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1 Allgemeines

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in Thuringen hat nach § 198 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 20 Tharinger Gutachterausschussverord-
nung (ThirGaaVO) insbesondere die Aufgabe, Uberregionale Auswertungen und Analysen
des Grundsticksmarktgeschehens zu erstellen. Gesetzgeberisches Ziel ist die flachende-
ckende Bereitstellung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten (§ 193 Abs. 3 BauGB).
Dazu gehdren u. a. die Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf
dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fir die Grundstlcksart »Ein-
und Zweifamilienhduser«.

Die Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken (ImmoWertV) ist u. a. bei der Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken und bei
der Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutz-
baren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; mit Sachwertfak-
toren sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst werden,
soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind.

Die Sachwertfaktoren werden in diesem Bericht zum Grundsticksmarkt veréffentlicht und
konnen fur die Erstellung von Verkehrswertgutachten herangezogen werden.

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis zwischen den vorldufigen — nicht marktange-
passten — Sachwerten und den Kaufpreisen fur (fiktiv) schadensfreie Objekte abgeleitet:

KP. - bwU. k = Sachwertfaktor
k = ' ' KP = Kaufpreis
vsW, vSW = vorlaufiger Sachwert (schadensfrei)
= besondere wertbeeinflussende Umstande

bwU
[ Kauffall

Empirische Studien und langjahrige Analysen haben in der Wertermittiungspraxis gezeigt,
dass der Sachwertfaktor hauptsachlich durch folgende Faktoren signifikant beeinflusst
wird:

Objektart

Sachwertmodell

Lage

Hohe des vorlaufigen Sachwerts

Aus diesem Grund wurde der Modellansatz gewahlt, die Sachwertfaktoren in Abhangigkeit
von der Lageklasse (Bodenwertniveau) und der Héhe des vorlaufigen (d. h. nicht markt-
angepassten) Sachwerts zu ermitteln.

Der Umfang der Stichprobe differiert regional. Jedoch ist auch aus fachlicher und sachli-
cher Sicht eine Verteilung der der Auswertung zugrunde liegenden Stichprobe auf die Uber
15.000 Bodenrichtwertzonen in Thiringen nicht erforderlich. Vielmehr werden statistisch
hergeleitete, lageabhangige Sachwertfaktoren angegeben, welche im Einzelfall sachver-
standig zu wirdigen und anzupassen sind.

Auf Grundlage der Auswertung von insgesamt 1109 Kauffallen aus den Jahren 2008/2009
wurden durch den Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Thuringen am
3. Marz 2010 Sachwertfaktoren fir die folgenden Modellkategorien beschlossen.
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Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)
Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter)
erschlieRungsbeitragsfrei

Reihenhauser und Doppelhaushalften
Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter)
erschlieRungsbeitragsfrei

Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)
Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Reihenhauser und Doppelhaushalften
Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)
Normalherstellungskosten 2000 (WertR)
erschlieRungsbeitragsfrei

Reihenhauser und Doppelhaushalften
Normalherstellungskosten 2000 (WertR)
erschlieRungsbeitragsfrei

Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)
Normalherstellungskosten 2000 (WertR)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Reihenhauser und Doppelhaushalften
Normalherstellungskosten 2000 (WertR)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Die Anwendung des Sachwertverfahrens flihrt nur dann zu marktgerechten Resultaten,
wenn die in den folgenden Abschnitten abgedruckten Sachwertfaktoren in dem Bewer-

tungsmodell angewendet werden, in dem sie auch abgeleitet wurden.

Sachwert der Sachwert der baulichen AuRenanlagen
baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

marktangepasster vorlaufiger Sachwertfaktor

besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale
(z. B. abziglich Instandhaltung)

Vergleichswert Verkehrswert (Marktwert) Ertragswert

Damit dem Grundsatz »Immer im gleichen Modell arbeiten« entsprochen werden kann,
wird zu den Sachwertfaktoren auch das jeweils verwendete Modell mit angegeben. Ins-
besondere ist dabei zu beachten, dass die Sachwertfaktoren aus (fiktiv) schadensfreien
Objekten abgeleitet wurden. Deshalb muss auch bei der Bewertung der Sachwertfaktor
auf das (fiktiv) schadensfreie Objekt bzw. auf den vorlaufigen Sachwert ohne Bertiicksich-
tigung besonderer wertbeeinflussender Umstande wirken. Erst danach dirfen besondere
wertbeinflussende Umstande — z. B. durch Abzug eines hohen Instandsetzungsaufwandes

— berucksichtigt werden.

