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Art. Artikel

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BGB Birgerliches Gesetzbuch
BGF Bruttogrundflache
BKleingG Bundeskleingartengesetz
BRW Bodenrichtwert

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie
DHH Doppelhaushélfte

EFH Einfamilienhaus

EW-RL Ertragswertrichtlinie

GFZ Geschossflachenzahl
GND Gesamtnutzungsdauer
ha Hektar (10.000m2)

i. S.d. im Sinne der/des
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
k. A. keine Angabe

KGV Kleingartenverein

Max. Maximum

MFWH Mehrfamilienwohnhaus
Min. Minimum

03741/300-2345
gutachterausschuss@vogtlandkreis.de

9.00 bis 12.00 Uhr
9.00 bis 12.00 Uhr und
13.00 bis 16.00 Uhr
9.00 bis 12.00 Uhr
9.00 bis 12.00 Uhr und
13.00 bis 18.00 Uhr
9.00 bis 12.00 Uhr

Mio.€
m2
NHK
NutzEV
REH
RMH
RND
SW-RL
SéchsBO
S&chsGAVO
T€

TE

UK

VG
VW-RL
'A%

WE
WertR
WertV
WGH
WGFZzZ

1.000.000 Euro
Quadratmeter
Normalherstellungskosten
Nutzungsentgeltverordnung
Reihenendhaus
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sachwertrichtlinie
Sachsische Bauordnung
Sé&chsische Gutachterausschussverordnung
1.000 Euro

Teileigentum
Umrechnungskoeffizient
Verwaltungsgemeinschaft
Vergleichswertrichtlinie
Verwaltungsverband
Wohnungseigentum
Wertermittlungsrichtlinie
Wertermittlungsverordnung

Wohn- und Geschéftshaus
wertrelevante Geschossflachenzahl
Mittelwert (arithmetisch)
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Der Grundstiucksmarkt
im Vogtlandkreis
2017/2018

1. Vorbemerkungen sowie herausgebendes Gremium

Der Grundstiicksmarktbericht (Beschluss: 31.07.2019) wendet sich nicht nur an Personen,
die beruflich mit der Ermittlung von Grundstiickswerten verbunden sind, sondern auch an
Personen und Einrichtungen, die Grundstliicke erwerben, verauBern, bewirtschaften oder
beleihen wollen bis hin zu einer allgemein interessierten Offentlichkeit.

Grundlage des vorliegenden Grundstlicksmarktberichtes sind die im Berichtszeitraum vom
01.01.2017 bis 31.12.2018 der Geschéftsstelle auf der Grundlage des § 195 BauGB
zugeleiteten Kaufvertrdage von Grundstlickskaufen, Zwangsversteigerungen, Auktionen,
Ubertragungen und Tauschvertragen.

Der Grundstlcksmarktbericht spiegelt daher die tatsédchliche Umsatz- und Preisentwicklung
sowie das Preisniveau in den wesentlichen Teilméarkten wider. Das aus den Kauffallen
gewonnene Datenmaterial wurde mathematisch-statistisch ausgewertet und in diesem
Bericht, unter Einhaltung der Vorgaben des Sé&chsischen Datenschutzgesetzes,
verodffentlicht. Ziel der Verdffentlichung ist eine Zusammenfassung des Immobilienmarktes
und die Schaffung entsprechender Markttransparenz.

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht erhebt nicht den Anspruch der Vollstandigkeit,
jedoch wurden die fir die Wertermittlung wesentlichen wertrelevanten Daten aller
Erwerbsvorgange erfasst und ausgewertet.

1.1 Der Gutachterausschuss und seine Aufgaben

Far die Ermittlung von Grundstlickswerten und sonstigen Wertermittlungen sind geman

§ 192 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) selbststédndige, unabhangige, nicht weisungs-
gebundene Gutachterausschisse zu bilden, die sich zur Erfullung lhrer Aufgaben einer
Geschéftsstelle bedienen (§ 192 Abs. 4 BauGB).

Der Gutachterausschuss besteht aus dem Vorsitzenden und weiteren Mitgliedern.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses versehen ihre Tatigkeit ehrenamtlich und werden
auf die Dauer von 5 Jahren durch den Landrat bestellt, sie besitzen umfangreiche spezielle
Kenntnisse auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittiung, hauptberuflich sind sie in den
Bereichen der Immobilienbewertung, dem Bau- und Vermessungswesen, dem Bankwesen,
der Finanzverwaltung und der Immobilienbranche tatig.

Aufgaben nach § 193 BauGB:

- Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von unbebauten und bebau-
ten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken (§ 193 Abs. 1 BauGB)

Verkehrswert (§ 194 BauGB): ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tats&chlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

- Ermittlung von Bodenrichtwerten (§ 193 Abs. 5 Baugesetzbuch)
Der Richtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter Bodenwert fur ein Gebiet mit
wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen; er ist bezogen auf ein
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Grundstlick, dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet typisch sind (sog.
Richtwertgrundstlck). Der Bodenrichtwert vermittelt ein zutreffendes Bild der
Wertigkeit nur fir Grundsticke, die in ihren wertbestimmenden Eigenschaften mit
dem Bodenrichtwertgrundstlick hinreichend genau Ubereinstimmen.

- Fiihrung der Kaufpreissammlung und Erteilung von Auskiinften an Berech-
tigte (§ 193 Abs. 5 BauGB), sowie die Veréffentlichung des Marktberichtes
"Zur Fihrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstliick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen,
von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu
Ubersenden."

- Ableitung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten
- Ermittlung von ortsiiblichen Nutzungsentgelten

- Ermittlung von Anfangs- und Endwerten in férmlich festgelegten Sanierungs-
bzw. Entwicklungsgebieten

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch

Immobilienwertermittlungsverordnung

Séachsische Gutachterausschussverordnung

Baunutzungsverordnung

Séachsische Bauordnung

Nutzungsentgeltverordnung

Bundeskleingartengesetz

¢ Richtlinien der Wertermittlung: z. B. Wertermittlungs-, Sachwert-, Ertragswert-,
Vergleichswert-, Bodenrichtwertrichtlinie

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:

Der Gutachterausschuss bedient sich einer Geschéftsstelle, der insbesondere folgende
Aufgaben obliegen:

e Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung

e Vorbereitung und Ausfertigung der Wertermittiungen fir Gutachten und
Bodenrichtwerte sowie der Ermittlung der Anfangs- und Endwerte nach
§ 154 Abs. 2 BauGB

o Erarbeitung von Vorschlagen fir die Festlegung der Bodenrichtwerte

e Digitale = FiOhrung der Bodenrichtwerte und  Veréffentlichung  im
Geoinformationssystem

e Ableitung, Fortschreibung und Veréffentlichung der sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten

e Erteilung von Ausklnften aus der Kaufpreissammlung nach § 10 und Uber
Bodenrichtwerte nach § 11 Abs. 4 SachsGAVO

e Erstellung und Verdffentlichung des Grundstlcksmarktberichtes

e Festsetzung der Entschadigung der ehrenamtlichen Gutachter

e Festsetzung der Gebuhren fir die Tatigkeit des Gutachterausschusses

e Durchfihrung anfallender Verwaltungsarbeiten
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1.2 Mitglieder des Gutachterausschusses

Name Vorname Titel/akademischer Grad/Berufsbezeichnung/Qualifikation Funktion
Lang Uwe Dipl.-Ing., Amtsleiter Amt fiir Kataster und Geoinformation Vorsitzender
Fischer Frank Dipl.-Ing. (FH), Leiter der Geschéftsstelle Gutachterausschuss | Stellvertreter
. . Ehrenamtliches
Bechmann | Andreas Dipl.-Ing. (FH), Hochbau, Beratender Ingenieur Mitglied
Fachwirt der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft (IHK), .
Eckert Jens Zertifizierter Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute 'I\E/lfilr?ir;a(\jmtllches
Grundstiicke geman DIN ISO/IEC EN 17024 9
Dipl.-Betriebswirt (FH), gemaB ISO/IEC 17024 zertifizierter .
. - . " Ehrenamtliches
Feiler Andreas Sachverstandiger flir Immobilienbewertung, CIS HypZert (S), Mitalied
Gutachter Volksbank Vogtland eG 9
Herin Matthias Dipl.-Ing., 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger | Ehrenamtliches
9 fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Mitglied
S Claus Dipl.-Ing. (TH), Sachverstandiger im Fachgebiet Immobilien- Ehrenamtliches
9 bewertung, zertifiziert durch EurAS gemas ISO/IEC EN 17024 Mitglied
Klein Thomas Geschaftsflihrer Hausverwaltung C. Goller GmbH E/lriwtzge”r;admtllches
Dipl.-Bauing (TH) / Techn. Betriebswirtin IHK, gemafi DIN EN .
Kostner | Sabine ISO/IEC 17024 zertifiziert fiir die Markt- und Beleihungs- Lrenamtliches
wertermittlung von Wohn- und Gewerbeimmobilien 9
Krell Kai-Uwe Dipl.-Ing., 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger | Ehrenamtliches
fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Mitglied
Dr. agr., Sachsisches Landesamt fir Umwelt, Landschaft und Ehrenamtliches
Luther Thomas Geologie, Leiter Informations- und Servicestelle mit Fachschule o
- . Mitglied
far Landwirtschaft
Dipl.-Finanzwirt (FH), Finanzamt Plauen, Sachgebietsleiter Ehrenamtliches
Mansfeld Norbert Bewertung Mitglied
Ménnel Sind Dipl.-Ing. Architektin, Bausachverstandige, Finanzamt Plauen, Ehrenamtliches
y Sachgebiet Bewertung Mitglied
Menda Svike Fachwirtin der Grundstiicks-und Wohnungswirtschaft, Ehrenamtliches
y Geschéftsfihrerin Menda Immobilien Mitglied
Dipl.-Ing. (TU) Architektin, gemaB ISO/IEC 17024 zertifizierte el
Neubauer | Franzi Sachversténdige flir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter .
Mitglied
Zert (S)
Dipl.-Ing. Geodéasie, 6ffentlich bestellter und vereidigter
Pleifer Tim Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Ehrenamtliches
Grundstiicke, ZIS Sprengnetter (WG), Offentlich bestellter Mitglied
Vermessungsingenieur (OBVI)
Pietracz e Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung, Sachbearbeiter Ehrenamtliches
Geschéftsstelle Gutachterausschuss Mitglied
RSN Holaer Dipl.-Ing., 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger | Ehrenamtliches
9 flir Schaden an Gebauden Mitglied
Sachse Michael Dr. rer. silv. Diplomforstingenieur (TU), &ffentlich bestellter und | Ehrenamtliches
vereidigter Sachverstandiger fir Forstwirtschaft Mitglied
Dipl.-Ing. (FH), zertifizierte Sachverstandige fir bebaute und Ehrenamtliches
Steudel Elke unbebaute Grundstiicke Mitglied
Bankfachwirtin IHK, geman ISO/IEC 17024 zertifizierte Fuenemlacs
Wounderlich | Katja Sachverstéandige fir Immobilienbewertung, CIS HypZert (F),

Immobiliengutachterin Sparkasse Vogtland

Mitglied

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Vogtlandkreis
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2. Kurzinformation zum Vogtlandkreis

Der im Direktionsbezirk Chemnitz des Freistaates Sachsen gelegene Vogtlandkreis erstreckt
sich sidwestlich bis an den Freistaat Bayern, nordwestlich an den Freistaat Tharingen, wird
norddstlich durch die Landkreise Zwickau und Erzgebirgskreis sowie sidlich durch die
Tschechische Republik begrenzt.

Der Vogtlandkreis hat eine Flache von 1.412 km?, gegliedert in 37 Gemeinden, davon 16
Stadte.

Die landwirtschaftliche Nutzflache betragt ca. 47%, 39% sind Waldflache und 14% sonstige
Flache wie Gebaude, StraBen, usw. (It. Statistischen Landesamt des Freistaates Sachsen).

Nach Angaben des Statistischen Landesamts des Freistaates Sachsen zahlt der
Vogtlandkreis zum 31.12.2017 229.584 Einwohner (30.09.2018: 228.384 Einwohner), die
Bevdlkerungsdichte betragt ca. 162 Einwohner/kmz2.

Davon sind die einwohnerstarksten Gemeinden tber 2.500 Einwohner:

Gemeinden groBer 2.500 Stand: Gemeinden gréBer 2.500 Stand:

Einwohner 31.12.17]30.09.18 Einwohner 31.12.1730.09.18
Adorf/Vogtl. 4.995 4.958 Oelsnitz/Vogtl. 10.380| 10.317
Auerbach/Vogtl. 18.562 | 18.433 Pausa-Muhltroff 4.992 4.949
Bad Elster 3.668 3.656 Plauen 65.148 | 65.051
Ellefeld 2.595 2.579 P&hl 2.545 2.536
Elsterberg 4.004 3.970 Reichenbach im Vogtland 20.882 | 20.707
Falkenstein/Vogtl. 8.136 8.088 Rodewisch 6.445 6.390
Klingenthal 8.524 8.420 Rosenbach/Vogtl. 4.247 4197
Lengenfeld 7.158 7.120 Schéneck/Vogtl. 3.184 3.172
Markneukirchen 7.648 7.569 Steinberg 2.814 2.803
Muldenhammer 3.088 3.063 Treuen 7.916 7.898
Netzschkau 3.949 3.911 Weischlitz 5.876 5.843
Neumark 2.990 2.986

Angaben laut Statistischen Landesamts des Freistaates Sachsens

Die gréBte Ausdehnung des Vogtlandreises in Nord-Sid-Richtung betragt ca. 57 km, in
Ost-West-Richtung ca. 49 km.

Das vogtlandische Landschaftsbild wird durch die reizvolle Mittelgebirgslandschaft mit
ausgedehnten Talern, groBen zusammenhdngenden Waldflachen, Talsperren und
Naturschutzgebieten gepragt.

Den tiefsten Punkt findet man an der Kreisgrenze bei Elsterberg mit 263 m Meereshdhe, die
gréBte Erhebung ist der Schneehlibel bei Carlsfeld mit 974 m Meereshdhe.

Der Vogtlandkreis besitzt ein gut ausgebautes Verkehrsnetz.

Durch den Vogtlandkreis verlauft die Autobahn A72. Die A9 und A 93 sind auf kurzem Wege
Uber die A 72 zu erreichen.

Die BundesstraBen B 173 Bamberg-Dresden, B 92 Gera-Plauen-Tschechien, B 282 (E49)
Schleiz-Plauen, B 283 Adorf-Klingenthal-Aue, B 169 Plauen-Auerbach-Aue oder die B 94
Schleiz-Reichenbach-Rodewisch mit Anschluss an die B 169 erschlieBen das Territorium.
Durch den Vogtlandkreis verlaufen die Eisenbahnverbindungen der Hauptstrecken Leipzig-
Plauen-Hof-Munchen/Stuttgart sowie Dresden-Chemnitz-Hof-Stuttgart/Karlsruhe.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Vogtlandkreis Seite 7
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- Ubersichtskarte Vogtlandkreis

Thiiringen

Tschechien

Tschechien

ATKIS-DLM, © St: betrieb Geobasisinfi ion und Vermessung Sachsen 2011
Quelle: cardo®

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Vogtlandkreis Seite 8



Grundstiicksmarktbericht 2017/2018

- Gemeindelibersicht Vogtlandkreis, Stand 31.12.2018

Legende:
VG = Verwaltungsgemeinschaften
VV = Verwaltungsverband

Neumark

Lengenfeld
Pausa-Mihltroff ng

Rosenbach/Vogll.

Treuen Steinberg

Weischlitz

Muldenhammer

G Schaneck/Mihlenig
Schoneck/Vogtl.

Bosenbrunn

Klingenthal

Markneukirchen

Bad Elster

7

Bad,Brambach

ALKIS, © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2019
Quelle: cardo®
Stand: 31.12.2018
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Wirtschaft und Tourismus
Quelle: Landratsamt Vogtlandkreis / Geschéftsbereich Il - Wirtschaft/Bildung/Umwelt/StraBenbau /
Amt fir Wirtschaft und Bildung / Wirtschaftsférderung/Tourismus

- Vogtlandkreis Wirtschaft

Der Vogtlandkreis - eine besondere Wirtschaftsregion in der Mitte Europas! In Stidwestsachsen,
zwischen den Bundeslandern Thiringen und Bayern sowie der Tschechischen Republik gelegen,
ist er Bindeglied innerhalb des zentraleuropaischen Wirtschaftskorridors.

Auf einer Flache von ca. 1.412 kmz2 leben rund 227.800 Menschen.

Ein optimal funktionierendes ©6konomisches System, gesunder Lebensraum und vielfaltige
Méglichkeiten zur persénlichen Entfaltung sind Garanten fur die Entwicklung der Wirtschaft, fir
Fachkrafte und Familien.

Gut vernetzt durch schnelle Verbindungen auf StraBe, Schiene und in der Luft bietet das
Vogtland beste Rahmenbedingungen fiir Unternehmen und Investoren. Tradition und Innovation,
Arbeit und Familie sind hier keine Gegensatze, sondern erganzen sich bestens!

Die Menschen pflegen und leben ihre Traditionen, sie sind aber zugleich innovativ, originell und
impulsgebend — in Industrie, im Handwerk und im alltdglichen Leben.

Der starke Strukturwandel der letzten zwei Jahrzehnte hat sich gelohnt — neben den traditionellen
Branchen des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes richtet sich der Fokus immer mehr
auf neue Technologien und Ideen.

Die Basis der vogtlandischen Wirtschaft bildet ihre Branchenvielfalt. Vom Maschinen- und
Anlagenbau Uber Metallbau und -verarbeitung, Kunststoffproduktion und -verarbeitung,
Elektrotechnik und Elektronik, Automotive, Nahrungs- und Genussmittel, Medizintechnik, Chemie,
Textil und Bekleidung, Musikinstrumentenbau bis zur IT-Branche ist alles vertreten.

Der Wirtschaftsstandort Vogtland verfligt Gber motivierte, flexible Arbeitskrafte mit einem hohen
Qualifizierungsstand, eine gut entwickelte Infrastruktur sowie ein dichtes Bildungsnetz, das
hervorragende Voraussetzungen fir die schulische Ausbildung, die berufliche Qualifizierung und
das Studium bietet.

Auf den modernen Industrie- und Gewerbegebieten bestehen optimale Voraussetzungen fiir
industrielle und gewerbliche Ansiedlungen. Der Vogtlandkreis gewahrt gute Bedingungen flr eine
innovative und profitable Geschéfts- und Firmenentwicklung. Die hohe politische Stabilitat
garantiert unternehmerfreundliche und zuverlassige Rahmenbedingungen.

- Vogtlandkreis Tourismus

Das Vogtland hat eine lange Tradition als Tourismusregion. Die Vielfalt der Landschaft mit ihren
nattrlichen Besonderheiten, dem engrdumigen Wechsel von Télern und Héhen, dem hohen
Waldanteil (Naturpark Erzgebirge-Vogtland), den natirlichen Heilquellen und zahlreichen
kulturhistorischen Sehenswirdigkeiten bieten beste Voraussetzungen flr einen erholsamen und
aktiven Urlaub.

Das Vogtland hat sich in den letzten Jahren besonders als Aktiv-, Familien- und
Kultururlaubsregion etabliert.

Fir das Gemeinschaftsmarketing wurde bereits 1991 ein regionaler Tourismusverband
gegrundet, der seit 2015 mit dem Thiringer Vogtland fusioniert wurde und somit neben dem
Vogtlandkreis auch den Landkreis Greiz umfasst. Im Vogtlandkreis gibt es rund 8.000
Géastebetten im gewerblichen Bereich (ab 10 Betten) und einen hohen Anteil im
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Kleinstbeherbergungsbereich (Ferienwohnungen & Ferienhauser). Im gewerblichen Bereich
werden jahrlich rund 1,50 Mio. Ubernachtungen registriert.

Touristische Schwerpunkte im Vogtlandkreis:

Sachsische Staatsbader Bad Elster und Bad Brambach mit natlrlichen Heilmitteln (Moor,
Mineralquellen, Radon, Sole), einer gut ausgebauten Infrastruktur, zahlreichen Vorsorge-
und Rehabilitationskliniken, Hotels, Pensionen und einem auBergewdéhnlich hohen Kultur-
und Festspielangebot

Vogtlandischer Musikinstrumentenbau mit einer weltweit einmaligen Konzentration an
Instrumentenbauwerkstatten und —manufakturen (Markneukirchen, Klingenthal),
Erlebniswelt Musikinstrumentenbau® Vogtland

Vogtlandische Seenlandschaft mit den Talsperren Péhl, Pirk und Zeulenroda (Thir.),
Campingplatze, Wassersportzentren, Schifffahrt

Spitzenstadt Plauen mit dem einzigartigen Spitzenmuseum, dem Vogtlandmuseum, der
Galerie e.o.plauen, dem Vogtland Theater, der historischen Alistadt und weiteren
interessanten Besuchspunkten und Veranstaltungen

Wintersportregion Oberes Vogtland mit mehreren Skigebieten, einem dichten Loipennetz
und der international bekannten Skisprungschanze Vogtland Arena (Weltcup
Austragungsort)

gut ausgebautes, dichtes markiertes Wanderwegenetz (ca. 2000 km) mit insgesamt 5
zertifizierten Qualitditswanderwegen

ca. 750 km Radwegenetz, Mountainbikestrecken, Bikepark Schéneck

reiche Kultur- und Museenlandschaft, Schldsser, Burgen, Parkanlagen (Kulturwege der
Végte im Aufbau), internationalen Musikwettbewerben, Musikfestivals, Theatern und
Orchestern

hohe Dichte an Familienangeboten (z.B. IFA Ferienpark Schoneck, Freizeitpark Plohn,
Waldpark Grlnheide, Drachenhéhle Syrau, Dt. Raumfahrtausstellung Morgenréthe-
Rautenkranz usw.)

groéBte Ziegelsteinbriicken der Welt — Géltzschtal- und Elstertalbriicke.
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3. Der Grundstiicksmarkt und seine Entwicklung

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht des Berichtszeitraumes 2017/2018 ist das Ergebnis
der Auswertung aller Erwerbsvorgéange im Grundsticksverkehr des Vogtlandkreises.

Er widerspiegelt umfassend das Marktgeschehen und gibt allen allgemein interessierten Lesern
und allen professionellen Nutzern (Tétigkeit in der Bewertung, Vermarktung oder Verwaltung von
Grundstlcken) Ausklnfte Gber Wertverhaltnisse, stellt Nachfragesituationen in verschiedenen
Grundsticksteilmarkten im  Vergleich zu vergangenen Jahren dar, verdffentlicht
Durchschnittspreise bebauter und unbebauter Grundstlicke und erlaubt einen Einblick in das
Preisniveau des Teilmarktes ,Wohnungs- und Teileigentum®. Die in diesem
Grundstiicksmarktbericht ausgewerteten und veréffentlichten Daten wurden ausschlieBlich aus
Kaufvertrdgen des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs entnommen. AuBergewdhnliche und
persénliche Verhaltnisse wurden nicht berlcksichtigt.

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtszeitraum wird durch Daten Uber die Anzahl
der registrierten Erwerbsvorgédngen sowie die damit verbundenen Flachen- und Geldumsatze
aufgezeigt, wobei nach den Teilméarkten

- unbebaute Grundstiicke (Bauflachen, land- und forstwirtschaftliche Flachen

sowie sonstige Flachen),

- bebaute Grundstlcke und

- Wohnungs- und Teileigentum
unterschieden wird. Diese werden nach den wesentlichen Nutzungen weiter differenziert.

