatze und Rohertragsfaktoren fir Mehrfamilienhausgrundstiicke, auch mit einem geringen gewerblichen
Anteil (< 20 % vom Rohertrag) beschlossen.
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3.1 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhausgrund-
sticke — Bereich 1

o Arnstadt mit den Gemarkungen Arnstadt, Ichtershausen, Rudisleben, Angelhausen-
Oberndorf

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundsticke mit

Mehrfamilienhausern (MFH) 2025 zum Stichtag 01.07.2023

Liegenschaftszinssatz [%] 3,1
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 0,62
Rohertragsfaktor 15,0
Standardabweichung (Stichprobe) 2,57

Tabelle 2: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Bereich 1

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

[Im-Kreis

@ Kauffalle

/ ‘ Lagebereiche
VQuellenvermerk: geoportal-th.de 2023; ~— [ Bereich 1
CC BY 4.0: © GeoBasis-DE / [

BKG (2025) CC BY 4.0 | ) Bereich 5

Abbildung 3: raumliche Verteilung der verwendeten Kaufféalle im Bereich 1
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Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Kaufwertrage: 33

Kriterium

Datum der Kaufvertréage: 03.01.2022 bis 07.12.2024

Liegenschaftszins bereinigter Kaufpreis/

Rohertragsfaktor

[ Wohn-/Nutzflache [€/m?]
Minimum 2,2 10,2 612
5. Perzentil 2,2 11,5 735
Median 3,1 14,8 1.038
Mittelwert 3,1 15,0 1.063
95. Perzentil 4,4 19,2 1.575
Maximum 4,5 19,3 1.664
Kriterium Lage (Bodenrichtwert) tatsédchliches Wohn-/Nutzflache
[€/m? Baujahr [m?]
Minimum 44 1855 126
5. Perzentil 44 1855 143
Median 75 1903 365
Mittelwert 81 1902 420
95. Perzentil 133 1947 934
Maximum 150 1963 1.000
Kriterium Grundstiicksgrofile Restnutzungsdauer Aryzahl. der
[m?] [Jahre] Einheiten
Minimum 125 20 3
5. Perzentil 129 24 3
Median 335 31 5
Mittelwert 477 32 6
95. Perzentil 1.635 47 12
Maximum 1.868 50 12
Kriterium Rohertrag bereinigter Kaufpreis Anteil boG
[€/3ahr] €] (am Kaufpreis) [%]
Minimum 10.160 137.000 0
5. Perzentil 10.608 146.100 0
Median 26.168 409.000 0
Mittelwert 28.966 444,543 1
95. Perzentil 57.751 1.005.000 8
Maximum 70.440 1.250.000 15

Tabelle 3: Kennzahlen der Stichprobe fur Bereich 1
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marktibliche Nettokaltmieten nach WohnungsgroRe im
Bereich 1 (Arnstadt)
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Abbildung 4: marktibliche Nettokaltmiete nach Wohnungsgréf3e im Bereich 1
Kauffalle im Bereich 1 (Arnstadt)
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3.2 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhausgrund-
stiicke - Bereich 2

o llmenau mit den Gemarkungen limenau, Grenzhammer, Oberpdrlitz, Unterporlitz,
Langewiesen

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor flr Grundstiicke mit

Mehrfamilienhausern (MFH) 2025 zum Stichtag 01.07.2023

Liegenschaftszinssatz [%] 3,4
Standardabweichung (Stichprobe) [%0] 0,88
Rohertragsfaktor 16,2
Standardabweichung (Stichprobe) 2,74

Tabelle 4: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Bereich 2

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

lIm-Kreis

A @ Kauffalle

Lagebereiche
n .

Quellenvermerk: geoportal-th.de 2023; [ Bereich 2
CC BY 4.0: © GeoBasis-DE / .