Mit den in den folgenden Abschnitten angegebenen Konstanten a und b lassen sich, unter
sach- und fachgerechter Wirdigung, in der jeweiligen Lageklasse (Bodenwertniveau) - in
Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert - zusatzliche Sachwertfaktoren berechnen. Dabei

gilt:
k =ax vSW°® k = Sachwertfaktor
vSW = vorlaufiger Sachwert (in Mio. EUR)
a,b = Konstanten

gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de
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2
2.1

Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH)
Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)

Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter), erschlielungsbeitragsfrei

Modellbeschreibung

Normalherstellungskosten

EFH/ZFH: NHK 2000 (Sprengnetter)

Regionalisierung

ohne

Bezugsmalistab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

gemischte Gebaudetypen

sachverstandig interpoliert

besonders zu veranschlagende Bauteile

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, pauschale Ansatze

Baunebenkosten

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, prozentuale Ansatze

Baupreisindex

Umrechnung auf den Kauffallstichtag
mit dem Bundesindex fiir Wohngebaude (insgesamt)

Wertminderung wegen Alters

linear

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

gehobene bzw. mittlere Ausstattung: 80 Jahre
einfache Ausstattung: 60 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Alter (fiktiv)

AuRenanlagen, sonstige Anlagen

prozentual vom Gebaudezeitwert (i.d.R. 2-8 %)

besondere wertbeeinflussende Umsténde (bwU)

Bericksichtigung der bwU (z. B. Baumangel, Bauschaden)

Bodenrichtwert x Grundstiicksflache

ST ggf. sachverstandige Anpassung
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand frei

Stichprobenumfang 230 Kauffalle

Zeitraum 2008 / 2009

Sachwertfaktoren EFH/ZFH NHK 2000 (Sprengnetter), erschlielungsbeitragsfrei
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Sachwertfaktoren EFH/ZFH NHK 2000 (Sprengnetter)

erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenwertniveau
15,00 €/m? 30,00 €/m? 60,00 €/m? 120,00 €/m?

vorlaufiger

Sachwert

60.000 € 1,00

80.000 € 0,90 1,08 1,25

100.000 € 0,83 0,98 1,13

120.000 € 0,78 0,91 1,04

140.000 € 0,74 0,85 0,97 1,09
160.000 € 0,70 0,81 0,91 1,02
180.000 € 0,67 0,77 0,87 0,96
200.000 € 0,65 0,74 0,83 0,92
220.000 € 0,62 0,71 0,79 0,88
240.000 € 0,60 0,68 0,76 0,84
260.000 € 0,66 0,73 0,81
280.000 € 0,64 0,71 0,78
300.000 € 0,62 0,69 0,75
320.000 € 0,67 0,73
340.000 € 0,71
360.000 € 0,69
380.000 €

400.000 €

a 0,35963 0,37923 0,40084 0,42378
b —0,36443 -0,41273 - 0,44979 —-0,47912

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,028.

Fir das Bodenwertniveau von 240 € werden nur die Konstanten a = 0,44761 und
b =-0,50292 angegeben, da aufgrund der geringen Kauffallanzahl eine detailliertere
Auswertung nicht stattfinden konnte.

gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de
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2.2 Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)

Normalherstellungskosten 2000 (\WertR), erschlielungsbeitragsfrei

Modellbeschreibung

Normalherstellungskosten

EFH/ZFH: NHK 2000 (WertR)

Regionalisierung

ohne

Bezugsmalistab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

gemischte Gebaudetypen

sachverstandig interpoliert

besonders zu veranschlagende Bauteile

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, pauschale Ansatze

Baunebenkosten

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, prozentuale Ansatze

Baupreisindex

Umrechnung auf den Kauffallstichtag
mit dem Bundesindex fir Wohngebaude (insgesamt)