3.1 Gesamtiiberblick

erfasste Erwerbsvorgéange, total
3500 ool 3233
2000 | [ 113045 | 2795 | 2770 | 2756 | 2765 | 2985 | 3089 | 9185 | 3001 3146 | — |
2500 1 = -
2000 -
1500 || -
1000 =
500 | -
0
2007* 2008* 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Flachenumsatz in ha, total
2783,1
3000 —
2288 19856/ 1817,4| 1746,5
1500 | P21 1407,0| 1361,1/1190,5 1366,3 — | | 1444,1(1233,4[1185,9
1000 | [ [ ]
500 - —I:
0+t |
2007* 2008* 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

* Die Erwerbsvorgénge, Flachen- und Geldumsiétze der Jahre 2007/2008 wurden aus den beiden getrennt
veréffentlichten Grundstiicksmarktberichten des Vogtlandkreises und der Stadt Plauen zusammengefasst.
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Geldumsatz in Mio. €, total

400
300 -
200 -
100

304,9

225,0 246,4
178,3 | — | 2091 2281

1311 | 1243 | 1133 | 127,7 133,4 | 1354 | ]

2007 2008* 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

3.1.1 Ubersicht der Erwerbsvorginge nach Teilmarkten 2017/2018

in Summe 2017: 3.146 in Summe 2018: 3.233
erfasste Erwerbsvorgénge
1600
1491
1414
1400
1200
1000
800
600
400 -
246 i
200
0
2017 2018
OBauflachen** Bland- und forstwirt. Flachen DOsonstige Flachen***
Bbebaute Grundstiicke BWohnungs- und Teileigentum
* Die Erwerbsvorgéange, Flaichen- und Geldumsiétze der Jahre 2007/2008 wurden aus den beiden getrennt
veroffentlichten Grundstiicksmarktberichten des Vogtlandkreises und der Stadt Plauen zusammengefasst.
** Baufldchen = unbebaute Fléchen nach § 5 (Absatz 2, 3, 4) InmoWertV
el sonstige Flachen = Ubersicht unter 3.3.2 (Spalte 1)
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3.1.2 Ubersicht der Flichenumsatze in ha nach Teilmarkten 2017/2018

(ohne Wohnungs- und Teileigentum)

1000,0

800,0 -

600,0

400,0 1

200,0

0,0

795,2

2017

2018

‘ OBauflachen  @land- und forstwirt. Flachen  Osonstige Flachen ~ mbebaute Grundstiicke ‘

3.1.3 Ubersicht der Geldumsatze in Mio. € nach Teilméarkten 2017/2018

200,00

175,00

173,83

177,01

150,00

125,00

100,00

75,00

50,00

49,23

25,00

0,00

11,84 6,74

I

2018

OBauflachen

Bbebaute Grundstiicke

Bland- und forstwirt. Flachen Osonstige Flachen

BWohnungs- und Teileigentum
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3.1.4 Erwerbsvorgange nach Teilmarkten und Marktteilnehmer 2017/2018

Anteile der Teilmarkte am Gesamtmarkt 2017/2018 (alle Erwerbsvorgange)

(<)
35,6 Yo Ounbebaut
Bbebaut
BWohnungs- und Teileigentum

Marktteilnehmer der Erwerbsvorgange 2017/2018

Kaufer

0,6%

O Natirliche Personen

B Juristische Personen des privaten
Rechts

DOJuristische Personen des &ffentlichen
Rech

80,7% echts
B Sonstige

Marktteilnehmer der Erwerbsvorgénge 2017/2018

O Natulrliche Personen

B Juristische Personen des privaten

Verkaufer Rechts

DOJuristische Personen des 6ffentlichen
Rechts

74,8%

B Sonstige
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3.2 Gesamtubersicht der Erwerbsvorgange

Grundstiicksmarktbericht 2017/2018

Anzahl der Erwerbsvorgange

Flachenumsatz in ha

Geldumsatz in T€

Art 2017 2018 | Gesamt 2017 | 2018 | Gesamt 2017 2018 | Gesamt
unbebaut: 1.089 1182 | 227 895,10321 824,454 1.719,5581| 21.096,504i 20.118,757, 41.215,351
“Baufidchen T 046 g0 o8 | 75,0408] 50,2766! 122,3171| 13342557 11,843,381 25.185,938)
sland- und forstwirtschaftiiche Flachen| . 396 i 348 i ... 744 .. 795,2440!  730,4517: 1.525,6957| 6.248,459; 6.738,716| 12.987,175
'sonstige Flachen ] 447 o 992 . 999 ). 27,8187, 43,7266  71,5453| 1.505578! 1.536,660 _3.042,238
3 ' :
bebaut : ; :
o 1.491 1414 | 2905 338,3138] 361,4757; 699,7895| 173.834,275; 177.005,351 | 350.839,626
(ohne Wohnungs- und Teileigentum) ; ' : :
=
Wohnungs- und Teileigentum 566 637 | 1203 _— ;/ / 33.196,374; 49231633 82.428,007
Erwerbsvorgange insgesamt: 3.146 3.233 l 6.379 | 1.233,4170, 1.185,9306; 2.419,3476| 228.127,243] 246.355,741 | 474.482,984
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3.3 Die Teilmarkte der Jahre 2017/2018

3.3.1 Unbebaute Bauflachen

Grundstiicksmarktbericht 2017/2018

Anzahl der Erwerbsvorgange

Flachenumsatz in ha

Geldumsatz in T€

Art

2017 2018 Gesamt 2017 2018 Gesamt 2017 2018 Gesamt
Bauerwartungsland Wohnungsbau 4 1 5 0,8624 0,2419 1,1043 47,564 18,144 65,708
Rohbauland Wohnungsbau 10 8 18 7,3966 7,0910 14,4876 776,066 670,000; 1.446,066
Rohbauland Gewerbe / Industrie 4 3 7 6,4195 8,0210 14,4405 429,013 242,946 671,959
Baureifes Land davon: 206 251 457 55,8909 32,8054 88,6963| 11.842,834: 10.697,206: 22.540,040
= individueller Wohnungsbau 166 202 368 19,1241 21,1210 40,2451 5.893,000: 8.192,645; 14.085,645

davon: Bauland nach § 34 BauGB 129 121 250 16,4038 15,0843 31,4881 4.532,557 14.509,959 :9.042,516

Plangebiete nach § 30 BauGB |37 81 118 2,7203 6,0367 8,7570 1.360,443 i3.682,686 :5.043,129
= gemischte Bauflachen 14 26 40 1,8103 2,5408 4,3511 1.178,434; 1.189,250! 2.367,684
= Handel und Dienstleistung 3 2 5 1,5009 0,1527 1,6536 704,810 56,178 760,988
= Gewerbe / Industrie (ungefordert) 6 8 14 5,1712 3,3343 8,5055 1.112,214 623,337 1.735,551
= Gewerbe / Industrie (gefordert) 10 8 18 23,3460 4,4835 27,8295| 2.668,249 495,827: 3.164,076
= Altgewerbeflachen 7 5 12 4,9384 1,1731 6,1115 286,127 139,969 426,096
Neubestellung von Erbbaurechten 5 3 8] _—  ___— _— — P
bedingt auswertbare Kauffélle 11 15 26 1,0668 2,0541 3,1209 205,980 204,085 410,065
Zwangs\versteigerungen 2 0 2 0,1424 0 0,1424 10,000 0,000 10,000
Auktionen 4 1 5 0,2619 0,0632 0,3251 31,100 11,000 42,100

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Vogtlandkreis
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3.3.1.1 Bauerwartungs- / Rohbauland

Bauerwartungsland (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV):

Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche
Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Rohbauland (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV):

Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GréBe flr eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Bauerwartungsland

= Wohnungsbau:

Jahr Kauffalle J Flache in m2 g €/m? Spanne in €/m?
2017 4 2.156 5,44 3,50-9,19
2018 1 2.419 7,50 -
Rohbauland

= Wohnungsbau:

Jahr Kauffalle @ Flache in m2 @ €/m? Spanne in €/m?
2017 10 7.397 8,20 4,13 -19,24
2018 8 8.864 10,12 5,00 — 15,67

= Gewerbe / Industrie / Handel:

Jahr Kauffalle @ Flache in m2 3 €/m? Spanne in €/m?
2017 4 16.049 7,00 5,00 - 9,50
2018 3 26.737 2,24 1,20 — 3,53

3.3.1.2 Baureifes Land (Bauland)

Baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV):
Baureifes Land (nachfolgend auch Bauland genannt) sind Flachen, die nach o6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
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Kauffalle

140 129

121

@ Bauland nach §34 BauGB

120 +—

100 1

@ Plangebiete nach §30 BauGB

80

40 +—

37

20

10
3 6 7

2017

81

Bgemischte Bauflachen

@Handel und Dienstleistung

BGE / Gl (ungeférdert)

26

2018

BGE / Gl (geférdert)

@ Altgewerbefldchen

Flachenumsatz in ha

25

23,3

20
16,4

15,1

10 H

2018

Geldumsatz in Mio.

€

50
4,53

4,51

4,5 1

4,0 H
35 H

3,0

2,5 17
2,0 17

1,5 H
1,0 H
05 +
0,0
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» Bauland nach § 34 BauGB (Innenbereichslagen):

Jahr Kauffalle J Flache in m? 3 €/m? Spanne in €/m?
2009 90 1.108 25,17 6,22 — 72,73
2010 106 1.192 26,54 7,14-70,38
2011 87 1.098 29,71 9,88 — 64,75
2012 106 1.203 26,74 9,00-71,17
2013 92 1.046 28,34 8,41 — 68,69
2014 108 1.312 30,07 7,64 — 83,20
2015 98 1.075 29,97 10,26 — 73,43
2016 122 1.148 29,77 10,00 — 85,96
2017 129 1.272 30,85 7,27 — 78,57
2018 121 1.247 32,49 10,01 — 66,67
Kauffalle 2017/2018
Kaufpreis in €/m? bis 10,00 10,01 bis 20,00 | 20,01 bis 30,00 | 30,01 bis 40,00
Anzahl 7 67 64 47
Kaufpreis in €/m? 40,01 bis 50,00 | 50,01 bis 60,00 | 60,01 bis 70,00 | 70,01 und mehr
Anzahl 28 21 15 1

= Plangebiete nach § 30 BauGB:

Jahr Kauffalle O Flache in m2 g €/m? Spanne in €/m?
2009 30 1.153 45,61 22,00 — 76,00
2010 37 809 41,77 21,69 — 66,89
2011 39 987 51,06 18,00 — 82,00
2012 51 757 49,75 21,02 - 76,91
2013 38 712 54,26 21,47 — 82,28
2014 43 765 51,23 22,70 — 88,00
2015 55 801 46,49 20,63 — 88,00
2016 46 765 52,47 24,21 — 88,00
2017 37 735 51,35 30,00 — 89,03
2018 81 745 62,35 20,52 -100,74
Kauffélle 2017/2018
Kaufpreis in €/m? bis 10,00 10,01 bis 20,00 | 20,01 bis 30,00 | 30,01 bis 40,00
Anzahl - - 5 25
Kaufpreis in €/m? 40,01 bis 50,00 | 50,01 bis 60,00 | 60,01 bis 70,00 | 70,01 und mehr
Anzahl 15 13 10 50

= gemischte Bauflachen (z.B. GeschoBwohnungsbau, Geschéftslagen, etc.):

Jahr Kauffalle @ Flache in m? g €/m? Spanne in €/m?
2009 25 996 42,22 9,68 — 154,44
2010 9 1.284 57,16 13,50 — 215,60
2011 15 1.090 47,01 14,50 - 89,80
2012 19 896 31,60 10,87 — 58,38
2013 25 1.026 47,92 15,86 — 120,00
2014 29 1.248 36,50 13,97 — 162,34
2015 26 656 47,10 14,47 - 115,83
2016 23 833 57,61 20,48 — 149,85
2017 14 1.293 74,00 10,73 — 180,00
2018 26 977 46,49 11,43 — 105,00

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Vogtlandkreis Seite 20



Grundstiicksmarktbericht 2017/2018

= Bauland fiir Handel und Dienstleistung:

Jahr Kauffalle J Flache in m? 3 €/m? Spanne in €/m?
2009 6 3.501 76,97 32,77 — 136,36
2010 - - - -

2011 6 2.294 36,82 23,93 — 46,00
2012 2 4.643 106,47 37,50/ 175,44
2013 2 4.057 48,78 37,50/ 60,06
2014 3 5.008 84,70 42,50 -138,00
2015 1 10.910 43,00 -

2016 3 4.364 51,07 32,36 — 85,85
2017 3 5.003 48,18 45,12 - 50,92
2018 2 764 34,50 31,00/ 38,00

= Bauland Gewerbe / Industrie - geférdert:

Jahr Kauffalle J Flache in m? 3 €/m? Spanne in €/m?
2009 8 16.178 8,94 3,33 -13,55
2010 8 5.309 9,30 3,19-13,55
2011 13 12.400 10,00 6,47 — 15,00
2012 7 14.602 11,00 8,00 — 15,00
2013 9 20.848 11,36 10,00 — 13,25
2014 12 8.729 10,17 6,00 — 15,00
2015 9 14.438 10,87 8,00 - 13,30
2016 9 13.370 10,67 8,00 — 16,00
2017 10 23.346 10,80 10,00 — 12,30
2018 8 5.604 10,82 8,00 - 12,30

= Bauland Gewerbe / Industrie — ungeférdert:

Jahr Kauffalle @ Flache in m? g €/m? Spanne in €/m?
2009 4 5.617 30,75 8,00 — 55,00
2010 4 8.198 8,66 6,65 —-10,00
2011 3 6.929 21,67 15,00 - 30,00
2012 4 5.594 23,14 20,00 - 28,00
2013 2 6.834 18,85 15,00/ 22,69
2014 2 2.912 25,42 21,50/ 29,33
2015 5 5.817 18,44 10,00 — 33,00
2016 5 8.966 18,49 13,00 — 26,92
2017 6 8.619 25,13 17,78 — 40,00
2018 8 4.168 17,90 11,00 — 26,00

= Altgewerbefldchen:

Jahr Kauffalle @ Flache in m? g €/m? Spanne in €/m?
2009 8 3.128 12,55 2,50 — 25,00
2010 6 3.706 11,59 5,00 — 23,01
2011 12 4.997 10,02 3,50 -17,50
2012 6 5.851 9,56 5,68 - 13,13
2013 7 2.455 9,59 3,83 -17,00
2014 6 1.860 13,69 5,18 - 27,27
2015 10 5.252 11,25 3,00 — 25,00
2016 5 5.670 12,29 7,03 -16,00
2017 7 7.055 7,54 4,81 — 12,00
2018 5 2.346 16,30 5,97 — 35,11
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Zur Einschatzung der Preisentwicklung fir Baulandflachen sind die Durchschnittswerte aus
dem Grundsticksmarktberichten 2009/2010, 2011/2012, 2013/2014 und 2015/2016
aufgefihrt.

Nahere Informationen zu den Bodenrichtwerten kénnen Sie im Geoportal des Vogtland-
kreises einsehen.

Den Link bzw. QR-Code fir die BRW finden Sie auf Seite 73 dieses
Grundstticksmarktberichtes.

3.3.1.3 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist ein beschrankt dingliches Recht, welches dem Inhaber die Befugnis gibt,
auf einem fremden Grundstiick ein Bauwerk zu errichten oder zu unterhalten.

Dafur wird ein Erbbauvertrag geschlossen, in dem u. a. die Laufzeit und ein individueller
Erbbauzins festgelegt werden.

Der Erbbauzins ist das jahrlich wiederkehrende Entgelt, das der Erbbauberechtigte an den
Grundstickseigentiimer entrichtet.

Das Erbbaurecht ist im Erbbaugrundbuch eingetragen und kann sowohl verduBert, beliehen
als auch vererbt werden. Das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick
(Erbbaugrundstiick) ist im Eigentimergrundbuch dokumentiert. Die Belastung durch das
Erbbaurecht ergibt sich aus Abteilung Il dieses Grundbuchs.

Die gesetzliche Grundlage fir das Erbbaurecht ist das Gesetz Uber das Erbbaurecht
(Erbbaurechtsgesetz).

Die Neubestellung von Erbbaurechten, sowie der Verkauf des Grund und Bodens an den
Erbbauberechtigten werden im Teilmarkt unbebaute Grundstiicke erfasst. Der Teilmarkt
bebaute Grundstlicke beinhaltet den Verkauf von Erbbaurechten.

Aufgrund der sehr geringen Datenmenge im Berichtszeitraum ist eine statistisch gesicherte
Auswertung nicht moglich.
Es werden keine Erbbauzinsen veréffentlicht.
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3.3.2 Sonstige Flachen (unbebaut)

Grundstiicksmarktbericht 2017/2018

Anzahl der Erwerbsvorgange

Flachenumsatz in ha

Geldumsatz in T€

Art 2017 2018 Gesamt 2017 2018 Gesamt 2017 2018 Gesamt
landwirtschaftliche Betriebsflachen * 1 1 2 0,0942 0,1200 0,2142 7,819 4,800 12,619
Gemeinbedarfsflachen 4 4 8 0,4561 0,2865 0,7426 16,177 1,799 17,976
Verkehrsflachen 157 172 329 5,3929 7,8148 13,2077 74,756 138,826 213,582
Zukauf- und Splitterflachen (Arrondierungsfiachen) 187 185 372 5,6949 6,2983 11,9932 545,343 622,157 1.167,500
Garagen- u. Stellplatzflachen, Parkplatze 33 107 140 1,6172 2,5827 4,1999 418,881 283,398 702,279
Gartengrundstlcke 22 26 48 2,7746 3,8652 6,6398 102,376 151,736 254,112
Gartengrundstlicke nach BKleingG 2 5 7 0,9454 8,7176 9,6630 66,000 68,615 134,615
Erholungsgrundstiicke 9 14 23 1,3623 1,6769 3,0392 101,597 123,230 224,827
Wasserflachen 5 1 6 1,5713 1,0459 2,6172 13,807 5,000 18,807
Bahngelande 1 - 1 0,0736 - 0,0736 0,383 = 0,383
Radwegflachen - 2 2 - 0,1324 0,1324 - 0,736 0,736
Sport / Freizeit - 1 1 - 0,8733 0,8733 - 5,000 5,000
Steinbruch / Tagebau / Halde 2 2,1600 0,1509 2,3109 21,839 0,101 21,940
Freilegungsflachen im Geltungsbereich 3 1 0,1560 0,0835 0,2395 12,000 2,500 14,500
§ 34 Bau GB [freigelegte Flzchen (ehem. M FWH) mit
10-jahrigem Bauverbot fiir M ietwo hngebzude]
Ver- und Entsorgungsanlagen 9 8 17 3,9023 1,6720 5,5743 66,909 35,027 101,936
bedingt auswertbare Kauffélle 10 14 24 0,8329 3,2539 4,0868 40,791 63,875 104,666
Auktionen - 4 4 - 4,9089 4,9089 - 15,600 15,600
Zwangsversteigerungen 2 5 7 0,7850 0,2438 1,0288 16,900 14,260 31,160
sonstige Flachen insgesamt: 447 552 999 27,8187 43,7266 71,5453 | 1.505,578 : 1.536,660 3.042,238
* Uberwiegend riickstindiger Grunderwerb bebauter Flichen
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3.3.2.1 Ubersicht iiber Sondernutzungen (aus 3.3.2 sonstige Flachen)

= Gemeinbedarfsflachen (allgemein):

Jahr Kauffalle J Flache in m? 3 €/m? Spanne in €/m?
2017 2 2.006 3,71 1,93 -5,50
2018 3 920 1,83 0,47 — 2,53

= Gemeinbedarfsflachen (6ffentliche Griinflachen):

Jahr Kauffalle @ Flache in m2 @ €/m? Spanne in €/m?
2017 2 275 2,10 1,17 /3,03
2018 1 105 1,00 -

= Gemeinbedarfsflachen (Ver- und Entsorgungsflachen):

Jahr Kauffalle @ Flache in m2 @ €/m? Spanne in €/m?
2017 9 4.336 4,27 0,20 - 10,00
2018 8 2.090 1,98 0,48 - 3,00
= landwirtschaftliche Betriebsflachen (rlickstindiger Grunderwerb bebauter Flachen):

Jahr Kauffalle J Flache in m2 g €/m? Spanne in €/m?
2017 1 942 8,30 -

2018 1 1.200 4,00 -

= Verkehrsflachen:

Jahr Kauffalle J Flache in m2 g €/m? Spanne in €/m?
2017 157 343 4,80 0,10 -37,14
2018 172 454 5,65 0,10 — 55,00

davon waren:

Erwerb von Verkehrsflachen (Ankauf durch StraBenbaulasttrager)

- Flachen, die zum Neubau oder zur Verbreiterung einer Verkehrsflache bendétigt werden
2017 27 707 11,74 0,22 - 37,14

2018 46 975 12,45 0,23 — 55,00

Der Uberwiegende Teil dieser Kauffalle lag im AuBBenbereich, lblicherweise wird sich
meist am Bodenrichtwert fir Acker- und Griinland orientiert. Fir Kauffélle in Innen-
bereichslagen lag der durchschnittliche Wertansatz bei 95% (Spanne von 55% — 118%)
vom angrenzenden Bodenrichtwert fir Bauland.

- nachtraglicher Erwerb einer bereits als Verkehrsflache genutzten Flache (rlickstandiger

Grunderwerb)
2017 98 147 2,90 0,10 - 15,00
2018 107 157 2,71 0,10- 6,06

Von den 205 Kauffallen aus den Jahren 2017/2018 konnten 129 Kauffélle ndher ausge-
wertet werden, der durchschnittliche Wertansatz lag bei 14% (Spanne von 7% —25%)
vom angrenzenden Bodenrichtwert fir Bauland.

Rickibertragung von Verkehrsflachen (Verkauf durch den StraBenbaulasttrager)
ehemalige Verkehrsflachen, die der angrenzende Eigentimer erwirbt (kleine Teilflachen)
2017 23 58 5,66 0,59 - 20,80

2018 9 273 3,33 0,48 — 11,67

Von den 32 Kauffdllen aus den Jahren 2017/2018 konnten 23 Kauffalle n&her
ausgewertet werden, der durchschnittliche Wertansatz lag bei 33% (Spanne von
10% — 100%) vom angrenzenden Bodenrichtwert fir Bauland.
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Wald- / Forstwege
2017 4 4.695 0,16 0,10-0,19
2018 4 3.218 0,38 0,10 -0,97

= Zukauf-/ Splitterflachen (Arrondierungsflachen):

Jahr Kauffalle @ Flache in m2 3 €/m? Spanne in €/m?
2017 187 305 16,61 0,35 - 130,00
2018 185 340 14,57 0,19- 85,00

davon waren:

- Zukauf zur Erweiterung des Vorgartens (bebaute Flurstiicke)

2017 26 96 18,30 4,50 — 55,00
2018 16 73 27,43 1,17 - 85,00

Von den 42 Kauffallen aus den Jahren 2017/2018 konnten 31 Kauffalle naher
ausgewertet werden, der durchschnittliche Wertansatz lag bei 90% (Spanne von
50% — 154%) vom angrenzenden Bodenrichtwert flir Bauland.

- Zukauf von seitlich gelegenen Flachen (bebaute Flurstlicke)
2017 77 290 21,39 0,43 - 130,00
2018 77 226 16,81 0,47 - 67,31

Von den 154 Kaufféllen aus den Jahren 2017/2018 konnten 106 Kauffalle naher
ausgewertet werden, der durchschnittliche Wertansatz lag bei 81% (Spanne von
11% — 200%) vom angrenzenden Bodenrichtwert fir Bauland.