Bereich 5

BKG (2025) CC'BY 4.0
AV { LY I

Abbildung 8: raumliche Verteilung der verwendeten Kauffélle im Bereich 2
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Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Kaufvertrage: 16

Liegenschaftszins

Datum der Kaufvertrage: 25.02.2022 bis 04.12.2024

bereinigter Kaufpreis/

Kriterium (%4 Rohertragsfaktor Wohn-/Nutzflache [€/m?]
Minimum 1,7 12,8 754
5. Perzentil 2,0 13,0 767
Median 35 15,8 1.190
Mittelwert 3.4 16,2 1.242
95. Perzentil 4,4 20,3 1.751
Maximum 4.8 21,6 1.803
Kriterium Lage (Bodenrichtwert) tatsachliches Wohn-/Nutzflache
[€/m?] Baujahr [m2]
Minimum 14 1821 151
5. Perzentil 54 1858 171
Median 109 1900 275
Mittelwert 98 1898 292
95. Perzentil 145 1923 479
Maximum 145 1925 485
Kriterium GrundstuicksgrofRle Restnutzungsdauer Ar?zahll der
[m2] [Jahre] Einheiten
Minimum 92 21 3
5. Perzentil 136 23 3
Median 445 38 4
Mittelwert 608 38 4
95. Perzentil 2.117 51 9
Maximum 2.174 56 11
Kriterium Rohertrag bereinigter Kaufpreis Anteil boG
[€/Jahr] [€] (am Kaufpreis) [%]
Minimum 12.598 178.353 0
5. Perzentil 13.594 202.088 0
Median 18.570 313.490 0
Mittelwert 22.018 360.631 2
95. Perzentil 40.246 790.000 10
Maximum 47.124 820.000 21

Tabelle 5: Kennzahlen der Stichprobe fiir Bereich 2
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3.3 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhausgrund-
stiicke - Bereich 3

o Stadtedreieck Saalfeld, Rudolstadt, Bad Blankenburg mit den Gemarkungen Saalfeld,
Gorndorf, Koditz, Rudolstadt, Volkstedt, Cumbach, Schwarza, Mébrla, Schaala,
Bad Blankenburg

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundsticke mit

Mehrfamilienhausern (MFH) 2025 zum Stichtag 01.07.2023

Liegenschaftszinssatz [%] 3,9
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 0,78
Rohertragsfaktor 14,0
Standardabweichung (Stichprobe) 1,78

Tabelle 6: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Bereich 3

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

/ y
@ Kauffalle

: Lagebereiche

Quellenvermerk: geoportal-th.de 2023; Bereich 3
CC BY 4.0: © GeoBasis-DE / Bereich 5
BKG (2025) CC BY 4.0 reic

Abbildung 13: rdumliche Verteilung der verwendeten Kauffélle im Bereich 3
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Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Kaufvertrage: 23 Datum der Kaufvertrage: 22.02.2022 bis 02.12.2024

Liegenschaftszins bereinigter Kaufpreis/

Kriterium % Rohertragsfaktor Wohn-/Nutzflache [€/m?]
Minimum 2,3 10,0 608
5. Perzentil 2,3 10,2 631
Median 3,8 14,4 1.013
Mittelwert 3,9 14,0 1.037
95. Perzentil 51 17,3 1.710
Maximum 51 17,3 1.794
Kriterium Lage (Bodenrichtwert) tatsédchliches Wohn-/Nutzflache
[€/m? Baujahr [m?]
Minimum 40 1866 184
5. Perzentil 41 1867 190
Median 95 1900 275
Mittelwert 95 1905 342
95. Perzentil 154 1948 634
Maximum 155 1951 634
Kriterium Grundstiicksgrofile Restnutzungsdauer Aryzahl. der
[m?] [Jahre] Einheiten
Minimum 182 24 3
5. Perzentil 187 24 3
Median 394 32 4
Mittelwert 494 34 5
95. Perzentil 1.266 56 11
Maximum 1.342 57 11
Kriterium Rohertrag bereinigter Kaufpreis Anteil boG
[€/3ahr] €] (am Kaufpreis) [%]
Minimum 13.205 156.000 -4
5. Perzentil 13.415 158.800 -3
Median 20.577 295.000 0
Mittelwert 25.569 360.413 0
95. Perzentil 59.484 991.800 4
Maximum 61.971 1.070.000 4