Wertminderung wegen Alters

linear

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

gehobene bzw. mittlere Ausstattung: 80 Jahre
einfache Ausstattung: 60 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Alter (fiktiv)

AuRenanlagen, sonstige Anlagen

prozentual vom Gebaudezeitwert (i.d.R. 2-8 %)

besondere wertbeeinflussende Umsténde (bwU)

Bericksichtigung der bwU (z. B. Baumangel, Bauschaden)

Bodenrichtwert x Grundstiicksflache

ST ggf. sachverstandige Anpassung
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand frei

Stichprobenumfang 230 Kauffalle

Zeitraum 2008 /2009

Sachwertfaktoren EFH/ZFH NHK 2000 (WertR), erschlieRungsbeitragsfrei
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vorlaufiger Sachwert
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Sachwertfaktoren EFH/ZFH NHK 2000 (WertR)

erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenwertniveau
15,00 €/m? 30,00 €/m? 60,00 €/m? 120,00 €/m?

vorlaufiger

Sachwert

60.000 € 1,00

80.000 € 0,90 1,08 1,25

100.000 € 0,83 0,98 1,13

120.000 € 0,78 0,91 1,04

140.000 € 0,74 0,85 0,97 1,09
160.000 € 0,70 0,81 0,91 1,02
180.000 € 0,67 0,77 0,87 0,96
200.000 € 0,65 0,74 0,83 0,92
220.000 € 0,62 0,71 0,79 0,88
240.000 € 0,60 0,68 0,76 0,84
260.000 € 0,66 0,73 0,81
280.000 € 0,64 0,71 0,78
300.000 € 0,62 0,69 0,75
320.000 € 0,67 0,73
340.000 € 0,71
360.000 € 0,69
380.000 €

400.000 €

a 0,35963 0,37923 0,40084 0,42378
b —0,36443 -0,41273 - 0,44979 —-0,47912

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,028.

Fir das Bodenwertniveau von 240 € werden nur die Konstanten a = 0,44761 und
b =-0,50292 angegeben, da aufgrund der geringen Kauffallanzahl eine detailliertere
Auswertung nicht stattfinden konnte.

gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de
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2.3 Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)

Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Modellbeschreibung

Normalherstellungskosten

EFH/ZFH: NHK 2000 (Sprengnetter)

Regionalisierung

ohne

Bezugsmalistab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

gemischte Gebaudetypen

sachverstandig interpoliert

besonders zu veranschlagende Bauteile

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, pauschale Ansatze

Baunebenkosten

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, prozentuale Ansatze

Baupreisindex

Umrechnung auf den Kauffallstichtag
mit dem Bundesindex fir Wohngebaude (insgesamt)

Wertminderung wegen Alters

linear

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

gehobene bzw. mittlere Ausstattung: 80 Jahre
einfache Ausstattung: 60 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Alter (fiktiv)

AuRenanlagen, sonstige Anlagen

prozentual vom Gebaudezeitwert (i.d.R. 2-8 %)

besondere wertbeeinflussende Umsténde (bwU)

Bericksichtigung der bwU (z. B. Baumangel, Bauschaden)

Bodenwert

Bodenrichtwert x Grundstiicksflache
ggf. sachverstandige Anpassung

erschliefungsbeitragsrechtlicher Zustand

frei nach BauGB

Stichprobenumfang

503 Kauffalle

Zeitraum

2008 / 2009

Sachwertfaktoren EFH/ZFH NHK 2000 (Sprengnetter), erschlieSungsbeitragsfrei nach BauGB
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Sachwertfaktoren EFH/ZFH NHK 2000 (Sprengnetter)

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Bodenwertniveau
vortaufiger 15,00 €/m? 30,00 €/m? 60,00 €/m? 120,00 €/m?
Sachwert
60.000 € 1,11 1,22
80.000 € 0,99 1,09 1,20
100.000 € 0,90 1,00 1,10
120.000 € 0,84 0,94 1,03 1,13
140.000 € 0,79 0,88 0,98 1,07
160.000 € 0,74 0,84 0,93 1,03
180.000 € 0,71 0,80 0,89 0,99
200.000 € 0,68 0,77 0,86 0,95
220.000 € 0,65 0,74 0,83 0,92
240.000 € 0,63 0,72 0,81 0,89
260.000 € 0,61 0,70 0,78 0,87
280.000 € 0,59 0,68 0,76 0,85
300.000 € 0,66 0,75 0,83
320.000 € 0,64 0,73 0,81
340.000 € 0,71 0,80
360.000 € 0,70 0,78
380.000 €
400.000 €
a 0,35275 0,41804 0,48408 0,55063
b —0,40778 —0,38024 —0,35825 —0,34035

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,034.