- Zukauf von Garten- und Hinterland (hausnahes Gartenland)
2017 65 442 8,52 0,35 -41,39
2018 71 587 8,34 0,19 — 28,57

Von den 136 Kaufféllen aus den Jahren 2017/2018 konnten 87 Kauffalle naher
ausgewertet werden, der durchschnittliche Wertansatz lag bei 36% (Spanne von
9% — 100%) vom angrenzenden Bodenrichtwert fiir Bauland.

_ ) Kaufféllen aus den Jahren 2015/2016 konnten
- Zukauf von privaten Zufahrten / Wegflachen

2017 19 179 22,59 2,54 -70,00
2018 21 133 17,59 2,00 - 69,44

Von den 40 Kauffallen aus den Jahren 2017/2018 konnten 36 Kauffalle nédher
ausgewertet werden, der durchschnittliche Wertansatz lag bei 68% (Spanne von
10% — 192%) vom angrenzenden Bodenrichtwert flir Bauland.

= Garagenflachen / Stellplatze:

Jahr Kauffalle @ Flache in m? D €/m? Spanne in €/m?
2017 25 523 19,77 4,60 — 40,00
2018 97 77 22,75 5,49 — 33,00

= Parkflachen / Parkplatze (unbefestigt / befestigt, teilweise AuBenbereich):

Jahr Kauffalle J Flache in m? D €/m? Spanne in €/m?
2017 8 387 14,70 2,98 — 35,00
2018 10 1.835 16,94 2,71 —41,86

= Gartengrundstiicke:

Jahr Kauffalle @ Flache in m2 @ €/m? Spanne in €/m?
2017 22 1.261 3,57 1,50 — 6,84*
2018 26 1.487 3,89 1,78 — 6,95*

* je nach Lage, GrdBe. ErschlieBung und Nutzung
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= Gartengrundstiicke nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG):

Jahr Kauffalle J Flache in m? 3 €/m? Spanne in €/m?
2017 2 4.727 9,35 1,92/16,77*
2018 5 17.435 1,08 0,18 -2,82

* Kleingartenanlage nach BKleingG (Bauerwartungsland / Spekulation)

= Erholungs-/Wochenendgrundstlicke (Grundstlicke, die vorwiegend der Erholung dienen):

Jahr Kauffalle J Flache in m2 g €/m? Spanne in €/m?
2017 9 1.514 7,29 4,80 — 10,00*
2018 14 1.198 7,14 4,85 —12,00"

* je nach Lage, GroBe. ErschlieBung und Nutzung

= stehende Gewasser (Teiche):

Jahr Kauffalle O Flache in m2 9 €/m? Spanne in €/m?
2017 5 3.143 1,27 0,13/ 1,94
2018 1 10.459 0,48 -

= Bahngelande:

Jahr Kauffalle J Flache in m2 g €/m? Spanne in €/m?
2017 1 736 0,52 -

= Freilequngsflachen:

Jahr Kauffalle J Flache in m2 g €/m? Spanne in €/m?
2017 3 520 6,75 1,72-10,00
2018 1 835 2,99 -

= Radwedflachen (AuBenbereichslagen fir Radwegneubau):

Jahr Kauffalle @ Flache in m? 3 €/m? Spanne in €/m?
2018 2 662 0,72 0,43 /1,00

= Sport / Freizeit:

Jahr Kauffalle @ Flache in m2 3 €/m? Spanne in €/m?
2018 1 8.733 0,57 -

= Steinbriiche / Tagebau:

Jahr Kauffalle @ Flache in m2 3 €/m? Spanne in €/m?
2017 2 10.800 1,02 1,00/1,04
2018 1 60 1,67 -

= Halde/Deponie:

Jahr Kauffalle @ Flache in m? D €/m? Spanne in €/m?
2018 1 1.449 0,01 -
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3.3.2.2 Unselbststandige Teilflachen (Stadt Plauen)

Orientierungsweise wurden folgende Wertansatze (in %) vom angrenzenden Bodenrichtwert
fir Bauland im Berichtszeitraum 2007/2008, 2009/2010, 2011/2012, 2013/2014, 2015/2016
und 2017/2018 aus den Kauffallen der Zukauf-/Splitterflachen (Arrondierungsflachen) und
der Verkehrsflachen fur die Stadt Plauen ermittelt.

Die ermittelten Wertanséatze aus den Berichtszeitrdumen 2007/2008, 2009/2010, 2011/2012,
2013/2014, 2015/2016 und 2017/2018 wurden zusammengefasst und sind in der
nachfolgenden Ubersicht aufgefihrt.

Diese Auswertung wird zur Anwendung im gesamten Vogtlandkreis empfohlen.

Kaufpreis in %

Art der unselbst- An- —
o Y vom angrenzen- Beispiel

standigen Teilflachen | zahl den BRW

1. Arrondierung zu bebauten Grundstiicken

a) Teilflachen zur Er- 28 93% o 7
weiterung des (66% - 140%) & >
Vorgartens & %

b) baurechtlich not- 8 78% - F,
wendige Flachen (52% - 120%) & %
bzw. Flachen zur bau- T A
lichen Erweiterung

c) seitliche gelegene 106 71% o F
Flachen bzw. andere (10% - 200%) S ﬁ
n

als Stellplatz geeig-
nete Flachen

d) Garten- und Hinter- 73 31% < 7
land (hausnahes (9% - 100%) = /
Gartenland) & /fﬂ: T
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Art der unselbst- An- Kaufpreis in %

P i vom angrenzen- Beispiel
standigen Teilflachen | zahl den BRW
2. Private ErschlieBungsflachen
Flachen, durch die 15 79% W
eine ErschlieBung (10% - 131%) &
geschaffen wird / a
Zufahrtswege >

3. Erwerb von Verkehrsflachen (Ankauf durch StraBenbaulasttrager)

a) Flachen, die zur Ver- 54 94% (é'; 7
breiterung einer be- (50% - 100%) 5
stehenden Verkehrs- w‘ %
flache benbtigt werden

b) nachtragliche Erwerb 82 12% 2 ; 7
einer bereits als Ver- (5% - 33%) T |
kehrsflache genutzten o %
Flache (rickstandiger ;

Grunderwerb)
4. Rickubertragung von Verkehrsflachen (Verkauf durch den StraBenbaulasttrager)

unmafgebliche Teil- 8* 30% W

flachen bei bereits (11% - 50%) S K, Z
ausreichendem &7

Vorgarten

5. ErschlieBungsflachen (Ankauf durch Ver- und Entsorgungsunternehmen /
-verbande)

gréBere Teilflachen fir | 4 * 50%
Ver- und Entsorgungs- (33% - 66%)
anlagen u. -leitungen

Legende
%gg = unselbststandige Teilflache

(Zukaufflache)
= Gebaude

%,

—— = Flurstlicksgrenze

b

* = Wertansétze beziehen sich auf vorhergehende Berichtszeitrdume, keine
Vergleichsfalle im Berichtszeitraum 2017/2018
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L . N
Anzahl d?r Flachenumsatz in ha Geldumsatz in T€ Kaufpreismittel in €/m?;
Art Erwerbsvorgange (-..)=Spanne
2017 | 2018 { Gesamt 2017 2018 Gesamt 2017 2018 Gesamt 2017 2018
. 0,59 0,64
Grinland 95 49 144| 107,1468; 72,4057 179,5525| 693,051: 533,496 1.226,547 (0,30 - 1,80) | (0,22 - 1,23)
Ackerland 97 87 184| 290,0187; 300,6735; 590,6922| 2.866,057; 3.266,160! 6.132,217 0,87 0,93
’ ’ ’ U R B (0,30 - 2,20) : (0,29 - 2,81)
landwirtschaftliche Mischflachen’ 35 23 58| 112,3585; 52,5894; 164,9479| 638,017 390,694 1.028,711 0,59 0,60
andwirtschaftliche Mischflachen 5 g ] : ] -028, (0,22 - 1,25) : (0,20 - 1,48)
lagebeguinstigte Flachen / 1,44 1,89
60 73 133 30,0475; 39,6593; 69,7068 471,718; 539,437/ 1.011,155 ’ ’
Schutzgebiete? (0,35 - 6,00) | (0,20 - 6,76)
Waldflachen ohne Aufwuchs 0,47 0,35
2 7097 1,1 1,8187 107 2,82 ’ ’
(Waldboden) / BloBen 8 S 0,709 1090 818 3,10 /826 5,933 (0,24 - 0,88) : (0,19/ 0,51)
Waldflach it Aufwuchs® 63 84 147| 162,1675; 194,7714; 356,9389| 1.234,647; 1.737,088; 2.971,735 0,78 0,94
a aC en ml U UC S 3 b ’ - b - ’ - ’ (0’20 - 2’02) (0,15 - 3,26)
Unland / Odland 3 8 11 2,6026 3,3926 5,9952 4,544 6,660 11,204 0,19 0,22
’ ’ ’ ’ ’ ’ (0,17 - 0,22) : (0,14 - 0,40)
bedingt auswertbare Kauffalle 36 19 55 82,8592 62,9543! 145,8135| 280,318! 229,840 510,158
landwirtschaftliche Flachen nach
Entschadigungs- und Ausgleichs- - - - - - - - - -
leistungsgesetz (EALG)
Auktionen 1 2 3 1,2672 1,0525 2,3197 5,400 5,515 10,915
Zwangsversteigerungen 3 1 4 6,0663 1,8440 7,9103 51,600 27,000 78,600
land- u. forstw. Fl. insgesamt: 396: 348 744 795,2440: 730,45171.525,6957| 6.248,459: 6.738,716: 12.987,175

" verschiedene Nutzungsarten in einem Erwerbsvorgang, keine Zuordnung zu Griin- oder Ackerland mdglich

2 ungewdhnlicher Geschaftsverkehrs flir Landwirtschaftsflachen [z.B. Flachen in Ortsndhe oder Schutzgebieten, Flachenerweiterungen, etc.]

3 der Preis (€/m?) hangt stark von Baumart, Alter und Bestockungsverhaltnissen ab
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Kauffélle (ausgewahlte aus 3.3.3)

120
100 a7 o
80 - 73
60 1 49
40 -
23
20 A
3 2 8
O .
2017 2018
BAckerland B Grinland
Blandw. Mischflachen Olagebeglinst. Flachen/Schutzgebiete
mWaldboden @Waldflachen mit Aufwuchs
aUnland
Flachenumsatz in ha
400,0
300,7
200,0 Abess
100,0 - iR
52,6 39,7
3,4
0,0 A 1,1
2017 2018
Geldumsatz in Mio.€
4
3,27
3 2,87
5 1,74
1,23
1
0.89.064 o 47 0,53 (.39 0,54
0 ,003 0,005 003 0,007
2017 2018
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Hinweise zu Acker- und Griinlandbodenrichtwerten:

Der Gutachterausschuss hat aus den Kaufféllen der Jahre 2017 und 2018 neue
Bodenrichtwerte flr Acker- und Grinlandflachen mit Stichtag 31.12.2018 abgeleitet.

Die BRW wurden je Nutzung in drei Lage- und Zustandsgruppen unterteilt, geordnet nach
Hohe der Acker- bzw. Griinlandzahl.

Mit diesen Lage- und Zustandsgruppen werden alle Gemarkungen des Vogtlandkreises mit
Landwirtschaftsflachen erfasst.

Naheres / Einzelheiten zu den Bodenrichtwerten kénnen Sie
Vogtlandkreises einsehen (http://geoportal.vogtlandkreis.de).

Die Links fir die 0. g. BRW finden Sie unter Punkt 8.2 dieses Grundstiicksmarktberichtes.

im Geoportal des

Nachfolgende Diagramme zeigen die Bodenrichtwertentwicklung Acker- und Grinland,
unterteilt nach Lage- und Zustandsgruppen, fiir die Stichtage 31.12.2006 bis 31.12.2018:
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Hinweise zu Waldboden und Waldflichen mit Bestand/Aufwuchs:

Die Bodenrichtwerte fir Waldboden beziehen sich auf den reinen Waldbodenwert ohne
aufstehenden Baumbestand. Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffélle von Waldboden,
sind die ausgewiesenen Bodenrichtwerte von den Bodenrichtwerten von Grinland
abgeleitet. Bodenrichtwerte flir Waldboden werden gemarkungsweise ausgewiesen und sind
im Geoportal des Vogtlandkreises einzusehen.

Den Link fur die 0. g. BRW finden Sie auf Seite 74 dieses Grundsticksmarktberichtes.

Zusatzlich zum reinen Waldbodenwert sind die Bestandeswerte als Substanzwerte bei der
Beurteilung von Verkehrswerten im Wald zu beriicksichtigen. Diese sind abhangig von der
aufstockenden Baumart, von Alter und Wuchsklasse der Baumarten sowie weiteren
relevanten Zustandsparametern. Hauptsachlich in Abhéangigkeit der Markipreise fiur
erntefahige Holzsortimente und den gegentber stehenden Erntekosten sind fir hiebsreife
Waldbestédnde im Erntealter Erlése bis etwa 20.000 € je Hektar denkbar. Demgegenuber
stehen zu verzinsende Kulturkosten, d.h. Verkehrswerte flir gesicherte Kulturen, zwischen
1.500 € und 3.000 € je Hektar im sogenannten Aufwuchsstadium zu Buche. Dazwischen
bewegen sich die Verkehrswerte der Baumsubstanz im Wesentlichen zwischen 4.000 € und
9.000 € je Hektar in Durchforstungsbestdnden nach dem Bestandeserwartungswert.
Durchschnittswerte fir Waldbestande kénnen hier nicht Erwahnung finden, da es weder den
Durchschnittszustand fir verkaufte Waldbestédnde gibt, noch eine statistisch gesicherte
Anzahl an Waldverkaufen Gberhaupt zur Verfligung steht. Insofern ist der Bestandeswert
immer ein Wert des Einzelfalls.
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3.3.4 Bebaute Grundstiicke

Gebaudeart

Anzahl der Erwerbsvorgange

Flachenumsatz in ha

Geldumsatz in T€

@

P

P

P

2017 2018 Gesamt 2017 2018 Gesamt 2017 2018 Gesamt

Ein- und Zweifamilienhauser 416 410 826 73,0507 68,4542 141,5049 37.405,365 35.631,170 73.036,535
Doppelhaushalften/ Reihenhauser 152 144 296 10,8546 7,8233 18,6779 9.992,971 10.776,351 20.769,322
Mehrfamilienwohnhauser 247 250 497 21,6678 19,8121 41,4799 39.234,364 35.510,328 74.744,692
Wohn- und Geschéaftshauser 74 60 134 4,4978 4,3420 8,8398 10.857,051 11.443,001 22.300,052
Gewerbe-/ Industrieobjekte 63 62 125 35,4466 54,4222 89,8688 13.085,006 22.234,173 35.319,179
sonstige Gebaude / Objekte, davon: 326 286 612 100,0197 172,1454 272,1651 49.124,198 47.707,261 96.831,459
= Bauernhauser / Bauernhofe 32 39 71 34,7444 64,4366 99,1810 1.819,020 2.769,788 4.588,808
= Geschaftshauser 12 1 13 2,7138 0,0370 2,7508 7.871,800 310,000 8.181,800
= frei stehende Villengebaude 17 4 21 5,2753 0,5965 5,8718 2.787,300 723,000 3.510,300
= Gaststatten / Hotels 17 3 20 8,7061 5,8104 14,5165 2.523,038 707,500 3.230,538
= Handel- und Verbrauchermarkte 12 10 22 11,2576 9,6921 20,9497 26.952,233 22.244,070 49.196,303
= Blro- und Verwaltungsgebaude 8 7 15 5,3510 1,9210 7,2720 899,751 2.550,500 3.450,251
= Alten-/ Pflegeheime - 3 3 - 2,3651 2,3651 - 11.482,203 11.482,203
= landwirtschaftliche Gebaude 6 2 8 8,8468 6,3504 15,1972 1.791,701 705,000 2.496,701
= Bahnhofsgebaude / Bahnwarterhduser 3 4 7 0,5025 0,5643 1,0668 168,000 126,200 294,200
= Garagen (Einzel- und Reihengaragen) 49 44 93 1,0322 2,2122 3,2444 511,800 298,845 810,645
= Scheunen / Schuppen 8 7 15 0,5549 0,5088 1,0637 36,640 28,000 64,640
= Autohauser / Autowerkstatten 3 2 5 0,9136 0,4822 1,3958 318,355 560,000 878,355
= bebaute Garten- u. Erholungsgrundstiicke 142 136 278 16,0218 15,0323 31,0541 1.883,634 1.634,714 3.518,348
= restliche Objekte 17 24 41 4,0997 62,1365 66,2362 1.560,926 3.567,441 5.128,367
verwandtschaftliche Kauffalle 134 118 252 76,9801 24,6935 101,6736 9.455,338 9.198,321 18.653,659
Zwangsversteigerungen 35 40 75 11,1736 4,4915 15,6651 2.336,982 2.252,346 4.589,328
Auktionen 35 37 72 4,6229 4,4131 9,0360 2.343,000 2.112,900 4.455,900
Verkauf von Erbbaurechten - 4 4 - 0,8784 0,8784 - 139,500 139,500
Ubertragungen / Schenkungen 12 _—— _—  —
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500

400

300

200

100

Kauffalle

BEin- / Zweifam.-hduser

@ Doppelhaushélften /
Reihenhauser

@ Mehrfamilienhauser

BWohn- und
Geschéftshauser

BGewerbe- und
Industrieobjekte

@ sonstige Gebaude /
Objekte

200,00
175,00
150,00
125,00
100,00
75,00
50,00
25,00
0,00

Flachenumsatz in ha

100,0

73,1

35,5

21,7

4,5
2017

70

Geldumsatz in Mio.€

60

49,12

47,71

50
40

37,41

39,23 35,63

30
20

10

9,99

0 8 1 3,0 0,7

1,4

22,2

_

2017

2018
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3.3.4.1 Bebaute Grundstiicke - Detailangaben (ohne sonstige Gebaude)