Tabelle 7: Kennzahlen der Stichprobe fur Bereich 3
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marktibliche Nettokaltmieten nach WohnungsgréRe im
Bereich 3 ("Stadtedreieck")
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Abbildung 14: marktibliche Nettokaltmiete nach Wohnungsgrée im Bereich 3
Kauffélle im Bereich 3 ("Stadtedreieck")
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Abbildung 15: Liegenschaftszins nach Kaufvertragsdatum im Bereich 3
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Abbildung 17: Liegenschaftszins nach Restnutzungsdauer im Bereich 3

60

Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren 2025

21



3.4 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhausgrund-
stiicke - Bereich 4

o Stadt Sonneberg mit den Gemarkungen Sonneberg, Bettelhecken, Kdppelsdorf,
Unterlind, Oberlind, Neufang, Malmerz, Steinbach, Honbach und Murschnitz

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundsticke mit

Mehrfamilienhausern (MFH) 2025 zum Stichtag 01.07.2023

Liegenschaftszinssatz [%] 3,6
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 0,68
Rohertragsfaktor 14,7
Standardabweichung (Stichprobe) 2,76

Tabelle 8: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Bereich 4

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

Sonneberg

@ Kauffalle =~

" Lagebereiche

wC)uellenvermerk: geoportal-th‘de‘ 2023; > Bereich 4
CC BY 4.0: © GeoBasis-DE!/ - Bereich 5
BKG (2025) CC BY 4.0 ereic /
- ¢ : . inba Ty

Abbildung 18: rdumliche Verteilung der verwendeten Kauffélle im Bereich 4
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Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Kaufvertrage: 9 Datum der Kaufvertrage: 11.01.2022 bis 20.11.2024

Kriterium '-‘ege”i‘(j/za“sz‘”s Rohertragsfaktor ﬁi;ﬂjﬁ:fzrfl';iﬁ‘;p;/‘;il

Minimum 2,4 11,4 703

5. Perzentil 2,7 11,5 747

Median 3,6 14,0 915

Mittelwert 3,6 14,7 1.095

95. Perzentil 4,5 19,1 1.526

Maximum 4,5 19,3 1.526

Kriterium Lage (Bodenrichtwert) tatsédchliches Wohn-/Nutzflache
[€/m? Baujahr [m?]

Minimum 27 1856 200

5. Perzentil 30 1867 212

Median 60 1928 612

Mittelwert 58 1922 571

95. Perzentil 89 1986 998

Maximum 95 1996 1.110

Kriterium Grundstiicksgrofile Restnutzungsdauer Aryzahl. der
[m?] [Jahre] Einheiten

Minimum 230 25 4

5. Perzentil 303 26 4

Median 776 32 8

Mittelwert 886 39 9

95. Perzentil 1.986 58 14

Maximum 2.236 59 16

Kriterium Rohertrag bereinigter Kaufpreis Anteil boG

[€/3ahr] €] (am Kaufpreis) [%]

Minimum 15.804 284.000 0

5. Perzentil 16.922 292.400 0

Median 38.351 552.000 0

Mittelwert 41.170 605.444 2

95. Perzentil 76.196 1.264.400 6

Maximum 90.576 1.694.000 7

Tabelle 9: Kennzahlen der Stichprobe fur Bereich 4
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marktibliche Nettokaltmieten nach WohnungsgréRe im