Fir das Bodenwertniveau von 240 € werden nur die Konstanten a = 0,61766 und
b =-0,32542 angegeben, da aufgrund der geringen Kauffallanzahl eine detailliertere

Auswertung nicht stattfinden konnte.

gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de
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2.4 Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)

Normalherstellungskosten 2000 (\WertR)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Modellbeschreibung

Normalherstellungskosten

EFH/ZFH: NHK 2000 (WertR)

Regionalisierung

ohne

Bezugsmalistab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

gemischte Gebaudetypen

sachverstandig interpoliert

besonders zu veranschlagende Bauteile

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, pauschale Ansatze

Baunebenkosten

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, prozentuale Ansatze

Baupreisindex

Umrechnung auf den Kauffallstichtag
mit dem Bundesindex fir Wohngebaude (insgesamt)

Wertminderung wegen Alters

linear

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

gehobene bzw. mittlere Ausstattung: 80 Jahre
einfache Ausstattung: 60 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Alter (fiktiv)

AuRenanlagen, sonstige Anlagen

prozentual vom Gebaudezeitwert (i.d.R. 2-8 %)

besondere wertbeeinflussende Umsténde (bwU)

Bericksichtigung der bwU (z. B. Baumangel, Bauschaden)

Bodenwert

Bodenrichtwert x Grundstiicksflache
ggf. sachverstandige Anpassung

erschliefungsbeitragsrechtlicher Zustand

frei nach BauGB

Stichprobenumfang

503 Kauffalle

Zeitraum

2008 / 2009

Sachwertfaktoren EFH/ZFH NHK 2000 (WertR), erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
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Sachwertfaktoren EFH/ZFH NHK 2000 (WertR)

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Bodenwertniveau

vortaufiger 15,00 €/m? 30,00 €/m? 60,00 €/m? 120,00 €/m?
Sachwert
60.000 € 1,11 1,22
80.000 € 0,99 1,09 1,20
100.000 € 0,90 1,00 1,10
120.000 € 0,84 0,94 1,03 1,13
140.000 € 0,79 0,88 0,98 1,07
160.000 € 0,74 0,84 0,93 1,03
180.000 € 0,71 0,80 0,89 0,99
200.000 € 0,68 0,77 0,86 0,95
220.000 € 0,65 0,74 0,83 0,92
240.000 € 0,63 0,72 0,81 0,89
260.000 € 0,61 0,70 0,78 0,87
280.000 € 0,59 0,68 0,76 0,85
300.000 € 0,66 0,75 0,83
320.000 € 0,64 0,73 0,81
340.000 € 0,71 0,80
360.000 € 0,70 0,78
380.000 €
400.000 €
a 0,35275 0,41804 0,48408 0,55063
b —0,40778 —0,38024 —0,35825 —0,34035

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,034.

Fir das Bodenwertniveau von 240 € werden nur die Konstanten a = 0,61766 und
b =-0,32542 angegeben, da aufgrund der geringen Kauffallanzahl eine detailliertere

Auswertung nicht stattfinden konnte.

gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de
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3
3.1

Sachwertfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushalften (RH/DHH)
Reihenhauser und Doppelhaushalften (RH/DHH)

Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter), erschlielungsbeitragsfrei

Modellbeschreibung

Normalherstellungskosten

RH/DFH: NHK 2000 (Sprengnetter)

Regionalisierung

ohne

Bezugsmalistab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

gemischte Gebaudetypen

sachverstandig interpoliert

besonders zu veranschlagende Bauteile

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, pauschale Ansatze

Baunebenkosten

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, prozentuale Ansatze

Baupreisindex

Umrechnung auf den Kauffallstichtag
mit dem Bundesindex fir Wohngebaude (insgesamt)