N 2 o
© N Sls | £ - )
2 ] © £ £ 3] E £ -
i £ 0 w3 i© c QO o 2 o
= =] £ 5|8 0 2 © e E c
3E| & 3 SI¥E| 3| £ E§ Ew s
b £ 8§ £=| 3w |5le§|St| S £s s¥ 8
ebaudeart ] N 3] ] = (o N| B o) X7 o
2 |8 Cc ® S =28 = algel0e| = 31 s
n< = t Tlo< S £ g &= A
@ £ « g a;) S o g < 3 =
= o 4 Slo 5 = w X
o o & §la |9 Q Q
() 3 | Q
freistehende Ein- | 5417 | 416 | 73,0507 | 37.405,365
und Zweifamilien-
hauser 2018 | 410 | 68,4542 | 35.631,170
davon sind:
Baujahr unbekannt | 2017 | 104 | 25,4255 4,614,488
bzw. nicht geeignet
2018 | 102 | 24,6557 3.816,658
Baujahr bis 1949 2017 | 148 | 19,6234 7.232,423 110 | 1.268 | 133 | 438 (125-1250) 56,916 (15-152)
(unsaniert)
2018 | 154 | 23,0820 8.606,125 116 | 1.253 | 116 | 532 (157-1474) 63,933 (15-200)
Baujahr von 1950 bis | 2017 42 9,0746 3.786,795 | 5 36| 1.420 117 | 759 (250-1520) 89,772 (29-190)
1990 £
2018 | 47 6,1529 5.149,636 g 39| 1.155| 118|958 (305-1560) 113,475 (29-208)
e}
L 2017 . S . . - 14 -34
(teil)saniert ab 1991 0 71 11,0722 9.928,159 g 68| 1.342| 121 |1.171 (675-1958) 0,833 (69-340)
(2]
2018 | 66 9,4049 8.920,600 | Z | 57| 1.236| 122 1.089 (700-1944) | 134,353 (67-315)
c
: 2017 . Q . . o X
Baujahr ab 1991 (0] 50 7,7801 11.716,500 5 44| 1.163| 152 |1.574(907-2432) | 236,170 (100-676)
2018 | 41 5,1587 9.138,151 37| 1.277| 135 1.679 (1055-2800) | 223,937 (75-350)
Baujahr 2017/2018 | 2917 4 0,0749 127,000 1 749 | 117 | 1.085 127,000
(Kauf vom Bautrager =
Erstbezug/Ausbauhaus) 2018
Doppelhaus- | 50171 115 | 94940| 7.935270
halften / Reihen-
endhauser 2018| 97| 6,2508| 8.130,651
davon sind:
Baujahr unbekannt | 2017 | 12 2,0261 397,670
bzw. nicht geeignet
2018 | 13 0,7083 578,701
Baujahr bis 1949 2017 | 65 5,0959 3.345,500 60 765 | 105 | 542 (50-1077) 53,225 (6-100)
(unsaniert)
2018 | 36 2,2260 1.896,200 | 5 | 30 646 | 116 | 534 (130-1029) 56,490 (22-85)
c
Baujahr von 1950 bis | 2017 6 0,4533 591,000 g 6 756 | 101 | 986 (700-1137) 98,500 (70-115)
1990 Ee]
2018 8 0,4327 814,500 § 8 541 107 | 968 (740-1357) 101,813 (75-140)
[}
) . 2017 | 24 1,6832 2734100 | 2| 23 702 | 108 | 1.074 (714-1655) | 113,657 (68-240
(teil)saniert ab 1991 ’ s ( ) ( )
2018 | 31 2,5146 3.426,250 % 29 824 | 108 | 1.042 (696-1500) | 112,284 (49-218)
©
. 2017 2 7 471 113 | 1.525 (1292-1817) | 173,400 (154-229
Baujahr ab 1991 5 0,2355 867,000 5 3| 1.525 (1292-1817) 3 ( )
2018 9 0,3692 1.415,000 8 384 | 117 | 1.421 (958-2009) | 168,750 (106-270)
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N )
= N (= _GCJ ~ e
2 ] © 28 G E 2 -
© £ ] ZB-] o £ Q0 2 o
= =] £ 5|8 0 © e E c
~ |BE & 3w L1X=| 2o £ €5 E W
Gebiudeart | & |X§ S<| BF (2|28 SE| 8 8 RN
S |leg| =& o c Zleclac| = =9 sc®
n< = "é"_ o< 'g_ _E ) =4
7] = : = :
g E 3 513 |2 | 2 £ 5 <
5 b 4 32 |6 w X
8 O o° g Q Q Q
Reihen- 2017 | 40| 1,3606 2.057,701
mittelhauser
2018 | 47| 1,5725 2.645,700
davon sind:
Baujahr unbekannt | 2017 8 0,2498 128,001
bzw. nicht geeignet | 5415 | | [ ogg4 138,700
Baujahr bis 1949 | 2017 | 22 0,7354 747,700 14| 373| 146 | 310 (150-584) 44,929 (20-111)
(unsaniert) 2018 | 25|  0,8650 904,000 | 8| 17| 343| 150|321 (100-676) 45,500 (15-75)
w
Baujahr von 1950 bis | 2017 5
e}
1990 2018 2| 00547 178,000 | § 2| 274|147 572 (368/776) 89,000 (46/132)
=
. . 2017 2 . R
(teil)saniert ab 1991 0 6| 03026 660,000 | 3 6| 504| 116973 (667-1250) 110,000 (87-128)
2018 8| 03464 910,000 § 8| 433| 125|921 (633-1333) 113,750 (50-199)
©
© - _
Baujahr ab 1991 2017| 4| 00728 522,000 3 163 | 111 | 1.202 (1161-1280) | 134,000 (112-160)
2018 4] 0,0680 515,000 4 170 | 112 | 1.144 (727-1348) | 128,750 (80-155)
Mehrfamilien- 2017 | 247 | 21,6678 | 39.234,364
wohnh&user
2018 | 250 | 19,8121 | 35.510,328
davon sind:
Baujahr unbekannt | 2017 | 76 4,7429 2.909,845 | Hinweis: Die orangefarbig unterlegten Kauffille beziehen sich auf die Stadt
bzw. nicht geeignet 2018 82 51403 4113022 Plauen, eine separate Ausweisung unter 3.3.4.2. entfallt.
Baujahr bis 1949 2017 | 48 3,0717 1.716,964 | | 36 655 | 303 | 141 (26-409) 40,099 (10-90)
i B ©
(unsaniert), 3-5Whg. | 5h1g| 45 24116 1468900 | £ | 29 627 | 270 | 148 (36-300) 38,814 (9-100)
Baujahr von 1950 bis | 2017 1 0,4022 125,000 | & 1| 4.022| 280|446 125,000
1990, 3-5 Whg. =
2018 1 0,1580 100,950 | & 1| 1580 300|367 109,950
(teil)saniert ab 1991, | 2017 | 36 3,0571 4.826,325 % 35|  421| 311|434 (234-794) 135,038 (58-270)
3-5 Whg. 2018 | 46 2,0791 6.263,600 § 43|  442| 301|452 (191-904) 136,200 (50-330)
. ©
Baujahr ab 1991, | 2017 2| 03085 555,000 | © 2| 1543 | 256 |1.044 (689/1399) | 277,500 (155/400)
3-5 Whg. 2018
Baujahr bis 1949
(unsaniert). ab 6 2017 | 23 2,6281 1.008,000 7|  737| 54092 (20-205) 43,429 (13-76)
Whg. 2018| 20 1,5656 1.289,600 12 578 | 467 | 122 (19-320) 54,483 (10-120)
Baujahr von 1950 bis | 2017 | 4 1,1202 1.199,000 3| 1764 | 606|584 (440-718) 333,333 (310-380)
1990, ab 6 Whg.
2018 3 0,4675 780,000 | . 2| 2108 | 559|377 (371/384) 210,000 (170/250)
e}
(teil)saniert ab 1991, | 2017 | 49 2,2599 11.516,507 | S| 41 495 | 521 | 480 (171-1198) 245,744 (78-647)
ab 6 Whg. 2018 | 41 3,1467 9.802,804 | 8 | 37 788 | 500 | 499 (195-1157) 237,873 (99-460)
(teil)saniert ab 1991, | 5447 5
Wohnanlage/GroB- 0 6| 40186 11.920,000 | 2 2| 2100 | 2.667 | 445 (423/468) 1.220,0 (540/1900)
block/Paketverkauf | 2018 3 3,9436 3.608,696 | 3 1| 12.666 | 5.810 | 267 1.550,000
Baujahr ab 1991, | 2017 S
ab 6 Whg. 2018 5| 05209 2.494,800 | S 3| 503| 512635 (533-740) 321,600 (300-345)
Baujahr 2018/2019 | 2017
(Kaufvom Bautrager) | 2018| 2| 02508 1.932,100 2| 1.254| 4582100 (2x2109) | 966,050 (2x 966)
Baujahrum 1900 | 2917 | 2| 00586 3.457,723 1| 210| 2838|2987 860,223
(Kauf vom Bautrager =
Kernsanierung 2017-19) | 2018 3 0,0690 3.611,556 3| 230| 3543391 (3180-3498) | 1.203,9 (989-1578)
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N o o
© N S 'S £ o  n
o (7] |3 s -
£ 5 £ sl | % £ se £ 2
. |3 8s| Bw |E|5E Ey| 2 58 LW
. S Q @
Gebaudeart S ¥R $S< o = SsR=2E| 3 5q o @
= (8 c © C Dc L IEL|l 0wE | = Z s
n< = 'E oL T N EIPN =X
1) E = o= € =1 £ =] :
& a0 S|o Z > b R G
o 5] (O] o g Q Q
O ©
Wohn- und 2017 | 74| 4,4978| 10.857,051
Geschéaftshauser
2018 | 60| 4,3420| 11.443,001
davon sind:
Baujahr unbekannt | 2017 13 1,4161 2.882,451
bzw. nicht geeignet
2018 12 1,8658 971,001
Baujahr bis 1949 2017 28 1,1813 1.106,400 22 425 | 377 | 109 (45-251) 40,655 (13-110)
(unsaniert) ..
2018 20 1,1119 1.862,500 | © 12 591 | 718 | 187 (39-500) 132,675 (29-700)
®
Baujahr von 1950 bis | 2017 5
1990 £
2018 1 0,0912 91,000 g 1 912 | 600 | 152 91,000
[}
(teil)saniert ab 1991 2017 28 1,5572 5.959,200 § 22 549 | 626 | 366 (128-733) 207,691 (55-610)
2018 25 1,1304 8.222,500 | S| 22 440 | 694 | 473 (202-819) 347,523 (83-1900)
1]
-c -
Baujahr ab 1991 2017 5 0,3432 909,000 4 720 | 333 | 631 (415-912) 196,500 (135-350)
2018 2 0,1427 296,000 1 440 | 450 | 258 116,000
Baujahr um 1900 2017
(Kauf vom Bautrager =
Kernsanierung 2017-19) | 2018
N
N
o 3 5 -
0 £ 4] 2 (]
S_| 2| & A
S © < [TIN b} w » w)‘ M
. r Y ® L o _— —_=Q
Gebaudeart S |of Sk Sc gco
wl| = "é 2=
(7] E = > .
S * T -
't b o 4
i 4] (U]
(0)
Gewerbe-/ 2017 | 63|35,4466| 13.085,006
In rieobjekte
. 2018| 62 54,4222 | 22.234,173
davon sind:
in neu
erschlossenen
Gewerbe-/ 2017 16| 13,7133 10.206,500 | 637,906 (65-2100)
Industriegebieten
(Baujahr Gebaude
nach 1990) 2018| 11| 30,5079 17.644,000 | 1.604,000 (120-7500)
in Altgewerbe-
standorten, 2017 | 47| 21,7333 2,878,506 | 61,245 (1-254)
Ortslagen,
Dorfgebieten, etc.
(Baujahr unbekannt)
2018 51| 23,9143 4.590,173 | 90,003 (3-683)

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Vogtlandkreis Seite 37



Grundstiicksmarktbericht 2017/2018

3.3.4.2 Lageklassenunterteilung der zur Auswertung geeigneten Kauffalle

J Rewhenbach im VogtiHeinsdorfergrungd
Elsterberg—-Netzscnkau

Lengenfeld:

Rodawisch Sy Steinberg

AuerbachiVogt:

Ella:hi

FalkenstemNogtlp

ausa-Muhitroff

Rosenbach/NVogtl

Neuensalz

)

> Oelsmlz.‘\/ogtl

Muldenhammer

Bosenbrunn

Markneukirchen

Bad Elster
l:l landlich und dérflich gepragte Gemeinden

I:l Stadte / Kleinstadte / groRere Gemeinden

|:| Stadte mit hoherem Bodenrichtwertniveau B83d,Brambach

- Stadt Plauen

Lageklassenunterteilung der Gemeinden

do'::;: gll: (;;:e:rna(:;te Stadte / Kleinstadte / groBere Stadte mit héherem
Gemeinden Gemeinden Bodenrichtwertniveau

Bad Brambach Adorf/Vogtl. Pohl Auerbach/Vogtl.

Bergen Ellefeld Rosenbach/Vogtl. | Bad Elster

Bésenbrunn Elsterberg Schoneck/Vogtl. | Falkenstein/Vogtl.

Eichigt Griinbach Steinberg Lengenfeld

Limbach Heinsdorfergrund | Theuma Oelsnitz/Vogtl.

Muhlental Klingenthal Weischlitz Reichenbach im Vogtland

Muldenhammer Markneukirchen Rodewisch

Neustadt/Vogtl. Netzschkau Treuen

Tirpersdorf Neuensalz

Triebel/Vogtl. Neumark

Werda Pausa-Muhltroff
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Unterteilung der
auswertbaren

landlich und dérflich
gepragte Gemeinden

Stadte / Kleinstadte /
groBere Gemeinden

Ge- | Kauffalle nach:
béaude-
arten | Jahr 2017 2018 2017 2018
o Anzahl ausgew. Kauffalle 17 26 47 44
> __ | @ Grundsticksflache in m? 1.035 1.609 1.683 1.286
T
.g .g @ Wohnflache in m2 122 125 133 118
£ § @ €/m? Wohnflache; 334 445 400 469
£.2(..)=Spanne (131-571) | (157-1000) | (125-857) | (158-1433)
S Kaufpreismittel in T€; 39,882 53,058 52,287 53,619
(...)=Spanne (17-79) (19-110) (15-145) (20-172)
2 | Anzahl ausgew. Kauffalle 8 2 13 17
o
P @ Grundstlcksflache in m? 1.356 1.719 1.565 1.283
% § @ Wohnflache in m?2 112 98 115 122
—
3 Z — | @ €/m? Wohnflache; 628 700 782 860
g E (...)=Spanne (305-935) | (400/1000) | (449-1093) | (305-1560)
< '<:g Kaufpreismittel in T€; 70,625 75,000 93,115 105,707
GCJ (...)=Spanne (29-135) (30/120) (44-182) (29-195)
8 & |Anzahl ausgew. Kauffélle 9 6 24 27
=0
0;-’ z @ Grundstlcksflache in m? 1.328 1.216 1.280 1.391
N g @ Wohnflache in m2 121 105 117 121
-8 '?‘;’ @ €/m? Wohnflache; 1.015 883 1.079 1.029
S 8 (...)=Spanne (675-1620) | (777-1043) | (745-1690) | (700-1645)
£ T@ Kaufpreismittel in T€; 123,027 91,333 125,725 122,759
L!.JJ =~ | (...)=Spanne (69-285) (73-110) (75-230) (75-199)
2
_GCJ — | Anzahl ausgew. Kauffalle 4 1 15 11
9 & | @ Grundstiicksflache in mz 3.202 445 1.081 1.627
B
O g @ Wohnflache in m2 190 145 128 130
S
h 'F: @ €/m2 Wohnflache; 1.194 1.055 1.545 1.580
El (...)=Spanne (1081-1496) (1120-2200) | (1208-2095)
oM | Kaufpreismittel in T€; 232,500 153,000 197,700 203,500
(...)=Spanne (150-380) (100-330) | (150-255)
Anzahl ausgew. Kauffélle 1
©
é = @ Grundstiicksflache in m? 749
R 3 | @ Wonhnflache in m? 117
=
N & | @ €/m? Wohnflache; 1.085
5 9| (..)=Spanne
S$2
c‘g Kaufpreismittel in T€; 127,000
(...)=Spanne
I
g & | Anzahl ausgew. Kauffalle 1 2 19 9
C
E 2 @ Grundsticksflache in m2 886 651 870 685
o 2
:‘—“—5 %_’ @ Wohnflache in m? 100 93 95 112
o
5
(% g @ €/lm? Wohnflache; 180 647 455 420
< '« |(.)=Spanne (627/667) |  (170-750) |  (130-667)
g &
8— c% Kaufpreismittel in T€; 18,000 59,500 42,232 43,667
a (...)=Spanne (50/69) (17-95) (22-80)

2017 2018 2017 2018
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Unterteilung der

landlich und dérflich
gepragte Gemeinden

Stéadte / Kleinstadte /
groBere Gemeinden

G auswertbaren
J€ | Kauffalle nach:
béaude-
arten | Jahr 2017 2018 2017 2018
(2} a
re] Anzahl ausgew. Kauffalle 2 3
§ @ Grundstiicksflache in m? 767 665
o | @ Wohnflache in m2 108 107
5
O > — | 9 €/m?Wohnflache; 850 864
2 ;;’; (...)=Spanne (700/1000) |  (740-938)
WS | Kaufpreismittel in T€; 92,500 90,833
'8 m (...)=Spanne (70/115) (75-105)
()
ch & | Anzahl ausgew. Kauffalle 2 6 9
o))
_-GEJ ; @ Grundstiicksflache in m2 1.224 551 736
o g @ Wohnflache in m2 77 128 105
= 2 | @em:wohnfliche; 896 1.072 872
© & |(.)=Spanne (895/897) | (847-1364) | (721-1200)
:© E Kaufpreismittel in T€; 68,500 136,517 90,222
% ~ | (...)=Spanne (52/85) (70-240) (49-145)
>
E Anzahl ausgew. Kauffalle 1 2
q) ~—
& S | @ Grundstiicksflache in m2 1.163 436
O o sche i
a % @ Wohnflache in m? 126 127
£ | @ €/m*Wohnflache: 1.817 1.075
'§ (...)=Spanne (958/1193)
o Kaufpreismittel in T€; 229,000 137,000
(...)=Spanne (113/161)
o Anzahl ausgew. Kauffélle 6 11
S __ | @ Grundstiicksflache in m? 265 312
—x
2 2 | & Wohnflache in m2 144 144
o
£ 2 | @ €/m?Wohnflache; 201 338
.3 | (.)=Spanne (150-260) |  (111-676)
g Kaufpreismittel in T€; 27,333 44,682
(...)=Spanne (20-40) (20-68)
% Anzahl ausgew. Kauffalle
§ @ Grundsticksflache in m2
‘; © | @ Wohnflache in m?
s
E z — | @ €/m? Wohnflache;
% .-& (...)=Spanne
’_‘CU § Kaufpreismittel in T€;
..F_’- (...)=Spanne
E 5 | Anzahl ausgew. Kauffélle 1 3
c o
_CICJ ; @ Grundstlcksflache in m? 605 355
E g @ Wohnfl&che in m2 150 126
-GE’ @ €/m? Wohnflache; 667 756
ﬁ (...)=Spanne (633-900)
'E.) Kaufpreismittel in T€; 100,000 96,333
~ | (...)=Spanne (50-144)
Anzahl ausgew. Kauffalle
S | @ Grundstiicksflache in m2
2 | @ Wohnflache in m
< | @ €/m* Wohnflache;
5 | (...)=Spanne
©
[an]

Kaufpreismittel in T€;
(...)=Spanne
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Unterteilung der

landlich und dérflich
gepragte Gemeinden

Stéadte / Kleinstadte /
groBere Gemeinden

Gebiu auswgrtbaren
de- | Kauffalle nach:
arten | Jahr 2017 2018 2017 2018
2 Anzahl ausgew. Kauffélle 1 9 11
=2 = @ Grundstlcksflache in m? 1.438 807 950
2.2 | @ Wohnflache in m? 380 284 246
= g @ €/lm? Wohnflache; 105 179 121
© 5 | (...)=Spanne (102-252) (42-247)
3
c B Kaufpreismittel in T€; 40,000 50,778 29,591
Iy (..)=Spanne (23-80) (10-59)
c
E’ 2 Anzahl ausgew. Kauffalle 1 1
% 2 o | @ Grundstiicksflache in m2 4.022 1.580
; § & | @ Wohnflache in m2 280 300
O = w | @ €/m2Wohnflache; 446 367
c'I) © 2 |(..)=Spanne
o % Kaufpreismittel in T€; 125,000 109,950
o® (...)=Spanne
%) o )7oP
3
g b Anzahl ausgew. Kauffélle 1 4 5
E _‘; @ Grundstlcksflache in m? 1.010 446 615
C;’ £ | @Wohnflache in m? 340 265 281
c .Q | @ €/m*Wohnflache; 382 408 362
2 § (...)=Spanne (295-487) |  (222-455)
e % Kaufpreismittel in T€; 130,000 104,269 102,400
8 £ |(..)=Spanne (80-150) (60-160)
c
%) 5 Anzahl ausgew. Kauffélle 2
@ | @ Grundstlcksflache in m2 1.543
8 | @ Wohnflache in m2 256
= | @ €/m?* Wohnflache; 1.044
% (...)=Spanne (689/1399)
8 | Kaufpreismittel in T€; 277,500
(...)=Spanne (155/400)
o Anzahl ausgew. Kauffélle
<2 = @ Grundstucksflache in m?
% -2 | @ Wohnflache in m2
E & | @€/m? Wohnflache;
C
-% 3 | (...)=Spanne
c Kaufpreismittel in T€;
m il
% (...)=Spanne
c
23 | Anzahl ausgew. Kauffalle 1 2 1
% S o @ Grundstlcksflache in m? 2.896 2,517 1.316
= 53 | @ Wohnflache in m? 443 648 674
©?Zz & | @ €m*Wohnflache; 384 579 371
% _g 5 | (...)=Spanne (440/718)
Ny % Kaufpreismittel in T€; 170,000 345,000 250,000
om (...)=Spanne (310/380)
3
o 5 Anzahl ausgew. Kauffalle 1 3 1
E S @ Grundstiicksflache in m2 5.600 1.095 686
g.ﬂé % | @ Wohnflache in m2 550 552 500
[ g @ | D €/m* Wohnflache; 484 417 270
Q2 (...)=Spanne (325-570)
€ g Kaufpreismittel in T€; 266,000 228,333 135,000
K] (...)=Spanne (130-285)
<
g — | Anzahl ausgew. Kauffalle 1
& | @ Grundstiicksflache in m? 968
g @ Wohnflache in m? 466
£ | 9€/m?*Wohnflache; 740
.% (...)=Spanne
8 | Kaufpreismittel in T€; 345,000

(...)=Spanne
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Unterteilung der

landlich und dorflich
gepragte Gemeinden

Stéadte / Kleinstadte /
groBere Gemeinden

G auswertbaren
€ | Kauffélle nach:
béaude-
arten | Jahr 2017 2018 2017 2018
@
(7} ~ | Anzahl ausgew. Kauffélle
@ < 8
< g o | @ Grundsticksflache in m?
£25
g g @ @ Wohnflache in m2
€55
.2 £ ®© | G €/m?*Wohnflache;
= E § (...)=Spanne
(U =
£t &5
'GCJ = | Kaufpreismittel in T€;
S (...)=Spanne
. Anzahl ausgew. Kauffélle 1 9 1
S | @ Grundsticksflache in m2 2.397 349 340
— T
% 2 | @ Nutzflache in m2 581 376 350
- @
< 2 | @ €/m? Nutzflache; 103 98 86
-§3 (...)=Spanne (45-203)
o Kaufpreismittel in T€; 60,000 34,100 30,000
(...)=Spanne (15-85)
2 Anzahl ausgew. Kauffalle 1
§ @ GrundstUcksflache in m2 912
— 5 PN,
GLJ < § @ Nutzflache in m 600
@ > — | @ €m? Nutzflache; 152
© < (...)=Spanne
c 8
..*? = Kaufpreismittel in T€; 91,000
i@ O (...)=Spanne
<
O
0
()
9) > Anzahl ausgew. Kauffélle 5 3
©
% 2 @ GrundstUcksflache in m2 676 493
Q
< © | & Nutzflache in m2 602 418
£ &
O ¢ | D €/m?Nutzflache; 313 251
; /g (...)=Spanne (128-485) | (233-281)
D | Kaufpreismittel in T€; 205,240 105,833
| (...)=Spanne (55-485) (83-135)
Anzahl ausgew. Kauffélle 2
R | @ Grundstiicksflache in m? 835
% @ Nutzflache in m2 205
£ | @ €&/m* Nutzflache; 760
'g (...)=Spanne (608/912)
@ | Kaufpreismittel in T€; 150,500
(...)=Spanne (146/155)
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3.3.4.3 Auswertung freistehende Ein- und Zweifamilienhauser — Baujahr ab 1991

Der Schwerpunkt bei den verauBerten bebauten Grundstiicken im Vogtlandkreis liegt im Bereich der
freistehenden Ein- und Zweifamilienh&user, im Berichtszeitraum wurden 826 Kauffalle erfasst.
Zusétzlich zur Auswertung unter 3.3.4.2 wurde fur den Berichtszeitraum der Teilmarkt - freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser - Baujahr ab 1991 - hinsichtlich des Geb&udealters né&her betrachtet.

2 2 o ..
s £ 2 —
g 5 i‘é c % () 2 o
- S [S-]| & P x S c £ £
freistehende S 25 fa T S S, £8 @ ."_'; 8
Ein- und P o N| 2 @ 2 ow e -»n
- . " — < C [ = = © ; i s c
Zweifamilienhauser S o< Eel c m A =1
[T} c < ~ H
s |3 | 2 s | ® E- g <
s 18 | ¢ | s s *
a Q
Baujahr 1991 bis 2005 | 2017/2018 69| 1.178 142 | 1998 |1.553 (907-2320) |217,111 (75-380)
davon sind folgender Lageklasse zugeordnet:
landlich und dérflich
gepragte Gemeinden 2017/2018 5 2.651 181 | 1996 | 1.166 (1055-1496) 216,600 (150-380)
Stadte / Kleinstadte /
groBere Gemeinden 2017/2018 23 1.143 130 | 1996 | 1.504 (1120-2200) 195,283 (100-330)
Stadte mit hoherem | 120018 | 19| 1.126| 142| 1998 |1.522 (1000-2308) | 214,008 (75-315)
Bodenrichtwertniveau . : ’
Baujahr ab 2006 2017/2018 12| 1.433 153 | 2011 |2.031 (1528-2800) | 308,875 (180-676)
davon sind folgender Lageklasse zugeordnet:
landlich und dérflich
gepragte Gemeinden 2T
Stadte / Kleinstadte /
groBere Gemeinden 2017/2018 8 2.604 120 | 2009 | 1.985 (1889-2043) 237,500 (223-255)
SEEBIILTATERT | empg g 4| 942|  146| 2014 |2070(1528-2417) | 292,000 (280-300)

Bodenrichtwertniveau
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3.3.4.4 Sonstige Gebaude - Detailangaben

Gesamt- | Gesamt- Kauf-
Nutzungsart Jahr v;?g -e flachen- geld- Preis- | o cisspanne in T€
g Anzaﬁl umsatz | umsatz in mittel P
in ha T€ in T€
Vil 2017 17 5,2753 2.787,300 | 163,959 1-550
illen
2018 4 0,5965 723,000 180,750 5-325
Bauernhéfe 2017 28 33,1534 | 1.799,020 | 64,251 11-118
(Drei- und Vierseithof) 2018 27 59,7555 | 2.168,146 80,302 5-225
. 2017 4 1,5910 20,000 5,000 2-14
Bauernhauser
2018 12 4,6811 601,642 50,137 2-135
o 2017 12 2,7138 | 7.871,800 | 655,983 10 — 6.800
Geschéaftshauser
2018 1 0,0370 310,000
. 2017 17 8,7061 2.523,038 | 148,414 40 - 350
Gaststatten/Hotels
2018 3 5,8104 707,500 235,833 33 -525
Biiro- und 2017 8 53510 | 899,751 | 112,469 1-255
Verwaltungsgebaude 2018 7 1,9210 | 2.550,500 | 364,357 19 —1.400
Handel- und 2017 12 11,2576 |26.952,233 |2.246,019 | 285 —10.600
Verbrauchermarkte 2018 10 9,6921 |[22.244,070|2.224,407| 188 —13.988
Autohauser/- 2017 3 0,9136 | 318,355 | 106,118 21 -150
werkstatten 2018 2 0,4822 560,000 | 280,000 80/480
, 2017
Alten-/Pflegeheime
2018 3 2,3651 11.482,203 | 3.827,401 110-10.122
) 2017 1 0,2854 | 250,000
Postgebaude
2018 1 0,4334 650,000
landwirtschaftliche 2017 6 8,8468 1.791,701 298,617 3-1.694
Gebaude 2018 2 6,3504 | 705,000 | 352,500 80 /625
Bahnhofsgebaude/ 2017 3 0,5025 168,000 56,000 4-149
Bahnwarterhauser 2018 4 0,5643 | 126,200 | 31,550 10 - 44
) 2017 36 0,4089 120,100 3,336 0,2-15
Einzelgaragen
2018 25 0,1602 55,313 2,213 0,3-12
Doppelgaragen/ 2017 13 0,6233 391,700 30,131 2-110
Reihengaragen/
2017 8 0,5549 36,640 4,580 0,5-15
Scheunen/Schuppen
2018 7 0,5088 28,000 4,000 0,1-7
bebaute 2017 65 6,3771 291,059 4,478 0,3-20
Gartengrundstlcke 2018 69 7,2627 | 283,664 4,111 0,3-15
bebaute 2017 77 9,6447 | 1.592,575 | 20,683 4-142
Erholungsgrundstiicke | 2018 67 7,7696 | 1.351,050 | 20,165 4-65
Parkplétze 2017 4 0,3110 | 560,000 | 140,000 55 — 267
(innerstadtisch, bauliche Anlage) 2018
ehemalige Schulge- 2017 5 2,6007 515,000 103,000 8 — 300
b&aude / Kindergérten /
Turnhallen / Horte 2018 6 0,8081 | 399,827 | 66,638 10 - 250
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3.3.5 Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Mit-
eigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért. Als Teileigentum wird
das Sondernutzungsrecht an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Praxis, Biro, usw.)

eines Gebiudes bezeichnet.