Bereich 4 (Sonneberg)
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Abbildung 20: Liegenschaftszins nach Kaufvertragsdatum im Bereich 4
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Abbildung 22: Liegenschaftszins nach Restnutzungsdauer im Bereich 4
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3.5 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhausgrund-
sticke - Bereich 5

o0 Alle nicht den Bereichen 1, 2, 3 und 4 zugehérigen Gemarkungen des lim-Kreises, des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundsticke mit

Mehrfamilienhausern (MFH) 2025 zum Stichtag 01.07.2023

Liegenschaftszinssatz [%] 51
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 0,57
Rohertragsfaktor 11,5
Standardabweichung (Stichprobe) 1,81

Tabelle 10: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Bereich 5

Weichen die Merkmale des Bewertungsobjektes signifikant von den beschreibenden Qualitats-
merkmalen der Stichprobe ab, ist eine sachverstandige Anpassung des Liegenschaftszinssatzes
bzw. des Rohertragsfaktors vorzunehmen.
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Abbildung 23: raumliche Verteilung der verwendeten Kauffélle im Bereich 5
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Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Kaufvertrage: 22 Datum der Kaufvertrage: 28.01.2022 bis 22.11.2024

Liegenschaftszins bereinigter Kaufpreis/

Kriterium % Rohertragsfaktor Wohn-/Nutzflache [€/m?]

Minimum 4,3 8,0 432

5. Perzentil 4,3 8,1 436

Median 5,2 11,4 740

Mittelwert 51 11,5 767

95. Perzentil 6,1 14,8 1.526

Maximum 6,1 14,9 1.604

Kriterium Lage (Bodenrichtwert) tatsédchliches Wohn-/Nutzflache
[€/m? Baujahr [m?]

Minimum 15 1850 183

5. Perzentil 15 1850 183

Median 35 1929 342

Mittelwert 37 1931 420

95. Perzentil 69 1995 1.159

Maximum 70 1995 1.188

Kriterium Grundstiicksgrofile Restnutzungsdauer Aryzahl. der
[m?] [Jahre] Einheiten

Minimum 133 21 3

5. Perzentil 143 21 3

Median 860 35 5

Mittelwert 942 37 7

95. Perzentil 2.488 54 20

Maximum 2.599 54 20

Kriterium Rohertrag bereinigter Kaufpreis Anteil boG

[€/3ahr] €] (am Kaufpreis) [%]

Minimum 9.990 98.000 0

5. Perzentil 10.283 98.300 0

Median 22.006 260.432 0

Mittelwert 26.656 307.354 1

95. Perzentil 63.277 683.733 5

Maximum 63.685 691.450 5

Tabelle 11: Kennzahlen der Stichprobe fur Bereich 5
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4 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fur Grundstlicke mit
gemischter Nutzung (WGH)

Verwendete Selektionskriterien zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren:

- Durch ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse beeinflusste Kaufpreise wurden ausge-
schlossen.

- Kaufobjekte mit einem Kaufpreis ab 69.999 €

- gemischt genutztes Wohn- und Geschéftshaus mit einem gewerblichen Anteil zwischen 20 und
80 % vom Rohertrag

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kauffalle wurden auf ihre Eignung tberprift und gegebenen-
falls auf Normverhaltnisse umgerechnet. Das heif3t, es wurden nur erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stucke mit typischem Gebaude in die Auswertungen einbezogen. Werte fir selbststandig nutzbare Teil-
flachen wurden in Abzug gebracht (§ 41 ImmoWertV).

Die zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze verwendeten Kaufvertrage wurden beziiglich ihrer Abhan-
gigkeiten vom Jahresrohertrag und der Restnutzungsdauer der Gebaude untersucht. Eine Abhangigkeit
konnte nicht signifikant nachgewiesen werden. Aus diesem Grund wurde als Funktion fur die Ableitung
das arithmetische Mittel gewahlt.