Wertminderung wegen Alters

linear

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

gehobene bzw. mittlere Ausstattung: 80 Jahre
einfache Ausstattung: 60 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Alter (fiktiv)

AuRenanlagen, sonstige Anlagen

prozentual vom Gebaudezeitwert (i.d.R. 2-8 %)

besondere wertbeeinflussende Umsténde (bwU)

Bericksichtigung der bwU (z. B. Baumangel, Bauschaden)

Bodenrichtwert x Grundstiicksflache

ST ggf. sachverstandige Anpassung
erschliefungsbeitragsrechtlicher Zustand frei

Stichprobenumfang 170 Kauffalle

Zeitraum 2008 /2009

Sachwertfaktoren RH/DHH NHK 2000 (Sprengnetter), erschlieBungsbeitragsfrei
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1,30 =
1,20 A \ \\
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[ \\\
$ 1,00 ~——__—
S 0,90 N e —— 240€/mz —
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g 0,70 = —— 120 €/m? —
£ 060 -
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0,40
0,30
0,20
0,10
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vorlaufiger Sachwert

Seite 14

www.gutachterausschuss-th.de



Sachwertfaktoren RH/DHH NHK 2000 (Sprengnetter)

erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenwertniveau
30,00 €/m? 60,00 €/m? 120,00 €/m? 240,00 €/m?

vorlaufiger

Sachwert

60.000 €

80.000 € 1,21 1,34

100.000 € 0,99 1,14 1,29

120.000 € 0,85 1,01 1,17 1,32
140.000 € 0,75 0,91 1,07 1,23
160.000 € 0,67 0,83 0,99 1,15
180.000 € 0,60 0,76 0,92 1,08
200.000 € 0,71 0,87 1,03
220.000 € 0,67 0,82 0,98
240.000 € 0,63 0,78 0,94
260.000 € 0,75 0,90
280.000 € 0,72 0,87
300.000 €

320.000 €

340.000 €

360.000 €

380.000 €

400.000 €

a 0,14108 0,23598 0,34442 0,46203
b —0,84988 —0,68725 - 0,57460 —0,49240

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,049.

Fir das Bodenwertniveau von 15 € werden nur die Konstanten a = 0,06630 und
b =-1,10097 angegeben, da aufgrund der geringen Kauffallanzahl eine detailliertere
Auswertung nicht stattfinden konnte.

gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de
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3.2 Reihenauser und Doppelhaushalften (RH/DHH)

Normalherstellungskosten 2000 (\WertR), erschlielungsbeitragsfrei

Modellbeschreibung

Normalherstellungskosten RH/DHH: NHK 2000 (WertR)

Regionalisierung ohne

Bezugsmalistab Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

gemischte Gebaudetypen sachverstandig interpoliert

besonders zu veranschlagende Bauteile Tabellenwerte, Erfahrungssatze, pauschale Ansatze
Baunebenkosten Tabellenwerte, Erfahrungssatze, prozentuale Ansatze

Umrechnung auf den Kauffallstichtag

RIS mit dem Bundesindex fir Wohngebaude (insgesamt)

Wertminderung wegen Alters linear

gehobene bzw. mittlere Ausstattung: 80 Jahre

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) einfache Ausstattung: 60 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) RND = GND - Alter (fiktiv)
AuRenanlagen, sonstige Anlagen prozentual vom Gebaudezeitwert (i.d.R. 2-8 %)
besondere wertbeeinflussende Umsténde (bwU) Berticksichtigung der bwU (z. B. Bauméangel, Bauschaden)
Bodenrichtwert x Grundstiicksflache
Bodenwert P
ggf. sachverstandige Anpassung
erschliefungsbeitragsrechtlicher Zustand frei
Stichprobenumfang 170 Kauffalle
Zeitraum 2008 /2009
Sachwertfaktoren RH/DHH NHK 2000 (WertR), erschlieRungsbeitragsfrei
1,40 -
1,30
1,20 \\\L\
1,10 \‘\ \\
c 1,00
£ 080 S —~ . 240€m
[ T
— e
g oo — ~ 120€m? T
E 0,60 -
1% _
g 0,50 30 €/m?2 60 €/m?2
0,40
0,30
0,20
0,10
0,00

v w
- o™ o™
vorlaufiger Sachwert

40.000 €
60.000 € -
80.000 € -
100.000 € -
120.000 € -
140.000 € -
160.000 € -
000 € -
240.000 € -
260.000 € -
280.000 € -
300.000 € -
320.000 € -
340.000 € -