Die dargestellten Kaufpreise (€/m? Wohnflache) beinhalten den Wert fir das Wohnungs-/
Teileigentum mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, nicht
enthalten sind Wertanteile flir Garagen oder Stellplatze.

Die im Berichtszeitraum ausgewerteten Kauffalle in der Ubersicht:

Art des Anzahl Wohn- bzw. Geldumsatz
Erwerbsvorganges (Stiickzahl) |Nutzflache (m?) in T€
2017 2018 2017 2018 2017 2018

Erstverkéaufe
WE im sanierten Altbau 77 46 5.951 3.610 |15.969,046 10.629,877
WE im Neubau 3 9 338 1.044 619,600 2.120,350
Weiterverkaufe
WE im sanierten Altbau 237 278 15.445 17.277 | 6.302,981 6.632,201
WE im Neubau 99 112 6.259 6.970 | 4.128,018 5.116,599
WE Komplexer Wohnungsbau 2 41 66 2.318 3.592 626,138 1.275,350
WE Betreutes Wohnen 11 - 393 - 573,077 -
TE im sanierten Altbau 16 6 1.358 2.372 312,501 175,203
TE im Neubau 11 17 2.692 1.758 668,000 744,800
bedingt auswertbare WETTE tere | 19 61 2407994  21.338.583
Zwangsversteigerungen
WE im sanierten Altbau 30 26 2.366 1.582 757,887 400,410
WE im Neubau 1 4 66 262 37,000 148,000
WE Komplexer Wohnungsbau 3 3 159 97 34,000 17,900
TE im sanierten Altbau 1 - 76 - 5,600 -
Auktionen
WE im sanierten Altbau 14 7 823 463 159,900 127,000
WE im Neubau 2 2 96 80 29,500 33,500
TE im Neubau 1 - 40 - 33,000 -
Garagen/Stellplatze/Tiefgaragen | (159)° (166)° 532,134 471,850
(Anzahl in vorgenannten Erwerbs-
vorgangen enthalten)
Gesamt: 566 637 38.380 39.107 |33.196,374 49.231,633

1 Uberwiegend Baualtersstufe Griinderzeit/Jugendstil sowie Baualtersstufe der 1920er und 1930er Jahre

2 Blockbauweise Baujahre 1950-1970 und Platten-/Montagebauweise Baujahre 1970-1990

® Die Anzahl der Garagen/Stellplatze/Tiefgaragen sind in der Gesamtzahl der Erwerbsvorgénge enthalten, der
Geldumsatz wurde gesondert mit berlicksichtigt (Sondernutzungsrecht jeweiligem Sondereigentum zugeordnet).
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3.3.5.1 Wohnungseigentum — Erstverkaufe ohne Garagen und Stellplatze

Unter Erstverkauf des Sondereigentums fallen die Kauffalle, bei denen anzunehmen ist, dass
der Verkauf in der Regel vor Beginn der Sanierungs- und ModernisierungsmafBnahmen (bzw.
Herstellung) zumeist durch einen Bautrager erfolgt und steuerliche Motive der Kaufer ein
marktbestimmendes Merkmal darstellen. Dabei sind flr Bestandsobjekte bei den
Uberwiegenden Féllen der Wert des Bodens, der Wert des Geb&udes sowie die Sanierungs-
und Modernisierungsleistungen im Kaufvertrag getrennt ausgewiesen. Die Kauffalle werden
jedoch mit dem Gesamtkaufpreis ausgewertet.

Erstverkdufe von Wohnungseigentum sind nur in den Gemeinden Bad Elster, Plauen und
Reichenbach im Vogtland erfasst!

1O "3 .GC;
L = i N Q

O : 1 a S e
ae £B £ 5 £ =<
55=-|¢2 =] @ .~ € € €
= G ;g“‘E s W =4 ® _Eg
sanierter Altbau § |oXN|E2C st EES S @
= ‘.;,'%< 32._ £~ g.EL =y
[ (4] : . :
o = d):m © - £ <

H LR ° s

(&) Q

2017 5.951| 15.969,046 77 (43-142) 2.714 (1842-3593)
Erstverkaufe gesamt:
2018 3.610| 10.629,877 78 (48-116) 2.946 (2184-3556)

A
[o2 N

davon aus der Gemeinde:

Bad Elster 2017 17 1.566 3.524,642 92 (66-128) 2.251 (2063-2423)
2018 5 422 960,738 84 (77-96) 2.278 (2184-2376)
davon mit einer WohnungsgréBe:
2017
Wohnflache bis 40m?2
2018
. 2017 6 462 1.012,179 77 (66-84 2.195 (2063-2304
Wohnflache von 41 - 85m? ( ) ( )
2018 4 326 751,076 82 (77-85) 2.302 (2197-2376)
2017 11 1.104 2.512,463 100 (87-128 2.282 (2130-2423
Wohnfléache von 86m? { ) ( )
2018 1 96 209,662 96 2.184
Plauen 2017 60 4.385 12.444,404 73 (43-142) 2.845 (1842-3593)
2018 41 3.188 9.669,139 78 (48-116) 3.027 (2515-3556)
davon mit einer WohnungsgréBe:
2017
Wohnfléche bis 40m?
2018
2017 44 2.776 7.947,814 63 (43-83 2.856 (2480-3593

Wohnflache von 41 - 85m2

) ( )

2018 26 1.738 5.210,407 67 (48-85) 3.005 (2644-3550)

" 2017 16 1.609 4.496,590 101 (87-142) 2.813 (1842-3325)
Wohnflache von 86m2

2018 15 1.450 4.458,732 97 (86-116) 3.065 (2515-3556)

Im Durchschnitt sind die Preise (€/m? Wohnflache) bei den Erstverkadufen sanierter Altbauten in
der Gemeinde Plauen um ca. 23 % zum Berichtszeitraum 2015/2016 gestiegen.

o s )
o K=
5E | £3 : 2 s 8¢
N - S3=E [<] 1=y =] i g c =c
eubau E gg-;é ‘EEE %"E §E§ .gug;_
Baujahr 2017-2019 D mg<| g8~ £= - £ I !
85 | 8= S s = ES
G = = @ W
] Q
2017 3 338 619,600 | 113 (108-122)| 1.849 (1480-2121)
Erstverkdufe gesamt™:
2018 9| 1.044 2.120,350| 116 (108-130) 2.032 (1875-2280)

* 8 Erstverkéufe in Plauen, 4 Erstverkdufe in Reichenbach im Vogtland
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3.3.5.2 Wohnungseigentum - Weiterverkaufe ohne Garagen und Stellplatze

Weiterverkaufe sind die Kauffalle, bei denen eine fertiggestellte (gebrauchte) Wohnung, die
zudem haufig vermietet ist, durch den Eigentiimer verauB3ert wird.
Diesem Teilmarkt werden neben Ublichen Weiterverkaufen auch erstmalige Verkaufe von
nach der Sanierung bereits bewohnten neu errichteten und sanierten Objekten zugeordnet.

Q= 1 N Gl [}
28 _|£5 | & 82 _|2z| 2 82
. 235z|cg. ] Ec 5|28 ®a =
sanierter £ |S8§|E5E| 2 £ 8 5|8 £E <8
= -
Altbau S |gec|EGe| De ] 2|8y S=E =9
a8 25 E L S135| = s
S5 |88 8 EZ 3| o® a E-
s 3 = o w s|3 w
(0] Q | ® Q
Weiterver- | 2017 237 | 15.445| 6.302,981 373 (2-2599) 5| 194| 67 (26-206) 407 (61-1244)
o
kaufe gesamt: | 2018 | 278 17.277| 6.632,201| 365 (1-1515)| £ | 225| 63 (27-215)| 395 (58-1515)
0
davon aus der Gemeinde: <
2017 1 75 12,500 167 § 1 75 167
Adorf/Vogtl. =
2018 2 150 20,000 134 (128/139) e 1 72 139
c
2017 17 953 258,350 254 (94-556) > 11 62 (34-87) 324 (120-556)
Auerbach/Vogtl. (23
2018 5 265 96,500 341 (114-506) < 4 55 (42-77) 398 (310-506)
(o))
Bad Brambach | 2018 1 65 25,500 392 g 1 65 392
o
Bad Elster 2017 4 376 220,000 636 (394-1000) < 4| 94 (55-127) 636 (394-1000)
@
2017 4* 254 200,000 779 (722-882) g 2 64 (54/74) 757 (722/791)
Elsterberg 5
2018 1 69 17,000 246 | B 3 1 69 246
2017 1 65 6,000 92| 5 % 1 65 92
Falkenstein/Vogtl. o<
2018 2 124 52,000 438 (209/667) | 5B 2 62 (57/67) 438 (209/667)
€ o
2017 1 159 15,000 %l 2o 1 159 94
Lengenfeld o2
2018 3 257 44,000 215 (94-404) | 2 5 2 49 (41/57) 275 (146/404)
)
Limbach 2017 1 58 35,000 603 | TG 1 58 603
3 C
Markneukirchen | 2017 2 118 30,000 255 (242/268) | o 1 56 268
<
Netzschkau 2018 1 215 105,000 488 é g 1 215 488
2017 4 205 29,000 139 (86-189) £ 2 51 (50/52) 175 (160/189)
Neumark @
2018 2 68 8,500 127 (86/167) § 1 33 167
) 2017 1 84 35,000 417 e 1 84 417
Oelsnitz/Vogtl. k3]
2018 3 184 60,901 293 (68-499) g 2 70 (64/76) 406 (313/499)
[72]
2017 184 | 11.887 5.054,113 385 (2-2599) )
Plauen = Auswertung auf nachfolgender Seite
2018 234 | 14.339 5.602,000 370 (1-1515) I
[$]
2017 3 210 113,000 514 (408-634) 2 3 70 (49-93) 514 (408-634)
P [$]
Fonl 2018 1 60 33,000 2
) 550 S 1 60 550
Q
Reichenbach im | 2017 8 464 101,001 218 (16-490) 5 6 59 (47-93) 285 (190-490)
Vogtland 2018 17 1.065 381,300 351 (61-556) (‘% 14| 62 (27-116) 383 (147-556)
x
) 2017 4 359 111,517 300 (135-363) kS 4| 90 (74-125) 300 (135-363
Rodewisch o
2018 4 265 117,000 424 (265-675) 3 4 66 (54-80) 424 (265-675)
2017 1 56 9,500 170| & 1 56 170
Rosenbach/Vogtl. £
2018 1 56 9,500 170 2 1 56 170
Schéneck/Vogtl. | 2018 1 95 60,000 632 - 1 95 632
Treuen 2017 1 122 73,000 598 1 122 598

* Die Durchschnittswerte beziehen sich zum tberwiegenden Teil auf Kauffalle von Eigentumswohnungen im gleichen
Gebéaude bzw. vergleichbaren Geb&uden. Es wird nicht empfohlen, daraus Schlussfolgerungen auf den Eigentums-
wohnungsmarkt der jeweiligen Gemeinde zu ziehen.
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Weiterverkdufe Wohnungseigentum sanierter Altbau — Stadt Plauen

Die Besonderheit des Teilmarktes ,sanierter Altbau“ besteht darin, dass die Kaufpreise (€/m?
Wohnflache) einer starken Streuung unterliegen und die Vielzahl der Weiterverkaufe im
unteren Preissegment angesiedelt sind. Wie in folgenden Diagramm ersichtlich, befinden
sich viele Kauffélle im Bereich von 0 bis 400 €/m? (ca. 65% der Weiterverkaufe)!

60 Verteilung der Kauffille Wohnungseigentum - sanierter Altbau in PLAUEN

Anzahl

Kaufpreise in €/m? Wohnflache

Diagramm: Darstellung aller Weiterverk&ufe von Wohnungseigentum - sanierter Altbau — Stadt Plauen

Nach Auswertungen des Gutachterausschusses handelt es sich bei den Kauffallen unterhalb
von 200 €/m? Wohnflache zumeist um:

Objekte mit groBeren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG)
Objekte in einfachen Lagen und mit hohem Wohnungsleerstand

Notverkaufe

Sonstige Objekte mit Verdacht auf nicht gewdhnlichen Geschaftsverkehr in Sinne der
Verkehrswertdefinition (u. a. ,Durchgangsverkaufe®)

A\

Um diese Besonderheiten zu wirdigen hat der Gutachterausschuss eine Unterteilung des
Teilmarktes festgelegt. Es wurden zwei Unterkategorien gebildet, die Auswertung ist in
nachfolgender Tabelle dargestellt.

Bei Anwendung hat eine Einordnung in die entsprechende Unterkategorie zu erfolgen.

Stadt & 5 5o @ 2 5o
Plauen 0o _ |52 o < € Qo _ © 2c
- ZSEESS: SSw EL & EE = g ES &
£ |lo=SlampE EQF S= 2 sE g € E =8 g
S a5 Nos= £ 2 W E o 55 N £ Y E®
S |E35|ocEEE sEE " c S £ N
Unter- 5§<¢5_g= @3 5 L - 28 < 2 SE-It
: g ) H
kategorie s (5} = S = a =<
)
Weiterverkaufe | 2017 64 3.462 409,000 118 (2-198) % 47 55 (26-130) 140 (61-198)
bis 200 €/m? 2
Wohnflache 2018 53 3.064 328,350 108 (1-197) g 35 58 (33-115) 139 (58-197)
)
2017 120 8.425 | 4.645,113 | 527 (206-2599) % 107 70 (30-206) 538 (206-1244)
3
< davon mit einer Wohnflache bis 50m2:
§ 18 43 (30-50) 369 (233-889)
Weiterverkaufe S davon mit einer Wohnflédche ab 51m2:
S B .
ab 201 €/m? E 89 76 (51-206) 572 (206-1244)
Wohnflache 2018 181 11.275 | 5.273,650 | 447 (204-1515) 154 ’ 63 (30-150) ’ 457 (204-1515)
davon mit einer Wohnflache bis 50m2:
48 41 (30-50) 386 (204-1200)
davon mit einer Wohnflache ab 51m2:
106 73 (51-150) 489 (207-1515)

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die vorstehende Auswertung auf Grund der
erheblichen Streuung keine statistisch gesicherte Auswertung zulasst.
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5o 3 ] 5 g
= 1 N © [}
oe S® g 8 O X = < R g
s5_-|5¢2 S = £ oG 3 = c
Neubau » SFESEL| Dw £8 2e| EE =8
< -~y 8 =35 £ - Q. e £ c =2
. S @3 S|ESe| S 2o 8| =¢c 2P
Baujahr ab 1991 w e 82= == i =@ e A
»n O [T £ o S| o= ; ~ R
© = Q.g © £ 2| 9l £<
Tt o O = (7] = S|l o Q oS
52 |~ 9 ® K w
O Q S| ® Q
i3
Weiterver- 2017 99| 6.259| 4.128,018 | 647 (48-1472) 3 88 | 63 (23-175) | 708 (224-1472)
o
kaufe gesamt: | 2018 | 112| 6.970| 5.116,599 | 704 (122-1691) | = | 107 63 (27-126) | 717 (175-1691)
davon aus der Gemeinde: g
2017 13 871 829,574 913 (541-1267) 2 13 67 (37-82) 913 (541-1267)
Auerbach/Vogtl. T
2018 5 280 141,500 519 (271-745) 5 5 56 (49-62) 519 (271-745)
>
2017 4 249 252,420 | 1.017 (992-1043) 2 4 62 (47-72) | 1.017 (992-1043)
Bad Elster o
2018 4 218 201,500 1.016 (539-1375) e 4 55 (40-76) 1.016 (539-1375)
=}
Falkenstein/Vogtl. | 2017 1 108 62,000 574 & 1 108 574
j
©
2017 2 171 137,000 800 (738/862) g 2 86 (84/87) 800 (738/862)
Grlinbach e
2018 1 69 17,000 246| & 1 69 246
[0
Heinsdorfergrund | 2017 1 52 29,500 567 5 1 52 567
o
2017 2 156 76,500 482 (442/521) | é 2 78 (60/96) 482 (442/521)
Lengenfeld S
2018 3* 165 90,500 544 (491-642) %% 3 55 (52-60) 544 (491-642)
%'C
2017 2 111 61,500 562 (515/609) | ©.8 2 56 (46/65) 562 (515/609)
Netzschkau 59
2018 1 77 61,500 799 | £ 8 1 77 799
=z £
Neumark 2017 1 99 14,000 141 2§
<5
2017 1 67 18,000 269 | 5°E 1 67 269
Oelsnitz/Vogtl. S
2018 1 87 50,000 575| S 3 1 87 575
T 2
©
2017 51 3.058 | 1.854,799 595 (107-1472) > 44| 6123175 658 (224-1472)
kel
.= | davon mit einer Wohnflache bis 50m2:
e}
& |17 41 (23-49) 625 (233-1472)
[0}
E davon mit einer Wohnflache ab 51m2:
j
o 3 |27 73 (51-175) 679 (224-1442)
auen <
2018 74 4.485 | 3.250,499 686 (122-1691) é 69 | 62 (27-126) 711 (210-1691)
=
é davon mit einer Wohnflache bis 50m2:
<
S22 41 (27-50) 663 (210-1065)
©
f‘é davon mit einer Wohnflache ab 51m2:
=}
o |47 71 (51-126) 733 (265-1691)
=}
Reichenbach im | 2017 12 712 471,925 599 (53-1151) g 11 60 (35-95) 649 (250-1151)
(0]
>
Vogtland 2018 15 1117 938,100 786 (175-1298) o 15| 74 (37-104) 786 (175-1298)
S
2017 4 249 164,800 675 (534-840) T 4 62 (42-80) 675 (534-840)
Rodewisch g
2018 4 222 144,000 626 (500-753) ] 4 56 (36-81) 626 (500-753)
£
Rosenbach/Vogtl | 2018 1 50 37,500 750 - 1 50 750
Schdéneck/Vogtl. | 2017 2 122 95,500 783 (713/852) 2 61 (2x 61) 783 (713/852)
2017 3 234 60,500 358 (48-875) 1 48 875
Treuen
2018 3 222 184,500 888 (468-1250) 3 74 (64-94) 888 (468-1250)

* Die Durchschnittswerte beziehen sich zum tberwiegenden Teil auf Kauffélle von Eigentumswohnungen im gleichen
Gebaude bzw. vergleichbaren Gebduden. Es wird nicht empfohlen, daraus Schlussfolgerungen auf den Eigentums-
wohnungsmarkt der jeweiligen Gemeinde zu ziehen.
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N [y
Komplexer bh 2 © <
oY &N @ ] 0 o
Wohnungsbau, @S Ew 5 2 £ @ 2
(teil)saniert o 83| 2 £ o S § 3w E§
< ~v 8| 2 3 £ TEQ o S (%
Blockbauweise Baujahre = % k) é 5 o £ Se ‘|’|> 2L =
1950-1970 und Platten- nQ 25 = £ t -
/Montagebauweise &5 o= a - 2 o
Baujahre 1970-1990 o3 8 b
Weiterverkaufe 2017 41 2.318 57 (29-86) 626,138 260 (40-629)
gesamt: 2018 66 3.592 54 (29-97) 1.275,350 351 (6-750)
davon aus der Gemeinde:
2017 2 94 47 (2x 47 25,000 266 (128/404
Adorf/Vogt. (ex47) ( )
2018
2017
Auerbach/Vogtl.
2018 1 58 58 4,000 69
2017 2 94 47 (29/65) 15,200 186 (122/250)
Bad Elster
2018 3 87 29 (3x 29) 27,500 316 (293/2x 328)
. 2017 3 151 50 (41-60) 22,500 144 (85-180)
Bdsenbrunn
2018
2017
Eichigt
2018 1 51 51 17,000 333
2017
Ellefeld
2018 1 55 55 25,000 455
) 2017 2 118 59 (58/60) 45,000 381 (345/417)
Falkenstein/Vogtl.
2018 1 56 56 23,500 420
. 2017
Heinsdorfergrund
2018 1 57 57 20,000 351
. 2017
Klingenthal
2018 2 104 52 (46/58) 32,000 303 (261/345)
2017
Lengenfeld
2018 3 158 53 (42-59) 22,000 135 (83-228)
. 2017 1 59 59 9,000 153
Markneukirchen
2018 1 59 59 7,000 119
2017 1 58 58 5,000 86
Muldenhammer
2018
2017
Netzschkau
2018 1 60 60 20,500 342
2017 2 108 54 (52/56) 37,000 340 (269/411)
Neumark
2018 5 289 58 (52-69) 88,500 309 (156-385)
2017 5 285 57 (48-70 41,496 140 (63-260
Oelsnitz/Vogtl. ( : ( )
2018 7 388 55 (48-71) 83,000 219 (127-306)
Bl 2017 9 506 56 (34-70) 155,532 278 (60-536)
auen
2018 16 946 59 (48-97) 498,000 556 (217-750)
Pahi 2017 4 273 68 (60-86) 62,490 236 (40-417)
6
2018 3 126 42 (29-63) 37,700 244 (6-484)
) ) 2017 3 152 51 (46-59) 49,000 309 (213-475)
Reichenbach im Vogtland
2018 11 593 54 (41-68) 200,250 315 (24-602)
2017 5 297 59 (47-70 139,180 448 (51-629
Rosenbach/Vogtl. ( ) \ )
2018 154 51 (47-60) 60,000 369 (245-608)
. 2017
Steinberg
2018 1 59 59 27,000 458
2017 2 123 62 (58/65) 19,740 159 (133/185)
Treuen
2018 167 56 (49-60) 65,400 381 (202-474)
. . 2017
Weischlitz
2018 2 125 63 (58/67) 17,000 138 (104/172)
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3.3.5.3 Teileigentum - Weiterverkaufe ohne Garagen und Stellplatze

o2 N o o
8 NG S N
g ‘.5 = S @ T’ N -‘:, =n E ~ .?:’ E
) = G SENE Dgw ﬂ“Em ES®
sanierter Altbau S | oXN | EZ2 E ol SER v &
] LS | 80E g E .5 SEi ol
0 2 25 o > z - 37
&5 O (G a < 22
o= =
Weiterverkiufe 2017 16| 1.358 312,501 85 (43-138) 217 (1-813)
gesamt: 2018 6| 2.372 175,203 | 395 (34-1659) 162 (24-280)
davon aus der Gemeinde:
2017 1 138 7,000 138 51
Auerbach/Vogtl. 2018
2017 1 91 21,000 91 231
Ellefeld 2018
L feld 2017
engente 2018 1 1.659 40,000 1.659 24
2017 2 136 6,000 68 (59/77) 45 (39/51)
Neumark
2018
. 2017 1 103 19,000 103 184
Oelsnitz/Vogtl. 2018
Plauen 2017 9 733 226,001 81 (43-136) 278 (1-813)
2018 4 603 115,203 151 (34-378) 191 (71-280)
. 2017 2 157 33,500 79 (76/81) 209 (66/352)
Pohl
2018
. . 2017
Reichenbach im Vogtland 2018 1 110 20,000 110 182
davon konnten zugeordnet werden / unterteilt nach:
Laden 2017118 4 557 77,500 139 (43-378) 91 (39-179)
Blros 2017/18 12 1.085 305,203 90 (34-138) 283 (51-813)
Praxen 2017/18 2 213 39,000 107 (103/110) 183 (182/184)
keine Zuordnung mdglich 2017/18 4
o2 N o o
S AT 3 5 2
g § = S @ TN -5 - g N 2 E
= ®g< EE"E oRWw ﬂ“‘E«s £EO0a
Neubau S | oXN | EZ E ol 5o wEH
] 20 | g 0.L g £ £ SEi N
oo n < » S ="~ (IR
- D O [}] . H
£S5 (ORI} (O] Q - Z 2
3 Y
o3
gesamt: 2018 17| 1.758 744,800 | 103 (29-257) 383 (2-1102)
davon aus der Gemeinde:
Falkenstein/Vogfl 2017 1 1.000 98,500 1.000 99
Chy 2018 5 685 316,500 137 (42-257) 387 (149-667)
L feld 2017
engente 2018 2 310 141,800 155 (121/189) 502 (301/702)
. 2017 1 462 125,000 462 271
Oelsnitz/Vogtl. 2018
Plaven 2017 9 1.230 444,500 137 (32-210) 350 (47-567)
2018 10 763 286,500 76 (29-164) 358 (2-1102)
davon konnten zugeordnet werden / unterteilt nach:
Laden 2017/18 6 1.679 258,500 280 (32-1000) 183 (47-281)
Biros 2017/18 15 1.905 696,700 127 (29-462) 410 (86-1102)
Praxen / Bankraume 2017/18 5 808 457,500 162 (121-257) 555 (417-702)
keine Zuordnung mdglich 2017/18 2
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3.3.5.4 Tiefgaragenstellplatze / befestigte Stellplatze / Garagen / Carports

Die in Wohnungs-

und Teileigentumskaufvertragen verkauften Tiefgaragenstellplatze,

befestigte Stellplatze, Garagen und Carports wurden vom Kaufpreis abgezogen (bereinigt)
und werden gesondert aufgefuhrt.