Die Stichprobe aus den Jahren 2022, 2023 und 2024 zeigt keine signifikanten Unterschiede in der Hohe
des Liegenschaftszinssatzes und des Rohertragsfaktors im Lagebereich WGH (Abbildung 28).

- Lagebereich WGH:

0 Arnstadt mit den Gemarkungen Arnstadt, Ichtershausen, Rudisleben, Angelhausen-
Oberndorf

0 llmenau mit den Gemarkungen limenau, Grenzhammer, Oberpérlitz, Unterpérlitz, Lan-
gewiesen

0 Stadtedreieck Saalfeld, Rudolstadt, Bad Blankenburg mit den Gemarkungen Saalfeld,
Gorndorf, Kdditz, Rudolstadt, Volkstedt, Cumbach, Schwarza, Mdérla, Schaala, Bad
Blankenburg

0 Stadt Sonneberg mit den Gemarkungen Sonneberg, Bettelhecken, Képpelsdorf, Unter-
lind, Oberlind, Neufang, Malmerz, Steinbach, Hénbach und Murschnitz
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Abbildung 28: Ubersicht Lagebereich WGH inkl. Kauffalle

AuRerhalb des Lagebereiches WGH waren im Auswertezeitraum lediglich zwei Kauffalle vorhanden.

Auf Grundlage der Auswertung von insgesamt 26 Kauffallen, aus den Jahren 2022, 2023 und 2024
wurde durch den Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fur das Gebiet lim-Kreises, des Landkrei-
ses Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg am 13.05.2025 folgender Liegenschaftszins-
satz und Rohertragsfaktor fir Wohn- und Geschaftshauser mit Mischnutzung mit einem gewerblichen

Anteil zwischen 20 und 80 % vom Rohertrag im Lagebereich WGH beschlossen.
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4.1 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit ge-
mischter Nutzung (WGH) im Lagebereich WGH

- Lagebereich WGH:

o Arnstadt mit den Gemarkungen Arnstadt, Ichtershausen, Rudisleben, Angelhausen-
Oberndorf

0 limenau mit den Gemarkungen limenau, Grenzhammer, Oberpdrlitz, Unterpérlitz, Lan-
gewiesen

o Stadtedreieck Saalfeld, Rudolstadt, Bad Blankenburg mit den Gemarkungen Saalfeld,
Gorndorf, Kdditz, Rudolstadt, Volkstedt, Cumbach, Schwarza, Mérla, Schaala, Bad
Blankenburg

o Stadt Sonneberg mit den Gemarkungen Sonneberg, Bettelhecken, Koppelsdorf, Unter-
lind, Oberlind, Neufang, Malmerz, Steinbach, Hénbach und Mirschnitz

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundsticke mit

gemischter Nutzung (WGH) 2025 zum Stichtag 01.07.2023

Liegenschaftszinssatz [%] 4,2
Standardabweichung (Stichprobe) [%] 0,83
Rohertragsfaktor 13,8
Standardabweichung (Stichprobe) 2,81

Tabelle 12: Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor im Lagebereich WGH

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

Anzahl der Kaufvertrage: 24 Datum der Kaufvertrage: 03.03.2022 bis 03.12.2024

Kriterium Liegensif):/gaftszins Rohertragsfaktor ﬁi;ﬂjﬁ:fzrflgiﬁ;p[g;%

Minimum 2,4 10,1 618

5. Perzentil 25 10,3 622

Median 4,3 13,4 917

Mittelwert 4,2 13,8 994

95. Perzentil 53 20,5 1.814

Maximum 53 21,0 1.863

Kriterium Lage (Bodenrichtwert) tatsédchliches Wohn-/Nutzflache
[€/m? Baujahr [m?]