360.000 €
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Sachwertfaktoren RH/DHH NHK 2000 (WertR)

erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenwertniveau

vortaufiger 30,00 €/m? 60,00 €/m? 120,00 €/m? 240,00 €/m?
Sachwert

60.000 €

80.000 € 1,20 1,31

100.000 € 0,99 1,12 1,26

120.000 € 0,84 0,99 1,13 1,28
140.000 € 0,74 0,89 1,04 1,19
160.000 € 0,66 0,81 0,96 1,11
180.000 € 0,59 0,74 0,90 1,05
200.000 € 0,69 0,84 0,99
220.000 € 0,65 0,80 0,94
240.000 € 0,61 0,76 0,90
260.000 € 0,72 0,87
280.000 € 0,69 0,83
300.000 €

320.000 €

340.000 €

360.000 €

380.000 €

400.000 €

a 0,13560 0,22640 0,33054 0,44422
b —0,86164 — 0,69669 —0,58047 —0,49463

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,045.

Fir das Bodenwertniveau von 15 € werden nur die Konstanten a = 0,06516 und
b =-1,10999 angegeben, da aufgrund der geringen Kauffallanzahl eine detailliertere
Auswertung nicht stattfinden konnte.

gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de
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3.3 Reihenhauser und Doppelhaushalften (RH/DHH)

Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Modellbeschreibung

Normalherstellungskosten

RH/DHH: NHK 2000 (Sprengnetter)

Regionalisierung

ohne

Bezugsmalistab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

gemischte Gebaudetypen

sachverstandig interpoliert

besonders zu veranschlagende Bauteile

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, pauschale Ansatze

Baunebenkosten

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, prozentuale Ansatze

Baupreisindex

Umrechnung auf den Kauffallstichtag
mit dem Bundesindex fir Wohngebaude (insgesamt)

Wertminderung wegen Alters

linear

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

gehobene bzw. mittlere Ausstattung: 80 Jahre
einfache Ausstattung: 60 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Alter (fiktiv)

AuRenanlagen, sonstige Anlagen

prozentual vom Gebaudezeitwert (i.d.R. 2-8 %)

besondere wertbeeinflussende Umsténde (bwU)

Bericksichtigung der bwU (z. B. Baumangel, Bauschaden)

Bodenwert

Bodenrichtwert x Grundstiicksflache
ggf. sachverstandige Anpassung

erschliefungsbeitragsrechtlicher Zustand

frei nach BauGB

Stichprobenumfang

206 Kauffalle

Zeitraum

2008 / 2009

Sachwertfaktoren RH/DHH NHK 2000 (Sprengnetter), erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

1,40 5

1,30 =

1,10

1,20 AN
N

/

1,00
0,90

0,80

120 €/m?

— -

0,70
0,60

0,50

Sachwertfaktoren

0,40
0,30

— 60 €/m?

0,20

0,10
0,00

40.000 €

60.000 € -

80.000 € -
100.000 € -
120.000 € -
140.000 € -

160.000 € -

180.000 € -
200.000 € -
220.000 € -
240.000 € -
260.000 € -
280.000 € -
300.000 € -
320.000 € -
340.000 € -

vorlaufiger Sachwert
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Sachwertfaktoren RH/DHH NHK 2000 (Sprengnetter)

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Bodenwertniveau

vortaufiger 15,00 €/m? 30,00 €/m? 60,00 €/m? 120,00 €/m?
Sachwert
60.000 € 1,06 1,28
80.000 € 0,90 1,09 1,28
100.000 € 0,80 0,97 1,14 1,31
120.000 € 0,73 0,88 1,03 1,19
140.000 € 0,67 0,81 0,95 1,09
160.000 € 0,62 0,75 0,89 1,02
180.000 € 0,58 0,71 0,83 0,96
200.000 € 0,67 0,79 0,90
220.000 € 0,63 0,75 0,86
240.000 € 0,61 0,71 0,82
260.000 € 0,68 0,78
280.000 € 0,75
300.000 € 0,73
320.000 €
340.000 €
360.000 €
380.000 €
400.000 €
a 0,23092 0,28120 0,33147 0,38179
b — 0,54050 — 0,53806 - 0,53637 —0,53506

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,048.