Erstverkaufe
2017 Anzahl Geldumsatz (€) von bis Durchschnitt (€)
Garagen 1 5.000 5.000
Stellplatze 6 36.000 2.500 9.500 6.000
Tiefgaragenstellplatze 16 170.179 5.000 11.500 10.636
Summe 23 211.179
2018 Anzahl Geldumsatz (€) von bis Durchschnitt (€)
Stellplatze 6 27.500 2.500 5.000 4.583
Tiefgaragenstellpléatze 5 53.500 7.500 11.500 10.700
Summe 11 81.000
Weiterverkaufe
2017 Anzahl Geldumsatz (€) von bis Durchschnitt (€)
Garagen 19 51.405 500 6.000 2.706
davon: Stadt Plauen 3 6.500 1.500 3.000 2.167
davon: Ubrige Gemeinden VLK 16 44.905 500 6.000 2.807
Stellplatze 59 99.550 100 4.000 1.687
davon: Stadt Plauen 28 50.500 500 4.000 1.804
davon: Ubrige Gemeinden VLK 31 49.050 100 3.250 1.582
Tiefgaragenstellpléatze 45 146.000 500 6.000 3.244
davon: Stadt Plauen 33 98.000 500 6.000 2.970
davon: Ubrige Gemeinden VLK 12 48.000 1.500 5.000 4.000
Carport 6 15.500 1.500 3.500 2.583
davon: Stadt Plauen 2 5.000 2.000 3.000 2.500
davon: Ubrige Gemeinden VLK 4 10.500 1.500 3.500 2.625
Summe 129 312.455
2018 Anzahl Geldumsatz (€) von bis Durchschnitt (€)
Garagen 8 23.000 1.000 6.000 2.875
davon: Stadt Plauen 3 8.500 1.000 6.000 2.833
davon: Ubrige Gemeinden VLK 5 14.500 1.000 4.000 2.900
Stellplatze 82 168.350 100 5.000 2.053
davon: Stadt Plauen 43 93.100 100 5.000 2.165
davon: Ubrige Gemeinden VLK 39 75.250 250 4.000 1.929
Tiefgaragenstellpléatze 52 171.000 500 6.000 3.288
davon: Stadt Plauen 42 143.500 500 6.000 3.417
davon: Ubrige Gemeinden VLK 10 27.500 500 5.000 2.750
Carport 5 17.500 2.000 4.000 3.500
davon: Stadt Plauen
davon: Ubrige Gemeinden VLK 5 17.500 2.000 4.000 3.500
Summe 147 379.850
Zwangsversteigerungen / Auktionen
2017 Anzahl Geldumsatz (€) von bis Durchschnitt (€)
Garage 1 3.000 3.000
Stellplatze 5 3.500 500 1.000 700
Tiefgaragenstellplatze 1 2.000 2.000
Summe 7 8.500
2018 Anzahl Geldumsatz (€) von bis Durchschnitt (€)
Garagen 2 1.500 500 1000 750
Stellplatze 4 4.500 500 1.500 1.125
Tiefgaragenstellplatze 2 5.000 1.000 4.000 2.500
Summe 8 11.000
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4. Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

Im § 14 der Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (ImmoWertV) ist der Liegenschaftszinssatz als der Zinssatz definiert, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Dieser ist
auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir
gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17
bis 20 ImmoWertV) abzuleiten.

Der Liegenschaftszinssatz weicht regelméBig von Zinsséatzen des Kapitalmarktes ab und
findet grundsatzlich in der Verkehrswertermittiung in Form der Kapitalisierung bzw.
Diskontierung von Ertragen bei Liegenschaften Anwendung.

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung aus den Jahren 2015 bis 2018 wurden fir die
Objektarten

e Gewerbeobjekte
e Verbrauchermarkte

und der Kauffélle der Jahre 2017 bis 2018 fir die Objektarten

e Mehrfamilienwohnh&user mit geringem Gewerbeanteil (bis 20%, Blros und Laden)
e Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum)

e Teileigentumseinheiten in Plauen
e Einfamilienwohnhauser

Nachbewertungen durchgefiihrt und damit Liegenschaftszinssatze fur den Vogtlandkreises
ermittelt.

Es wurden fir die Auswertung nur Kauffélle des Weiterverkaufs verwendet.

Vor der Nachbewertung wurden alle Kauffélle mit auBergewdhnlichen Umstanden
herausgefiltert (z.B. innerfamilidre Verk&ufe, unterdurchschnittlich sanierte Geb&ude,
ungewdhnlich geringe oder hohe Kaufpreise - €/m? Wohnflache).

4.1 Ableitung der marktiiblich erzielbaren Mieten

Weder die Stadt Plauen noch andere Gemeinden des Vogtlandkreises haben bisher einen
qualifizierten Mietpreisspiegel erstellt. Der einfache Mietspiegel der Stadt Plauen ist aus dem
Jahre 2010. Deshalb wurde aus der Mietpreissammlung des Gutachterausschusses ein
Modell fiir die Ableitung der Marktmiete erstellt.

Far Immobilien auBerhalb Plauens konnte aufgrund einer zu geringen Anzahl vorliegender
Mietvertrage keine Auswertung vorgenommen werden.

Flr die Jahre 2017 bis 2018 konnten in der Mietpreissammlung des Gutachterausschusses
keine ausreichende Anzahl neuer Abschlussmieten erfasst werden. Es wird deshalb auf die
Auswertung der Jahre 2015 bis 2016 zurtickgegriffen:

statistische Daten der Mietpreissammlung (Nettokaltmiete / m2 Wohnflache):

mittlere Miete der Stichprobe: 4,93 €/m? (2013 bis 2016)
durchschnittliche Gebaude, normale Lagen: 4,31 €/m? (2013 bis 2016)
Neubauten (ab 1991), kernsanierte Gebaude und gute Lagen: 5,19 €/m? (2013 bis 2016)
Anzahl der Mieten: ca. 1.724 (1990 bis 2016, Abschlussmieten)

Mietspanne: 1,78 €/m? bis 9,02 €/m?
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Da insgesamt nur eine geringe Stichprobe von Wohnungsmieten des Plauener Marktes
vorhanden ist (ca. 2.000 von rund 42.000 Wohnungsmieten), kann keine allgemeine
Anwendung empfohlen werden.

Die H6he der Mieten der Mietpreissammlung liegt im Rahmen des einfachen Mietspiegels
von 2010 der Stadt Plauen und der Erfahrungswerte befragter ortsanséassiger Makler.

Nach Auswertung aller vorliegenden Mieten aus 2013 bis 2016 und unter Bericksichtigung
der vom Gutachterausschuss in den Jahren 2017/2018 festgestellten Markt- und
Mietentwicklungen wurden folgende gerundete Abhé&ngigkeiten ermittelt (Basis=mittlere
Miete der Stichprobe: 4,93 €/m?).

Lage Anpassung Beschreibung
ruhige Lagen, gute Infrastruktur, beliebtes Wohnviertel, nahe an

Grinanlagen, Wald

mittel 100% normale, stadtische Wohnlagen ohne Besonderheiten

Lage an HauptstraBen, Larmquellen oder Geruchsbelastigung,
unbeliebte Lagen

gut 110%

schlecht/masBig 90%

Ausstattung Anpassung

gut 115%
mittel 105%
schlecht 90%

Sanierungsjahr | Anpassung

bis 1999 90%
2000 - 2009 100%
ab 2010 110%

Hierbei ist die Einordnung nicht streng nach den Jahren vorzunehmen, sondern
sachverstéandig die Qualitdt durchgefthrter Sanierungen und der Gebdudestandard zu
berlicksichtigen. Gebaude neuerer Baujahre sind je nach Standard ebenfalls sachverstandig
einzuordnen.

Stockwerkslage Anpassung
Erdgeschoss, Hochparterre 95%
1. Obergeschoss 100%
ab 2. Obergeschoss 96%
Dachgeschoss 104%
Balkon Anpassung
mit Balkon 100%
ohne Balkon 80%

Hierbei ist zu beachten, dass Wohnungen ohne vorhandenen Balkon oft deutlich schwerer
vermietbar sind.

Die in der Immobilienverwaltung und im Immobilienverkauf tatigen Mitglieder des
Gutachterausschuss haben festgestellt, dass die Zimmeranzahl und die Wohnflache in
einem Zusammenhang stehen und Einfluss auf die Miete sowie den Kaufpreis haben. Dieser
Zusammenhang wurde auch bei der Auswertung der Mietpreis-/ Kaufpreissammiung

bestatigt.
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Sofern die Wohnflache einer Wohnung, bezogen auf die Anzahl der Zimmer, deutlich Gber
den Ublichen WohnungsgréBBen (Abweichung gréBer 10%) liegt, wird eine sachverstandige
Anpassung von 70-90% vorgeschlagen.

Zimmeranzahl Wohnfldache (m?) bis Anpassung
1 ca. 40 70-90%
2 ca. 60 70-90%
3 ca. 80 70-90%
4 ca. 110 70-90%

4.2 Ableitungen von Liegenschaftszinssitzen

Bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurde das in der Ertragswertrichtlinie
empfohlene Modell verwendet. Zur Berlicksichtigung des gréBeren Leerstandes gegenlber
dem Bundesdurchschnitt wurde das Mietausfallwagnis auf 5 % bei den Wohngeb&uden und
Eigentumswohnungen angepasst. Fur die sachgerechte Anwendung ist es von groB3er
Bedeutung, die Modellparameter zu verwenden, die bei der Ableitung bertcksichtigt wurden!

e Rohertrag: marktlblich erzielbarer Ertrag aus eigener Mietpreissammlung und teilweise
Bestandsmieten

e Wohn- bzw. Nutzflachen nach Kaufvertrag, Nutzflachen nach DIN 277

e Bewirtschaftungskosten nach EW-RL Anlage 1 (gerundet auf volle Euro), bei MFWH und
Eigentumswohnungen mit Anpassung des Mietausfallsrisikos auf 5 %, die Kosten fir
kleine InstandhaltungsmaBnahmen (Bagatellschdden) und der Schénheitsreparaturen
tragen marktUblich die Mieter

e Gesamtnutzungsdauer nach SW-RL Anlage 3

e wirtschaftliche Restnutzungsdauer entsprechend SW-RL Nummer 4.3.2 und Anlage 4
sowie EW-RL Nummer 9 Absatz 2

o Wertansatz flr bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen: kein gesonderter Ansatz—
Anlagen, sind im Ublichen Umfang im Ertragswert enthalten

e besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG): nur Kaufpreise ohne boG
bzw. Kaufpreise wurden um boG bereinigt

o Bodenwert: Bodenrichtwert angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts

Der Liegenschaftszinssatz ist Gberwiegend von den folgenden Einflussgré3en abhéngig:
1. der Objektart

2. der Lage des Objektes

3. der Restnutzungsdauer der Gebaude

4. den erzielbaren Ertragen (Mieten)

5. der ObjekigroRe

4.3 Besonderheiten bei der Auswertung der Eigentumswohnungen

Bei den Eigentumswohnungen gab es gegeniber den Mehrfamilienwohnhdusern eine
breitere  Streuung der Kaufpreise (€/m?* Wohnflache) und der erhaltenen
Liegenschaftszinssatze. Wie im folgenden Diagramm ersichtlich, befinden sich viele Kauffélle
im Bereich von 0 bis 500 €/m? Wohnflache.
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Verteilung der Kaufpreise in €/m* Wohnflache (2017/2018)
fiir die Stadt Plauen
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Kaufpreis (€/m?) - Unterteilung nach Baujahr

Diagramm 4: Kaufpreise von Eigentumswohnungen der Stadt Plauen (2017-2018)

Verteilung der Kaufpreise in €/m* Wohnflache (2017/2018)
flr Kauffille im Vogtlandkreis ohne Plauen
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Kaufpreis (€/m?) - Unterteilung nach Baujahr

Diagramm 5: Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Vogtlandkreis ohne Plauen (2017-2018)

Nach Auswertung des Gutachterausschusses handelt es sich bei den Kauffallen unterhalb
von 200 €/m? Wohnflache zumeist um:

Objekte mit gréBeren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG)
Objekte in einfachen Lagen und mit hohem Wohnungsleerstand

Notverkdufe

Sonstige Objekte mit Verdacht auf nicht gewdhnlichen Geschéftsverkehr im Sinne der
Verkehrswertdefinition

i N

Diese Kauffélle wurden nicht bei der Auswertung berlcksichtigt.
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4.4 Ergebnisse der Auswertung (nach Lageklassenunterteilung — Punkt 3.3.4.2)

In folgender Tabelle sind die statistischen Daten der Stichprobe dargestellt.

) o : @

§50 | 55 S o 2
= Qo s Cc = = o 2 X = D —
g o £58 | €3¢ |s&8-| 2F | 2%
$ g2 g2¢| £2F |258| 25 |35
o o -~ o .E 20 9 = 85
o s p. i < c £ o = 3 =

) 50 [ 2

Q S = [ &

. . 638 64 37 4,37 29
Figentumswohnungen in Plauen 446 1 (258-1691) | (22-208) | (24-44) | (2.84-559) | (15-61)
Eigentumswohnungen in gréBeren und 144 534 67 39 4,52 38
kleineren Stadten / gréBere Gemeinden (6-1.546) (29-215) (27-56) | (3,30-5,66) | (26-56)
Teileigentum in Plauen 20 408 137 32 4,78 81

gentu (233-667) (34-462) (27-44) | (4,00-6,00) |(16-53)
S . 501 593 34 4,46 32

Mehrfamilienhauser in Plauen 7 | (171-1.198) | (235-4.056) | (24-45) | (3,22-5,70) | (25-51)
Mehrfamilienhauser in gréBeren und 85 420 397 35 4,04 30

kleineren Stadten / gréBere Gemeinden (10-904) (128-868) (28-41) | (3,40-5,20) | (25-50)

: . « : : 1.213 127 24 5,05 35
Einfamilienwohnhauser im Vogtlandkreis 205 (344-2.417) | (65-278) | (20-28) | (4.13-7,23) | (10-72)

: 256 1.985 22 1,84 24
Lager- und Produktionshallen % | (69-710) |(430-12.069)| (19-28) | (1,50-240) | (15-39)

Ermittelte Liegenschaftszinssatze

In der folgenden Tabelle sind die Er

ebnisse der Auswertung dargestellt.

-
b= b= < L9t
© = (] S 0 <<
S [a) @ 206570
2 g S | §|2| 2| g | fs==
— o c > - = O 3 &« N
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o = 2 S¥wzZ

] = =

o 3

Eigentumswohnungen in Plauen S ENIE ezt [ el 2 12 g

g 9 >40Jahre | 115 | 1,7 | 90 | 51 | 142 | (207-1.691)
Eigentumswohnungen in gréBeren und <=40 Jahre 49 1,1 8,8 5,8 9,6 634
kleineren Stadten / gréBere Gemeinden > 40 Jahre 64 1,1 9,0 5,0 13,2 (283 - 1.298)
Eigentumswohnungen in landlich und . -
dorflich gepragten Gemeinden keine Auswertung moglich
Teileigentum in Plauen 576

. . 4.4 s 7,2 10,0
(Uberwiegend Laden- und Bironutzung) S = (424-813)
Mehrfamilienh&user in Plauen SAUEND 549 s R JL e
> 40 Jahre 6 29 | 83 5,9 11,9 (824-1.198)

Mehrfamilienhauser in gréBeren und <=40 Jahre 39 3,3 7,3 5,0 10,0 497
kleineren Stadten / gréBere Gemeinden > 40 Jahre 4 35 | 6,0 4.8 13,8 (819-904)
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Vogtlandkreis Seite 57


blechschmidt.frank
Rechteck

blechschmidt.frank
Rechteck

blechschmidt.frank
Rechteck


Grundstiicksmarktbericht 2017/2018

Hinweis:

5 | &
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£ S S |§| 2|5 | 5| Es=ss
o— o (=) > - = O 3 & N
Qo < = = & EY
) = 2 S¥wzZ
(=] = =
o 3
Mehrfamilienhauser in 1&ndlich und dérflich . .
« . keine Auswertung mdglich
gepragten Gemeinden
. - . , . <=40 Jahre 101 2,1 7,9 41 16,2 1.162
Einfamilienwohnh&user im Vogtlandkreis > 40 Jahre 83 2.1 6.7 3.2 246 (417-2.417)
L d Produktionshall 21 | 47 | 124 81 | 99 257
ager- und Produktionshallen , , . ; (146-384)

In den landlich und dérflich gepréagten Gemeinden waren bei den Eigentumswohnungen und
Mehrfamilienwohnh&usern nur wenige Kauffalle mit groBer Streuung vorhanden. Daher war
fir diese Lageklasse keine separate Ableitung mdéglich. Die vorlaufigen Ergebnisse der
Liegenschaftszinssatze fir ETW lagen jedoch deutlich oberhalb der anderen Lageklassen.

Bei genutzten oder nutzbaren Geb&uden in Altgewerbestandorten (Baujahr vor 1990,
Lagerhallen, Produktionsgebauden) wurden des Ofteren Kaufpreise nahe dem Bodenwert
gezahlt. Diese Kauffalle wurden nicht bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

verwendet.
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5. Sachwertfaktoren fiir Einfamilienhausgrundstiicke

Einfamilienhausgrundstiicke, fir die diese Sachwertfaktoren Anwendung finden, umfassen
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenendhauser und
Reihenmittelhauser.

Bei dem im Sachwertverfahren ermittelten vorlaufigen Sachwert handelt es sich um einen
rein rechnerisch auf Substanzwertliiberlegungen basierenden Wert, der zumeist nicht mit
dem tatsachlich am Markt erzielbaren Wert identisch ist und deshalb in aller Regel noch
einer entsprechenden Marktkorrektur bedarf. Diese Anpassung an die regionalen
Marktgegebenheiten erfolgt durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwertes mit dem
Sachwertfaktor, der auf der Basis geeigneter Kaufpreise bzw. marktiblicher
Wohngrundsticke wie folgt ermittelt wird: Sachwertfaktor = Kaufpreis / vorlaufiger Sachwert

Modellparameter fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors
Sachwertfaktoren werden aus dem \Verhdltnis geeigneter, um die besonderen

objektspezifischen Grundstlicksmerkmale bereinigter Kaufpreise zu den entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten abgeleitet. Das Modell fur die Ableitung der Sachwertfaktoren sowie

die wesentlichen Modellparameter sind zu beschreiben und anzuwenden.

Normalherstellungskosten
Gebaudebaujahresklassen

Gebaudestandard

NHK 2010 (Anlage 1 der SW-RL)
keine

nach Standardmerkmalen und Standardstufen der
Anlage 2 der SW-RL

Baunebenkosten

in den NHK 2010 enthalten

Korrekturfaktor fir Land und
Ortsgrofien (Regionalfaktoren)

keine

Bezugsmalistab

Brutto-Grundflache

Baupreisindex

Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes

Alterswertminderung

Wertansatz fur bauliche Au3enanlagen,
sonstige Anlagen

Baujahr ursprungliches Baujahr

Gesamtnutzungsdauer nach Standardstufe der Anlage 3 der SW-RL
Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter, ggf. modifizierte
Restnutzungsdauer; bei ModernisierungsmalRnahmen

Restnutzungsdauer

Verlangerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der
Sachwertrichtlinie (SW-RL)

linear
gemal SW-RL (ohne Nebengebaude);

Ansatz zwischen 2 und 10 % des Gebaudesachwertes,
Ansatz von 4 % fir typische / Gbliche AuRenanlagen

Wertansatz fur bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile

kein gesonderter Ansatz — Anlagen sind im Ublichen
Umfang im Sachwert enthalten

Besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale

keine beziehungsweise entsprechende Kaufpreis-
bereinigung (die Werte beziehen sich auf mangelfreie
Objekte)

Bodenwert

Grundstticksflache

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

marktublich objektbezogene Grundstiicksflache von 500
m? bis 1.000 m?

Weitere Anpassungen mit Zu- und Abschlagen sind durch den sachverstindigen Gutachter
entsprechend der konkreten Ortslage ggf. noch vorzunehmen.
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Die vorlaufigen Sachwerte basieren auf einer AuRenbesichtigung der im Zeitraum 2017 /
2018 verkauften Objekte, erganzt durch per Fragebogen eingeholten Eigenauskinften des
Eigentimers sowie Angaben aus dem Liegenschaftskataster. Die Auswertungen ergaben
insgesamt eine Inhomogenitat des Marktes, die sich auch nach Bereinigung von Ausreildern
in einer relativ starken Streuung der Daten dokumentiert. Auf eine weiterfiihrende statistische
Auswertung wird verzichtet. Im Besonderen gilt dies auch hinsichtlich einer
Bandbreitenangabe und einer Regressionsformel.