Minimum 34 1700 210

5. Perzentil 35 1700 213

Median 130 1880 410

Mittelwert 119 1855 512

95. Perzentil 235 1959 1.649

Maximum 245 1975 1.836

Kriterium Grundstiicksgrofile Restnutzungsdauer Aryzahl. der
[m?] [Jahre] Einheiten

Minimum 123 23 3

5. Perzentil 132 24 3

Median 338 33 4

Mittelwert 443 35 6

95. Perzentil 1.133 55 15

Maximum 1.156 56 16

Kriterium Rohertrag bereinigter Kaufpreis Anteil boG

[€/3ahr] €] (am Kaufpreis) [%]

Minimum 16.484 214.000 0

5. Perzentil 16.899 215.000 0

Median 29.129 359.000 0

Mittelwert 35.186 473.629 1

95. Perzentil 110.479 1.397.500 4

Maximum 127.001 1.600.000 5

Tabelle 13: Kennzahlen der Stichprobe im Lagebereich WGH
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Kaufvertragsdatum
® Arnstadt @ limenau @ Saalfeld @ Rudolstadt Bad Blankenburg @ Sonneberg

Abbildung 29: Liegenschaftszins nach Kaufvertragsdatum im Lagebereich WGH
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Abbildung 30: Liegenschaftszins nach Bodenrichtwert im Lagebereich WGH
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Kauffalleim Lagebereich WGH

Liegenschaftszins
2N W s 0o N®
o O O O O O O O

[ ]
= )
[ ]
@
N J
L]
o

o
=]

20 30 40 50 60
Restnutzungsdauer [Jahre]

® Arnstadt @ llmenau @ Saalfeld @ Rudolstadt @ Bad Blankenburg @ Sonneberg

Abbildung 31: Liegenschaftszins nach Restnutzungsdauer im Lagebereich WGH
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® Arnstadt @ limenau @ Saalfeld @ Rudolstadt @ Bad Blankenburg @ Sonneberg

Abbildung 32: Liegenschaftszins nach Gewerbeanteil am Rohertrag im Lagebereich WGH
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4.2 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor fir Grundstiicke mit ge-
mischter Nutzung (WGH) auf3erhalb des Lagebereiches WGH

0 Alle nicht dem Lagebereich WGH zugehdrigen Gemarkungen des lim-Kreises, des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Ein Liegenschaftszinssatz sowie Rohertragsfaktor wurden durch den Gutachterausschuss fiir Grund-
stuckswerte fur das Gebiet IIm-Kreises, des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Son-
neberg aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen nicht beschlossen. Nachfolgend aufgefiihrt sind
lediglich einige wenige Angaben der Stichprobe als Orientierung.
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Kennzahlen der Stichprobe

Anzahl der Kaufvertrage: 2 Datum der Kaufvertrage: 01.06.2023 und 26.03.2024

Kriterium L‘ege”?;/gaﬂszms Rohertragsfaktor ﬁi;ﬂjﬁ:fzrfliiﬁ‘;p[g‘;i]

Minimum 5,8 9,8 k.A.

5. Perzentil k.A. k.A. k.A.

Median k.A. k.A. k.A.

Mittelwert k.A. k.A. 610

95. Perzentil k.A. k.A. k.A.

Maximum 6,5 9,9 k.A.

Kriterium Lage (Bodenrichtwert) tatsédchliches Wohn-/Nutzflache
[€/m? Baujahr [m?]

Minimum 50 1893 360

5. Perzentil k.A. k.A. k.A.

Median k.A. k.A. k.A.

Mittelwert k.A. k.A. k.A.

95. Perzentil k.A. k.A. k.A.

Maximum 50 1908 580

Kriterium Grundstiicksgrofle Restnutzungsdauer Aryzahl. der
[m?] [Jahre] Einheiten

Minimum 350 28 k.A.

5. Perzentil k.A. k.A. k.A.

Median k.A. k.A. k.A.

Mittelwert k.A. k.A. k.A.

95. Perzentil k.A. k.A. k.A.

Maximum 700 37 k.A.