Fir das Bodenwertniveau von 240 € werden nur die Konstanten a = 0,43208 und
b =-0,53409 angegeben, da aufgrund der geringen Kauffallanzahl eine detailliertere

Auswertung nicht stattfinden konnte.

gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de
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3.4 Reihenauser und Doppelhaushalften (RH/DHH)

Normalherstellungskosten 2000 (\WertR)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Modellbeschreibung

Normalherstellungskosten

RH/DHH: NHK 2000 (WertR)

Regionalisierung

ohne

Bezugsmalistab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

gemischte Gebaudetypen

sachverstandig interpoliert

besonders zu veranschlagende Bauteile

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, pauschale Ansatze

Baunebenkosten

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, prozentuale Ansatze

Baupreisindex

Umrechnung auf den Kauffallstichtag
mit dem Bundesindex fir Wohngebaude (insgesamt)

Wertminderung wegen Alters

linear

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

gehobene bzw. mittlere Ausstattung: 80 Jahre
einfache Ausstattung: 60 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Alter (fiktiv)

AuRenanlagen, sonstige Anlagen

prozentual vom Gebaudezeitwert (i.d.R. 2-8 %)

besondere wertbeeinflussende Umsténde (bwU)

Bericksichtigung der bwU (z. B. Baumangel, Bauschaden)

Bodenwert

Bodenrichtwert x Grundstiicksflache
ggf. sachverstandige Anpassung

erschliefungsbeitragsrechtlicher Zustand

frei nach BauGB

Stichprobenumfang

206 Kauffalle

Zeitraum

2008 / 2009

Sachwertfaktoren RH/DHH NHK 2000 (\WertR), erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

1,40 -

1,30

1,20

1,10

NI
oo0 |EERNEENIS

0,80
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T T 60 €/m?
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120 €/m?

Ay

Sachwertfaktoren

40.000 €

60.000 € -

80.000 € -
100.000 € -
120.000 € -
140.000 € -
160.000 € -
180.000 € -
200.000 € -
220.000 € -
240.000 € -
260.000 € -
280.000 € -
300.000 € -
320.000 € -
340.000 € -
360.000 € -
380.000 € -
400.000 €

vorlaufiger Sachwert
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Sachwertfaktoren RH/DHH NHK 2000 (WertR)

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Bodenwertniveau

15,00 €/m? 30,00 €/m? 60,00 €/m? 120,00 €/m?
vorlaufiger
Sachwert
60.000 € 1,05 1,26
80.000 € 0,88 1,07 1,25
100.000 € 0,77 0,97 1,11 1,27
120.000 € 0,69 0,85 1,00 1,15
140.000 € 0,63 0,77 0,92 1,06
160.000 € 0,59 0,72 0,85 0,98
180.000 € 0,55 0,67 0,79 0,92
200.000 € 0,63 0,75 0,87
220.000 € 0,60 0,71 0,82
240.000 € 0,57 0,68 0,78
260.000 € 0,65 0,75
280.000 € 0,72
300.000 € 0,69
320.000 €
340.000 €
360.000 €
380.000 €
400.000 €
a 0,19902 0,25073 0,30254 0,35441
b —0,58963 - 0,57402 - 0,56328 —0,55542

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,043.

Fir das Bodenwertniveau von 240 € werden nur die Konstanten a = 0,40634 und
b =-0,54943 angegeben, da aufgrund der geringen Kauffallanzahl eine detailliertere

Auswertung nicht stattfinden konnte.

gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de
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o Standorte der Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse (GAA)

—  Zustandigkeitsbereiche der GAA
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