Die Auswertung umfasst 288 Kauffalle und wurde in vier Lageklassen unterteilt
(keine signifikante Abweichung zwischen EFH, RMH, REH und DHH):

-diese Auswertung gilt fir folgende Gemeinde:
Plauen
Stichprobe: 56 Kauffalle

1,40 ®

o ’ ‘Stadt Plauen
1,30 [ d e O

s &
o K
S o

o
[Yo)
o

’

0,80

Sachwertfaktor

0,70
0,60

0,50
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000
vorlaufiger Sachwert in €

-diese Auswertung gilt fir folgende Gemeinden:

Auerbach/Vogtl., Bad Elster, Falkenstein/Vogtl., Lengenfeld, Oelsnitz/Vogtl., Reichenbach im
Vogtland, Rodewisch, Treuen

Stichprobe: 58 Kauffalle

1,40

Stadte mit hoherem Bodenrichtwertniveau
[ )

1,30
1,20
1,10
1,00

0,90

Sachwertfaktor

0,80 °
(]

0,70 ° ° ®

0,60

0,50
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000
vorldufiger Sachwert in €
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-diese Auswertung gilt fir folgende Gemeinden:

Adorf/Vogtl., Ellefeld, Elsterberg, Griinbach, Heinsdorfergrund, Klingenthal, Markneukirchen,
Netzschkau, = Neuensalz, = Neumark, Pausa-Muhltroff, = P6hl, = Rosenbach/Vogtl.,
Schéneck/Vogtl., Steinberg, Theuma, Weischlitz

Stichprobe: 105 Kauffélle

1,40

Stidte / Kleinstadte / groRere Gemeinden
1,30
1,20
1,10

1,00

0,90

Sachwertfaktor

0,80

0,70

0,60

0,50
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000

vorlaufiger Sachwert in €

-diese Auswertung gilt fir folgende Gemeinden:

Bad Brambach, Bergen, Bdsenbrunn, Eichigt, Limbach, Mihlental, Muldenhammer,
Neustadt/Vogtl., Tirpersdorf, Triebel/Vogtl., Werda

Stichprobe: 69 Kauffalle

1,40
landlich und dorflich gepriagte Gemeinden
1,30
[ J
1,20 ®
1,10 L4 ° °
g o
©10 0 g eoe oo °
5 o ° °
e [ ]
“ 0,80 S o o ° o, °
% o ©
[
0,70 ( J
. ® [} [ J
[ J [ J
0,60 o ® ° °
[
0,50 @

50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000
vorlaufiger Sachwert in €
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Nachfolgend sind die Auswertungen der vier Lageklassen in einem Diagramm
zusammengefasst.

Die Verlaufe der einzelnen Kurven (Trendlinie) sind annahernd vergleichbar, die Kurven
nehmen einen relativ parallelen Verlauf zueinander.

Das Diagramm zeigt, dass die Sachwertfaktoren lageklassenabhangig unterschiedlich sind.
Werden die Auswerteergebnisse betrachtet, so ist festzustellen, dass die Marktanpassung
fur Einfamilienhausgrundstiicke in der Gemeinde Plauen am geringsten ausfallt.

Bei der Anwendung sollte daher unbedingt auf die Lageklasseneinteilung geachtet werden.

1,20

Vergleich der Lageklassen Kreisstadt Plauen

Stidte mit hSherem
Bodenrichtwertniveau

1,10 Stidte/Kleinstidte/grokere
Gemeinden

Kindlich und dorflich

1,00

Sachwertfaktor

0,90

0,80

0,70
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000

vorlaufiger Sachwert in €

Immobilien, die in landlich/dérflich geprégten Ortschaften liegen und in der Lageklasse
Lotadte / Kleinstadte /groflere Gemeinden®, ,Stadte mit héherem Bodenrichtwertniveau® und
.Kreisstadt Plauen® klassifiziert sind, koénnen in sachverstandiger Anpassung der
vorhergehenden Lageklasse zugeordnet werden.

Beispiel: Ruderitz = Lageklasse ,Stadte / Kleinstadte / groRere Gemeinden® (Gemeinde
Weischlitz), aufgrund der dérflichen Ortslage ist die Zuordnung zu Lageklasse ,landlich und
dorflich gepragte Gemeinde® mdglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorstehende Auswertung auf Grund der
Streuungsbreite  keine  statistisch  gesicherte  Auswertung zuldsst (Begrenzung
Diagrammbereich: Sachwertfaktor von 0,5 bis 1,4 / vorlaufiger Sachwertfaktor von 50.000 bis
450.000 €).

Die Sachwertfaktoren sollten unter Beachtung obiger Auswertungen sowie in Anlehnung an
die einschlagige Wertermittlungsliteratur und nach sachverstdndigem Ermessen angewendet
werden.
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6. Umrechnungskoeffizienten

Entsprechend § 12 ImmoWertV sind Wertunterschiede von Grundstlicken, die sich aus
Abweichungen bestimmter Grundstlicksmerkmale sonst gleichartiger Grundstlcke ergeben,
insbesondere aus dem unterschiedlichen MaB der baulichen Nutzung oder der
GrundsticksgréBe und —tiefe, mit Hilfe von UK zu berlcksichtigen.

6.1 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt das Verhéltnis der Summe aller Vollgeschossflachen
einer Bebauung zur Grundsticksflache wieder. Sie ist damit ein MafB flir die bauliche
Auslastung eines Grundstlcks. Daneben wurde mit der Bodenrichtwertrichtlinie im Jahr 2011
noch der Begriff der ,Wertrelevanten Geschossflachenzahl“ (WGFZ) eingeflihrt, welche sich
auf die wirtschaftlich nutzbaren Geschossflachen bezieht, in der Praxis aber zumeist nur
marginal von der GFZ abweicht.

Der Gutachterausschuss weist weiterhin die GFZ aus. Bei der GFZ werden ausschlieBlich
Geschosse berlcksichtigt, die die Anforderungen an Vollgeschosse nach Sachsischer
Bauordnung erfullen. Die GFZ, als wertbeeinflussendes Merkmal, definiert lberwiegend
Grundsticke mit mehrgeschossiger Bebauung.

Die geringe Anzahl der erfassten Kauffélle im Vogtlandkreis lasst keine Auswertung zu.

Vom Gutachterausschuss wurden keine GFZ-Umrechnungskoeffizienten ermittelt.

Vom Gutachterausschuss wird die Anwendung der Auswertung der Zentralen
Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte des Freistaates Thuringen
empfohlen.

Im Oktober 2016 wurde dort die ,Untersuchung des Einflusses der WGFZ auf den
Bodenwert bei Mehrfamilienhausgrundstiicken® veroffentlicht.

Die WGFZ-UK wurden in drei Modellen abgeleitet, das ,Modell 30/60%, ,Modell 60/120* und
»,Modell 120/240“ (Bodenrichtwertniveau 30 bis 60 €/m?, 60 bis 120 €/m?, 120 bis 240 €/m?).
Beim ,Modell 30/60“ ist der Einfluss der WGFZ fir dieses niedrige Bodenrichtwertniveau
sehr gering, eine Anwendung in der Praxis wird nicht empfohlen.

Der Gutachterausschuss Vogtlandkreis empfiehlt eine Orientierung am Auswerteergebnis
»,Modell 60/120“. Die darin veréffentlichten UK sind nachfolgend veréffentlicht.

Unter Berlcksichtigung der im Vogtlandkreis vorherrschenden Art und Bauweise
mehrgeschossiger Gebaude werden die veroffentlichten WGFZ-UK des Modells 60/120 fir
samtliche Bodenrichtwertzonen im Vogtlandkreis als GFZ-UK Gbernommen.

GFZ GFZ-UK GFZ GFZ-UK GFZ GFZ-UK
0,4 0,85 1,1 1,02 1,8 1,11
0,5 0,88 1,2 1,03 2,0 1,13
0,6 0,91 1,3 1,05 2,2 1,15
0,7 0,94 1,4 1,06 2,4 1,17
0,8 0,96 1,5 1,07 2,6 1,18
0,9 0,98 1,6 1,09 2,8 1,20
1,0 1,00 1,7 1,10 3,0 1,21

Die Auswertungen zeigen, dass eine Abhangigkeit der WGFZ bzw. GFZ zum Bodenwert
vorhanden ist. Das Bodenwertniveau ist unbedingt zu berlcksichtigten.

Bei der Verwendung ist die sachverstandige Wirdigung erforderlich!

Anwendungsbeispiel:
Bei einem Bodenrichtwert in Héhe von 90 €/m? (GFZ 1,2) ist flr ein Bewertungsobjekt mit
einer GFZ von 1,6 der angepasste Bodenwert in €/m? gesucht.

GFZ-UK fuar GFZ1,2= 1,03
GFZ-UK fur GFZ 1,6 = 1,09

1,09
Berechnung angepasster Bodenwert:  90€/m? x To3 = 95,24 €/m?
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6.2 GrundstiicksgroBe Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Es wurde die Abh&ngigkeit des Bodenwertes von der GrundstiicksgroBe aus ca. 340
Kauffalldaten der Jahre 2017 und 2018 analysiert.

Die Untersuchung erfolgte mittels einer Regressionsanalyse fir Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus (ortstblich erschlossenes, baureifes Land in Wohngebieten und
Mischgebieten, Plangebiete Wohnbebauung) zwischen 300 m? und 2.500 m2.

Die allgemeine Erwartung, dass bei gréBeren Flachen geringere relative Kaufpreise erzielt
werden, wurde im Berichtszeitraum weitestgehend bestatigt. Es zeigte sich, dass ein
funktionaler Zusammenhang des relativen Bodenwerts zur Grundstiicksflache besteht.

Bestimmtheitsmal3 R2=0,10

3,2

3,0

2,8

2,6

2,4 0o 00 o ©

2,2 @

Umrechnungskoeffizient

0,2

0,0
0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000 2.200 2.400 2.600

Grundstiicksgroe in m?
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Flache [m?] UK Flache [m?] UK
500 1,25 1.150 1,02
550 1,22 1.200 1,01
600 1,20 1.250 1,00
650 1,17 1.300 0,99
700 1,15 1.350 0,98
750 1,13 1.400 0,97
800 1,11 1.450 0,96
850 1,10 1.500 0,95
900 1,08 1.550 0,94
950 1,07 1.600 0,94

1.000 1,05 1.650 0,93

1.050 1,04 1.700 0,92

1.100 1,03 1.750 0,91
Anwendungsbeispiel:

Der Bodenrichtwert betragt 40,- €/m? fir ein 600 m? grof3es Grundstlck. Es soll ein 1000 m?
groBBes Grundstiick bewertet werden.

BRW x UK flir zu bewertendes Grundstiick
UK fir BRW-Grundstlick

BRW flir das zu bewertende Grundstlick

40,- €/m?x 1,05
1,20

= 35,00 €/m?
Hinweis:
Die ausgewerteten Daten aus den Jahren 2017 und 2018 verdeutlichen den schon im
vorherigen Berichtszeitraum 2015/2016 festgestellten Trend, dass im Vogtlandkreis auch
zunehmend gréBere Grundstiicke bis ca. 1.500 m2 zum Bodenrichtwert oder darlber
veraufBert wurden.

Bei der Wertermittlung sollte vor Anwendung von Umrechnungskoeffizienten vom
Sachverstandigen geprift werden, ob auf Grund der o0.g. Besonderheiten des
Grundsticksmarktes im konkreten Bewertungsfall eine Anpassung erforderlich ist.

Die Grafik kann als Orientierung dienen, um bei vom Richtwertgrundstiick abweichenden
GrundstiicksgréBen entsprechende Anpassungen vorzunehmen. Bei der
Grundstucksflachenanpassung sind im Rahmen der Bodenwertermittlung jedoch immer auch
Lage und Grundstickszuschnitt sowie die bauliche Ausnutzbarkeit zu prifen. Bei
GrundstiicksgréBen unter 500 m?2 sollte geprift werden, ob das Grundstiick noch
wirtschaftlich nutzbar ist und eine entsprechende Nachfrage am Markt besteht.

Bei ,unechten“ UbergroRen (Grundstiick ist ggf. in mehrere, wirtschaftlich selbstandig
nutzbare Teile zerlegbar) ist die Grundstlcksflache vor der Auswahl des UK entsprechend
zu modifizieren.

6.3 Grundstiickstiefe

Eine Abhangigkeit von der Grundstickstiefe auf den Bodenwert wurde durch den
Gutachterausschuss nicht analysiert, es werden keine ,gebietstypischen* Umrechnungs-
koeffizienten veréffentlicht.
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7. Nutzungsentgelte / Pachten und Mieten

7.1 Nutzungsentgelte nach der Nutzungsentgeltverordnung

Mit Inkrafttreten der NutzEV vom 22. Juli 1993 erfolgte die Regelung der Entgelte fur die
Nutzung von Bodenflachen auf Grund von Vertragen nach § 312 ZGB (Zivilgesetzbuch) der
DDR. Voraussetzung fur die Anwendung der NutzEV ist, dass die Nutzung schon vor dem
03. Oktober 1990 bestand. Fir Nutzungsvertrdge, die nach dem 02. Oktober 1990
abgeschlossen wurden, gilt das Pachtrecht des BGB.

Durch héchstrichterliche Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichtes
(Pressemitteilung vom 17.11.1999 120/99) wurde unter anderem der Kindigungsschutz fir
so genannte Garagengrundstiicke nur bis zum 31.12.1999 gewahrt. Zur Festlegung des
Pachtzinses kann weiterhin an bisherig gezahlten vereinbarten Entgelten bei Vertragen nach
dem 02.11.1990 orientiert werden, oder die mdgliche Verzinsung des Bodenwertes
entsprechend der mdglichen baurechtlichen Nutzung bildet die Grundlage der Vereinbarung
uber die Hohe des Pachtzinses.

§ 7 der NutzEV regelt die Verfahrensweise zur Feststellung der ortsiblichen bzw.
angemessenen Hoéhe der Nutzungsentgelte durch die ortlich  zustandigen
Gutachterausschiisse. Unabhangig der Festlegung des § 7, dass diesbezlglich Gutachten
auf Antrag zu erstatten sind, werden vielfaltige Anfragen an die Geschéftsstelle Uber die
Hbéhe der ortsublichen Nutzungsentgelte fir Erholungs- und Garagengrundsticke
herangetragen.

Grundlage zur Bemessung der ,Ortsublichkeit® bilden die durchschnittlich gezahlten
Pachtzinsen flr vergleichbare Grundstiicke in vergleichbaren Gemeinden, welche vertraglich
nach dem 02. Oktober 1990, also auf dem freien Markt, gezahlt werden. Diese Regelung
fihrt zu Unsicherheiten, da Vertrdge dieser Art bis zum heutigen Zeitpunkt in einer
hinreichend vergleichbaren Menge nicht vorliegen.

Erschwerend kommt hinzu, dass es bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
Rechtsverordnung gibt, die eine Vertragspartei verpflichtet, abgeschlossene Miet- oder
Pachtvertrage analog der Verfahrensweise i. S. d. § 195 BauGB — Kaufpreissammlung —, der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zukommen zu lassen.

Des Weiteren bestimmt § 3 Abs. 3 der NutzEV vom 24. Juli 1997: ,Das ortsubliche Entgelt
kann aus einer Verzinsung des Bodenwertes abgeleitet werden, wenn es an Erkenntnissen
Uber eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren Grundstiicken mit nach dem 02. Oktober
1990 vereinbarten Entgelten fehlt. Der Bodenwert ist auf der Grundlage der tatsachlichen
Nutzung des Grundstiicks zu ermitteln.”

Abgesehen von dieser Regelung besteht derzeit keine praktikable Mdglichkeit zur
Feststellung ortstblicher Entgelte im Allgemeinen.

Zur Erlangung einer hilfsweisen Aussagefahigkeit durch den Gutachterausschuss werden -
nachfolgend die von den Gemeinden im Vogtlandkreis in eigener Sache erhobenen
Nutzungsentgelte dargestellt.
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Nutzungsentgelte/Pachtzinsen der Auskunft erteilenden Gemeinden / Verwaltungsgemein-
schaften / Verwaltungsverbanden (Stand Juli 2017)

Garten/ Erholung
(Durchschnitt €/m?/Jahr)

Gartengrundstiicke
(Durchschnitt €/m?/Jahr)

Erholungs-

garten

(Durchschnitt

€/m>?/Jahr)
Sladt/_ N N N
Gemeinde - § ° = | 5 ® = § ® = | 5 o = § 5| @
<< S 9) < Q %) < S ) < Q %) T |SQ| W
Adorf/Vogtl. 26| 0,25 | 0,20-0,40 60,35 | 0,20-0,40
Auerbach/Vogtl. 144 | 0,20 106 | 0,35
Bad Brambach 8| 0,20 16 | 0,41
Bad Elster 41 0,30 410,60
Bergen * 13| 0,55 | 0,05 - 6,60
Bdsenbrunn 71 017]0,15-0,25 5| 024 | 0,23-0,27
Eichigt
Ellefeld 48 | 0,08 19| 0,15
Elsterberg 40| 0,08 | 0,07-0,10| 51| 0,45 | 0,13-0,20 41 0,16
Falkenstein/Vogtl. 25| 0,15 23 | 0,30
Grlinbach 1] 0,07 110,30
Heinsdorfergrund 25| 0,18
Klingenthal 35| 0,41 1 0,55
Lengenfeld 11| 0,30 210,30
Limbach 22| 0,30
Markneukirchen 51| 0,15
Muhlental 8| 0,01
Muldenhammer 13| 0,10
Netzschkau 58 | 0,15 64 | 0,30
Neuensalz 78 | 0,55 | 0,31-0,61 271 0,18 |0,00-050| 19| 0,25 | 0,05-0,35
Neumark 21| 0,30
Neustadt/Vogtl.
Oelsnitz/Vogtl. k.A.| 0,31 k.A.| 0,61
Pausa-Muhltroff 50 | 0,15 50 | 0,25
Plauen g | 0,20 0,35
Pohl 15| 0,30 210,60
ng’traen”dbffh im 149 | 0,18 | 0,05-0,25 30| 036
Reuth 24| 0,15 210,30
Rodewisch 95| 0,10 60 | 0,20
Rosenbach/Vogtl. 3| 0,07 | 0,01-0,15 17 | 0,28 | 0,15-0,31
Schoéneck/Vogtl. 62 0,05 - 0,26
Steinberg 86 | 0,09 2| 0,07
Theuma * 2| 0,08
Tirpersdorf * 6| 0,08
Treuen 25| 0,08 | 0,00-0,35 50 | 0,09 | 0,00-0,15] 30| 0,05 0,00-0,10 5| 0,12 | 0,00-0,46
Triebel/Vogtl. 12| 0,15 | 0,05- 0,30
Weischlitz 95| 0,15 | 0,07 - 0,26 540,28 | 0,08-0,92
Werda * 5| 023 | 0,15-0,50

Hinweis Gemeinde Bergen:
Die Obergrenze der Nutzungsentgelte Garten/Erholung mit 6,60€/m?Jahr bezieht sich auf einen Vertrag, eine Berlcksichtigung wird nicht

empfohlen.

Angabe unbebaut und bebaut
ehem. Gemeinde Mylau nicht enthalten - z. Z. keine Angaben méglich
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. Nutzungsentgelte
Garagenmieten (Durchschnitt €/Stellplatz/Jahr)
Stadt/Gemeinde PRI L AR Garagengrundstiicke KFZ-Stellplétze
Anzahl €| Spanne BJ Garagen| Anzahl €| Spanne| Anzahl €| Spanne
Adorf/Vogtl. 7 | 20,00 1974-1990 411 52,22 49 - 60 20 78,00 60 - 120
1.604 75,00 200 108,00 60 - 210
Auerbach/Vogt. et sl v B 119 € (inkl. Mwst.) ab 10/2017 180 €in 2017
117 60,00
Bad Brambach 2 50.00 1 9,00
Bad Elster 80 | 30,00 ca.1970-1990 115 40,00 23 252,00
Bergen 10 64,50 60 - 75
Bdsenbrunn 1| 15,34 ca.1970-1990 27 32,28 31-35
Eichigt 3| 12,50 10-15 ca.1970-1990 19 30,68
Ellefeld 95 42,00
Elsterberg 98 | 22,68 10 - 26 1969-1975 155 57,46 31-71 7 15,25 15-16
Falkenstein/Vogtl. 5| 20,45 443 45,00
Griinbach 43 45,00
Heinsdorfergrund 24 61,00
Klingenthal 56 | 30,68 ca. 1970-1980 456 76,69 2 15,00
Lengenfeld 13 32,00 30 - 40 2 200,00
Limbach 18 40,00 2 15,34
Markneukirchen 290 60,00
Muldenhammer 12| 14,00 343 40,00
Netzschkau 144 50,00
Neuensalz 8| 18,17 15-30 125 30,69 30 - 31
Neumark 7| 30,68 24 30,00
Neustadt/Vogtl. 2| 20,00 22 45,00
Oelsnitz/Vogtl. 3| 13,11 12-15 ca.1970-1990 458 46,02
Pausa-Muhltroff 100 7,50 vor 1990
Plauen 260 | 27,05 | 10-40 vor1990 | 9% | 10319| 61-185 120,00
Pohl 146 44,58 40 - 49 4 40,00
633 150,00 50 - 300
Reichenbach im Vogtland davon 407 Pachtvertrage ehem.
(inklusive ehemalige Gemeinde Mylau mit 50 € pro Jahr 128 180,00 | 96 - 360
Gemeinde Mylau) (geplant ist dle.Anpassung an das
Niveau von Reichenbach -
Untergrenze RC = 120 € pro Jahr)
Reuth 13 | 20,00 40 56,03
Rodewisch 9 5-25 ab 1972 339 60,00 2 10,00
Rosenbach/Vogtl. 17 | 25,00 110 60,00
Schoneck/Vogtl. 4 10/25 184 46,00
Steinberg 51 19,00 18 - 20 1983 11 45,00 9 13,00 5-20
Theuma 12 65,91 61-75
Tirpersdorf 3 30,68
Treuen 70 | 14,44 6 - 26 372 50,38 50 - 61 6 22,50 15/30
Triebel/Vogtl. 3| 25,56 ca.1970-1990 19 29,38 6 - 31 5 25,56
Weischlitz 27 | 23,68 10 - 26 142 40,47 38 - 51
Werda 4| 54,00 4 66,35 61-75
sonstige Pachtpreise im Durchschnitt
e | B | Somaie. 5| wie | 5| Feererer |F| . | 2o | dontaner | Spiter
Stadt/Gemeinde | N . N| acker | N pacht N Teiche flachen p
< flachen | &\ epapjanr | < | €hatanr | < emdanr | EStel flachen
€/ha/Jahr platz/Jahr €/m%Jahr
Adorf/Vogtl. 15 356 4 | 870 €/halJahr
Auerbach/Vogtl. k. A. 93 2,40
Bdsenbrunn 2| 140 (130/150) | 1 52,68 2 290 (79/500)
Eichigt 2 | 145 (130/160)
Elsterberg 0,10 50 - 144
Limbach 4 | 25€/Teich/Jahr
Miihlental 4 100
Oelsnitz/Vogtl. 8 60 - 160 7| 66 (50 -102)
P&hl k. A. 76 - 140 100 €/ha/Jahr 0,15
Rodewisch 25 100
Schdneck/Vogtl. 25 100
Triebel/Vogtl. 1 150 6 | 200 (100 - 300)
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Zusammenfassung Erhebungsergebnisse der Auskunft erteilenden Gemeinden
Garten-/Erholungsgrundstlicke (Seite 66)

- unbebaut: durchschnittlich 0,18 €/m?/Jahr

- bebaut: durchschnittlich 0,31 €/m?/Jahr

Garagen-/ KFZ-Stellplédtze (Seite 67)

- Garagengrundstiicke: *Mittelwert aller Gemeindedurchschnitte 52,80 €/Stellplatz/Jahr
Mittelwert aller Pachtvertrage ca. 75 €/Stellplatz/Jahr

- KFZ-Stellplatze: *Mittelwert aller Gemeindedurchschnitte 73,58 €/Stellplatz/Jahr
*Mittelwert aller Pachtvertrage ca. 129 €/Stellplatz/Jahr

Ortstibliche Pachtzinsen fur Acker- und Grinland veréffentlicht der Vogtlandkreis im Internet
unter: www.vogtlandkreis.de. Bitte nutzen Sie den nachfolgenden Pfad oder Link:

Startseite / Blirgerservice und Verwaltung / Landratsamt / Geschaftsbereiche und Amter / Geschéftsbereich 1l /
Amt far Wirtschaft und Bildung / Landpachtverkehr

https://www.vogtlandkreis.de/output/download.php?file=%2Fmedia%2Fcustom%2F2752 2777 1.PDF%3F15313
74499&fn=Pachtpreisspiegel Vogtlandkreis 06 2018

7.2 Pachtzinsen nach Bundeskleingartengesetz

Kleingartenanlagen nach dem BKleingG wird durch Verwaltungsakt die kleingartnerische
Gemeinnutzigkeit i. S. d. Gesetzes zuerkannt.