Kriterium Rohertrag bereinigter Kaufpreis Anteil boG

[€/3ahr] €] (am Kaufpreis) [%]

Minimum k.A. k.A. 0

5. Perzentil k.A. k.A. k.A.

Median k.A. k.A. k.A.

Mittelwert k.A. k.A. k.A.

95. Perzentil k.A. k.A. k.A.

Maximum k.A. k.A. 0

Tabelle 14: Kennzahlen der Stichprobe auRerhalb des Lagebereiches WGH
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Anlage 1: Bewirtschaftungskosten 2022

jahrliche Anpassung der Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 ImmoWertV

I. Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung
1. Verwaltungskosten

312 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebéaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
373 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
41 Euro jahrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz, sowie AuRenstellplatz

2. Instandhaltun

skosten

12,20 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
92 Euro jahrlich je Garage oder @hnlichem Einstellplatz
28 Euro jahrlich je Aul3enstellplatz

3. Mietausfallwa

nis

2 Prozent

des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

Il. Bewirtschaftungskosten fur gewerbliche Nutzung
1. Verwaltungskosten

3 Prozent

des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nut-
zung

2. Instandhaltungskosten
12,20 Euro jahrlich je Quadratmeter Nutzflache fur gewerbliche Nutzung
wie z. B. Buros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen
6,10 Euro jahrlich je Quadratmeter Nutzflache fur gewerbliche Nutzung
wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen
3,70 Euro jahrlich je Quadratmeter Nutzflache fur gewerbliche Nutzung

wie z. B. Lager, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen

3. Mietausfallwa

nis

4 Prozent

des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nut-
zung
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Anlage 2: Bewirtschaftungskosten 2023

jahrliche Anpassung der Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 ImmoWertV

I. Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung
1. Verwaltungskosten

339 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebéaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
405 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
44 Euro jahrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz, sowie AuRenstellplatz

2. Instandhaltun

skosten

13,20 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
100 Euro jahrlich je Garage oder @hnlichem Einstellplatz
30 Euro jahrlich je Aul3enstellplatz

3. Mietausfallwa

nis

2 Prozent

des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

Il. Bewirtschaftungskosten fur gewerbliche Nutzung
1. Verwaltungskosten

3 Prozent

des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nut-
zung

2. Instandhaltun

skosten

13,20 Euro jahrlich je Quadratmeter Nutzflache fur gewerbliche Nutzung
wie z. B. Buros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen
6,60 Euro jahrlich je Quadratmeter Nutzflache fur gewerbliche Nutzung
wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen
4,00 Euro jahrlich je Quadratmeter Nutzflache fur gewerbliche Nutzung

wie z. B. Lager, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen

3. Mietausfallwa

nis

4 Prozent

des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nut-
zung
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Anlage 3: Bewirtschaftungskosten 2024

jahrliche Anpassung der Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 ImmoWertV

I. Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung
1. Verwaltungskosten

351 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebéaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
420 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
46 Euro jahrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz, sowie AuRenstellplatz

2. Instandhaltun

skosten

13,80 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
104 Euro jahrlich je Garage oder @hnlichem Einstellplatz
31 Euro jahrlich je Aul3enstellplatz

3. Mietausfallwa

nis

2 Prozent

des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

Il. Bewirtschaftungskosten fur gewerbliche Nutzung
1. Verwaltungskosten

3 Prozent

des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nut-
zung

2. Instandhaltungskosten
13,80 Euro jahrlich je Quadratmeter Nutzflache fur gewerbliche Nutzung
wie z. B. Buros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen
6,90 Euro jahrlich je Quadratmeter Nutzflache fur gewerbliche Nutzung
wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen
4,10 Euro jahrlich je Quadratmeter Nutzflache fur gewerbliche Nutzung

wie z. B. Lager, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen

3. Mietausfallwa

nis

4 Prozent

des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nut-
zung
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Orientierungswerte zur Vergabe von Modernisierungs-

punkten

Anlage 4
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