Unter dieser Voraussetzung ist der jahrliche Pachtzins nach MaBgabe des § 5 Abs. 1
BKleingG zu ermitteln. Er darf hdchstens das 4-fache dessen betragen, was im
erwerbsmaéBigen Obst- und Gemiseanbau als ortstblicher Pachtzins verlangt werden darf.
Unter den im Vogtlandkreis gegebenen natlrlichen Verhéltnissen spielt er eine geringe Rolle
und er konnte hier als solcher auch noch nicht ermittelt werden.

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss kann nach § 5 Abs. 2 BKleingG mit der
Ermittlung des ortstblichen Pachtzinses beauftragt werden.

Wenn értliche Daten nicht vorliegen, kénnen solche aus einer vergleichbaren Gemeinde als
Bemessungsgrundlage herangezogen werden.

Gutachten des Gutachterausschuss geman §5(2) BKleingG Uber den ortstiblichen Pachtzins:

-Stadt Plauen im Jahr 2005 Pachtzins in H6he von 2,2 Cent/m?/Jahr ermittelt (héchstens das
4-fache: 8,8 Cent/m2/Jahr)

-Stadt Falkenstein/Vogtl. im Jahr 2018 Pachtzins in Hohe von 2,0 Cent/m?/Jahr ermittelt

Im Ergebnis der seinerzeit gefertigten Gutachten kann zur voraussichtlichen Wertentwicklung
der Pachtzinsen im erwerbsmaBigen Obst- und GemUlseanbau naherungsweise an der
prozentualen Wertentwicklung der Pachtzinsen fir Ackerland orientiert werden.

7.3 Mieten

- Wohnungs-, Gewerbe-, Geschéfts-, Blromieten, u. a.

Dem Gutachterausschuss werden die Erwerbsvorgange zur Verfligung gestellt.
Uber Mieten erhélt der Gutachterausschuss nur wenige Informationen.
Detaillierte Auswertungen und Auskulnfte Uber Mieten sind deshalb nicht moglich.

Gewerbemieten fur den Vogtlandkreis werden im ,Gewerbemietspiegel fur die Region
Chemnitz“ der IHK Chemnitz verdffentlicht: www.chemnitz.ihk24.de/gewerbemietspiegel
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- Garagenmieten / Tiefgaragenstellplatzmieten und KFZ-AuBenstellplatzmieten
(je nach Lage, Zustand und ErschlieBung; kommunale / private Vermieter)

Nach Marktbeobachtung der Mitglieder des Gutachterausschusses befinden sich Garagen-
und KFZ-AuBenstellplatzmieten ungefahr in nachfolgender Héhe:

» Garagen und Tiefgaragenstellplatze im Vogtlandkreis (auf3er Plauen): 25 — 35 €/Monat

» Garagen und Tiefgaragenstellplatze in Plauen: 25 — 60 €/Monat
* KFZ-AuBenstellplatze im landlichen und kleinstadtischen Bereich: 10 — 15 €/Monat
* KFZ-AuBenstellplatze im Zentrum gréBerer Stadte (auBer Plauen): 20 — 25 €/Monat
» KFZ-AuBenstellplatze im Zentrum von Plauen: 25 — 40 €/Monat

(bei Neuvermietung in Ausnahmefallen bis 50 €/Monat)

Die Angaben sollen nur der groben Orientierung dienen. Die erzielbaren Mieten unterliegen
je nach Nachfrage an Stellplatzen am konkreten Standort einer erheblichen Streuung.
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8. Bodenrichtwerte und Geoportal

Die letzten Bodenrichtwerte des Vogtlandkreises wurden mit Stichtag 31.12.2016
veroffentlicht.

Das 2017/2018 ausgewertete Datenmaterial bildet die Grundlage fur die Préazisierung der
Bodenrichtwerte und wird mit Stand 31.12.2018 wiederum der Offentlichkeit zugénglich
gemacht (Geoportal des Vogtlandkreises - https://geoportal.vogtlandkreis.de).

Bodenrichtwerte sind unverbindlich; sie haben zunachst die Aufgabe der Offenlegung des
Bodenmarktes der betreffenden Region im vergleichbaren zutreffenden Gebiet.

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert!

Anspriiche gegeniber den Gebietskdrperschaften und Behdrden kénnen weder aus den
Bodenrichtwertangaben noch aus den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen oder aus den
aufgeftihrten Grundstliicksmerkmalen hergeleitet werden.

8.1 Erlauterungen zur Darstellung der Bodenrichtwerte nach BRW-RL

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaB § 193 Absatz 5 BauGB vom zustandigen Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV
ermittelt. Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 31.12.2018 ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundsticksmerkmalen, insbesondere nach Art und
MaB der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und far die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache eines Grundstliicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstlck).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstliicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick
hinsichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des
ErschlieBungszustands, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des
MaBes der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden
Grundsticks zu berilcksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der HOhe des
Bodenrichtwerts begrinden keine Anspriche zum Beispiel gegentber den Tragern der
Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehdérden oder Landwirtschaftsbehérden.
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Darstellung

Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen entsprechend einer der folgenden Ubersichten
dargestellt. Der Bodenrichtwertzone kénnen Zonennummern zugeordnet sein.

Bodenrichtwerte fiir Bauflachen

93 B ebf (1255)

WA EFH WGFZ0,3 b25 750

Sanie-

Boden- | Entwick- | nmgs-
nche- | hmgszu- | Enrwick-
wert stand hunes-

Beirags- | Zonen-
siuation | Dummer

Zusatz
95 B ebf (1255)
WA  EFH o w5 7%
Ergan- wertrele- . :

Artder | amzzur | Bau- Gt | ameGe| S | Baumas- Cﬂmd' Crr_un-d- Grand- | weitere
N Art der weise schoss- schossfla- flachen- hl stacks- stiscks- | stucks- | Merkma-

e N . zahl T zahl nefe breite flache le

MaB der baulichen Nutzung

Bodenrichtwert

Ergéanzung zur Art der Nutzung

Bodenrichtwert in Euro je m?2 EFH Ein- und Zweifamilienhduser
MFH Mehrfamilienhduser
GH Geschaftshauser (mehrgeschossig)

Entwicklungszustand

WGH Wohn- und Geschaftshauser

B baureifes Land BGH Bulro- und Geschéftshduser
R Rohbauland BH Burohauser
E Bauerwartungsland PL Produktion und Logistik
WO Wochenendh&user
Art der Nutzung FEH Ferienhduser
W Wohnbauflache FZT Freizeit und Touristik
WS Kleinsiedlungsgebiet LAD Laden (eingeschossig)
WR reines Wohngebiet EKZ Einkaufszentren
WA allgemeines Wohngebiet MES Messen, Ausstellungen, Kongresse,
WB besonderes Wohngebiet GroBveranstaltungen aller Art
M gemischte Bauflache Bl Bildungseinrichtungen
MD Dorfgebiet MED Gesundheitseinrichtungen
Ml Mischgebiet HAF Hafen
MK Kerngebiet GAR Garagen, Stellplatzanlagen, Parkhauser
G gewerbliche Bauflache MIL Militar
GE Gewerbegebiet LP landwirtschaftliche Produktion
Gl Industriegebiet ASB AuBenbereich
S Sonderbauflache
SE Sondergebiet fiir Erholung (§ 10 BauNVO)
SO sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
GB Bauflache fiir Gemeinbedarf
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Sanierungs- oder Entwicklungszusatz

Bauweise oder Anbauart

SuU sanierungsunbeeinflusster 0 offene Bauweise
Bodenrichtwert, ohne Berlicksichtigung )
der rechtlichen und tatsachlichen 9 geschlossene Bauweise
Neuordnung a abweichende Bauweise
SB sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, eh Einzelhauser
unter Berlcksichtigung der rechtlichen ) .
und tats&chlichen Neuordnung ed Einzel- und Doppelhauser
dh Doppelhaushélften
EU entwicklungsunbeeinflusster rh Reihenh&user
Bodenrichtwert, ohne Berlicksichtigung ) . .
der rechtlichen und tatsachlichen rm Reihenmittelhauser
Neuordnung re Reihenendhauser
EB entwicklungsbeeinflusster
Bodenrichtwert, unter Berilicksichtigung
der rechtlichen und tatsachlichen
Neuordnung
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand MaB der baulichen Nutzung
keine Angabe  erschlieBungsbeitrags- und I Geschosszahl (rémische Ziffer)
kostenerstattungsbetragsfrei
WGFZ ... wertrelevante Geschossflachenzahl *
ebf erschlieBungsbeitrags- GRZ ... Grundflachenzahl
/kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig nach BMZ ... Baumassenzahl
Kommunalabgabengesetz
ebpf erschlieBungsbeitrags- Angaben zum Grundstiick
/kostenerstattungsbetragspflichtig und R
abgabenpflichtig nach t.. Grundstiickstiefe in Metern
Kommunalabgabengesetz b.. Grundstiicksbreite in Metern

Grundstiicksflache in Quadratmetern

Vom Gutachterausschuss Vogtlandkreis wurde bisher keine WGFZ ermittelt.
Alle Angaben beziehen sich auf die Geschossflachenzahl (GFZ).

Weitere Hinweise zur Darstellung der Bodenrichtwerte fir Flachen der Land- und
Forstwirtschaft und den Bodenrichtwerten fiir sonstige Flachen entnehmen Sie der aktuellen

BRW-RL.

*WGFZ nicht im Vogtlandkreis angewandt, auf GFZ abgestellt
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8.2 Geoportal des Vogtlandkreises (Erlauterungen und Hinweise zur Nutzung)

Das Geoportal des Vogtlandkreises ist ein Geographisches Informationssystem (GIS). Hier
finden Sie unterschiedliche digitale Kartengrundlagen (z.B. Topographische Karten,
Luftbilder und Flursticke) sowie Fachdaten der Landkreisverwaltung und anderer
Institutionen (z.B. Bodenrichtwerte, Verkehrsinformationen, u.v.m.).

Unser Anliegen ist, dem Nutzer Geo- und Fachdaten aus verschiedenen Themenbereichen
zuganglich zu machen. Deshalb stehen diese im Geoportal kostenfrei fir die private, nicht
kommerzielle Nutzung zur Verfigung.

Das Geoportal kann (ber die Startseite des Vogtlandkreises und Uber

https://geoportal.vogtlandkreis.de
in deutscher, englischer und tschechischer Sprache genutzt werden.

Unter anderen sind im Geoportal enthalten:

*Flurstlicks- und Adressdaten liegen fir den gesamten Vogtlandkreis vor.

*Bodenrichtwerte fir Bau-, Garten-, Grlin-, Ackerland, Waldboden und Erholungs-
grundstucke sind eingestellt.

sInformationen zu den Bereichen Familie und Soziales, Bauen und Wohnen, Verkehr,
Abfallentsorgung, Tourismus, Gesundheit, Natur und Umwelt, Bildung, Verwaltung und
Behdrden, u.v.m. sind einzusehen.

*Jedes Fachthema kann mit verschiedenen Hintergrundkarten aufgerufen werden. Alle
Informationen liegen fir die gesamte Flache des Landkreises vor.

* Hintergrundinformationen sind auf die jeweiligen Internetseiten verlinki.

Links bzw. QR-Code fiir Bodenrichtwerte mit Stand 31.12.2018 im Geoportal
Uber diese Links werden Sie automatisch zum Geoportal geleitet:

- Bauflachen / sonstige Flachen
https://geoportal.vogtlandkreis.de/vogtl.aspx?permalink=2AYeDzLd

- Flachen der Land- und Forstwirtschaft
https://geoportal.vogtlandkreis.de/vogtl.aspx?permalink=2UebbYX

Fir die Bodenrichtwerte Bauland mit Stand 31.12.2018 wird ein QR-Code fir die Nutzung via
Smartphone oder Tablet-PC ver6ffentlicht. Dieses Extra dient hauptsachlich zur schnellen
Ubersicht in der Ortlichkeit. Im Vergleich zur Nutzung am PC sind die Funktionalitaten
beschrankt.

https://geoportal.vogtlandkreis.de/vogtl.aspx?permalink=2AYeDzLd
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Anlage 1 Leistungen des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle

Nahere Informationen zum Gutachterausschuss und seiner Geschéftsstelle finden Sie im
Internetauftritt des Vogtlandkreises unter folgendem Link:

https://vogtlandkreis.de/?NaviD=2752.145

-Antragsformulare und Gebiihren

Auskiinfte und Leistungen sind gebihrenpflichtig und werden nur mit schriftlichem Antrag
erteilt.

Formulare fir die Beantragung eines Verkehrswertgutachtens und die Auskunft aus der
Kaufpreissammlung sind auf Nachfrage in der Geschéftsstelle erhaltlich. Zeitnah ist die
Veréffentlichung der Formulare und der Gutachterausschussgeblhrensatzung im
Internetauftritt des Vogtlandkreises geplant.

Alle Geblhren richten sich nach der jeweils glltigen Gutachterausschussgebihrensatzung
des Vogtlandkreises.

-Verkehrswertgutachten

Der Gutachterausschuss erstellt auf Antrag gebulhrenpflichtig Gutachten Gber den
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken sowie Rechten an
Grundstiicken. Antragsberechtigt sind neben Gerichten und Behdrden die Eigentimer und
ihnen gleichgestellte Berechtigte (§ 193 Abs. 1 BauGB).

-Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte

Naheres zu den Bodenrichtwerten und dem Geoportal wurde im vorhergehenden Abschnitt 8
erlautert. Dartiber hinaus erteilt die Geschéafisstelle des Gutachterausschusses schriftliche
geblhrenpflichtige Auskiinfte zu den Bodenrichtwerten.

Die Grundsticksmarktberichte bis einschlieBlich 2015/2016 kénnen in digitaler Form gegen
Gebuhr erworben werden, eine schriftliche Bestellung ist dafir Voraussetzung.

Der Grundsticksmarktbericht 2017/2018 steht Ihnen kostenfrei im Internetauftritt des
Vogtlandkreises zur Verfigung.

-Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung bildet in erster Linie die Grundlage fir die Ableitung der
Bodenrichtwerte und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Darlber hinaus kdnnen
unter bestimmten Voraussetzungen Inhalte der Kaufpreissammlung auch an Dritte
weitergegeben werden. Diese Voraussetzungen sind in § 10 der Séachsischen
Gutachterausschussverordnung naher bestimmt. Bei Nachweis des berechtigten Interesses
und der weiteren Antragsvoraussetzungen gemaB § 10 SachsGAVO, erteilt die
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses auf Antrag gebuhrenpflichtige und
grundsticksbezogene Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung.

Weitere allgemeine und spezielle Kauffallanalysen zu Teilmarkten kénnen von allen am
Immobilienmarkt Interessierten beantragt werden; sie sind ebenfalls gebihrenpflichtig.

-Sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten
Bedarf die Auskunft der Schriftform, so wird diese nur gebihrenpflichtig erteilt.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Vogtlandkreis Seite |


https://vogtlandkreis.de/?NavID=2752.145

Grundstiicksmarktbericht 2017/2018

Anlage 2 Anforderungen der Finanzverwaltung an Gutachten,
zum Nachweis eines niedrigeren gemeinen Wertes nach § 198 Bewertungs-
gesetz (BewG)
Quelle: Landesamt fiir Steuern und Finanzen, Dienststelle Chemnitz

Allgemeines

Ein Steuerpflichtiger hat im Rahmen der Bedarfsbewertung des Grundvermdégens flr
Erbschaft- und Schenkungssteuerzwecke sowie fir Grunderwerbsteuerzwecke die
Mdéglichkeit, von den gesetzlich vorgeschriebenen Bewertungsmethoden der steuerlichen
Grundbesitzbewertung abzuweichen und mit Hilfe eines fachgerecht erstellten
Verkehrswertgutachtens einen niedrigeren gemeinen Wert nachzuweisen. Dabei trifft den
Steuerpflichtigen die Nachweislast fir den niedrigeren gemeinen Wert und nicht eine bloBe
Darlegungslast!'.

Das vorgelegte Verkehrswertgutachten ist fiir die Feststellung des Grundbesitzwertes nicht
bindend, sondern unterliegt der Beweiswlrdigung durch das Finanzamt. Enthalt das
Gutachten Méangel (z. B. methodische Mangel oder unzutreffende Wertansatze) oder stellt es
sich als unplausibel dar, kann es vom Finanzamt unter Benennung der Mangel
zuriickgewiesen werden. Ein Gegengutachten des Finanzamtes ist nicht erforderlich??,

Anforderungen

Fir den Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts gelten grundsétzlich die auf Grund von

§ 199 Abs. 1 BauGB erlassenen Vorschriften® Somit sind die Wertermittiungsgrundsétze

und Verfahren der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ggf. unter

Einbeziehung der hierzu ergangenen Wertermittlungsrichtlinien (WertR), zwischenzeitlich in

Teilen ersetzt durch neue Richtlinien, anzuwenden.

Entsprechend § 8 und § 11 der Muster-Sachverstandigenordnung (MSVO) des Deutschen

Industrie- und Handelskammertages (DIHK) fir o&ffentlich bestellte und vereidigte

Sachverstandige, neugefasst aufgrund des Beschlusses des Arbeitskreises Sachver-

standigenwesen des DIHK vom 30.11.2009, in der Fassung vom 26.03.2012 einschlieBlich

der dazu aufgestellten Richtlinien missen Gutachten unabhéngig, weisungsfrei,

gewissenhaft und unparteiisch erstattet werden und u. a.

- nachvollziehbar, begrindet, vollstandig und versténdlich formuliert sein,

- systematisch aufgebaut und Ubersichtlich gegliedert sein,

- in den Gedankengangen fiir den Laien liickenlos nachvollziehbar und fiir den Fachmann
nachprufbar sein (Nachprifbarkeit bedeutet, dass die das Gutachten tragenden Feststel-
lungen und Schlussfolgerungen so dargestellt sind, dass sie von einem Fachmann ohne
Schwierigkeiten als richtig oder als falsch erkannt werden kénnen.),

- auf das Wesentliche beschrankt bleiben.

Die finanzgerichtliche Rechtsprechung hat dazu bisher u.a. festgestellt, dass ein
entscheidendes Kriterium zur Anerkennung eingereichter Gutachten die in jeder Hinsicht
bestehende Nachvollziehbarkeit ist. Dafir missen u. a. Erfahrungswerte des Gutachters mit
nachprifbaren Vergleichswerten belegt und auf diese Weise auch fur Dritte plausibel
gemacht werden!®.

Folgende formale und inhaltliche Anforderungen sollte das zum Nachweis eines niedrigeren
gemeinen Wertes vorgelegte Gutachten mindestens erfiillen:

Formale Anforderungen
e das Gutachten ist vollstandig einschlieBlich aller Anlagen einzureichen
e ein Lageplan mit Darstellung der bewerteten Liegenschaft muss vorhanden sein
e eine farbige Fotodokumentation mit beschrifteten und der GréBe nach ange-
messenen Innen- und AuBBenaufnahmen ist als Anlage enthalten
e der Gutachter muss das Objekt personlich besichtigt und das Gutachten
unterschrieben haben
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Inhaltliche Anforderungen
e Gutachten entspricht den Grundsatzen der ImmoWertV (bindend) sowie den

allgemeinen Grundsatzen, wie sie in der WertR bzw. den die WertR ersetzenden

Richtlinien aufgestellt sind (nicht bindend)

Begriindung der Wahl des Wertermittlungsverfahrens

ausfuhrliche Grundstlcks- u. Gebaudebeschreibung

Bewertung der gesamten wirtschaftlichen Einheit

nachvollziehbare Angaben/Berechnungen zu Wohn- u. Nutzflachen sowie ggf. zu

Bruttogrundflachen und Bruttorauminhalten

e Angaben zum Planungs- u. Baurecht (ggf. Baulastenverzeichnis, Denkmalliste,
Altlastenverzeichnis bzw. —gutachten)

e nachvollziehbare Begrindung aller Werteingangsparameter mit nachvollziehbaren
Quellenangaben (Liegenschaftszinssatz, Mieten, Bewirtschaftungskosten, Gesamt- u.
Restnutzungsdauer, Marktanpassungsfaktoren)

e Darstellung der tatsdchlichen Miet- oder Pachtverhaltnisse mit Begrindung ggf.
davon abweichender Wertanséatze

e nachvollziehbare und nachprifbare Darstellung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale (z. B. missen Baumangel u. —schaden konkret benannt und
ihr Umfang im Einzelnen dargestellt werden, wobei zu beachten ist, dass u. U. nicht
die vollen Kosten zum Ansatz kommen drfen)

o ausfihrliche Beschreibung und nachvollziehbare Bewertung von weiteren wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmalen (z. B. Rechte und Belastungen) mit entspre-
chenden Nachweisen

e Beachtung der Modellkonformitat von berlicksichtigten Wertparametern (insbes. im
Sachwertverfahren)

o Doppelberiicksichtigungsverbot von wertrelevanten Umstanden

e Abweichungen vom Bodenrichtwert sind nachvollziehbar darzustellen und schlussig
zu be{gri)nden (und zwar nicht nur dem Grunde nach, sondern auch hinsichtlich der
Hbéhe™)

e Begriindung der Nichtberiicksichtigung wertbestimmender Merkmale und der Zugrun-
delegung eines vom tatséchlichen Zustand abweichenden Grundstiuckszustands

Hinweis

Die eingereichten Verkehrswertgutachten werden von den Bausachverstandigen der
Finanzverwaltung auf ihre Schlissigkeit und Eignung zum Nachweis eines niedrigeren
gemeinen Werts geprift. Entscheidendes Kriterium ist dabei stets deren lickenlose
Nachvollziehbarkeit.

[1] vgl. Erbschaftsteuerrichtlinien [ErbStR] R B 198, Abs. 1 Satz 2
[2] vgl. ErbStR R B 198, Abs. 3 Satze 2 und 3

[3] vgl. § 198 Satz 2 Bewertungsgesetz (BewG),

[4] vgl. Urteil FG Miinchen vom 07.03.2012, Az.: 4 K 826/09

[5] vgl. BFH-Urteil vom 03.12.2008, Az.: Il R 19/08

Verfasser:
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