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1 Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt hat nach
§ 193 Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 9 der Thiringer Gutachterausschussverordnung u. a. die

Aufgabe, die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten bereitzustellen.

Nach § 11 Abs. 1 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus
dem durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines

Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Auf Grundlage der Auswertung der Kaufpreissammlung wurden durch den Gutachterausschuss
far Grundstlickswerte fur das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt am 04. Marz 2021 eine

Bodenpreisindexreihe fur Ackerland beschlossen.

Dazu wurden Kaufvertrdge unbebauter Grundstiicke herangezogen, die als Ackerland genutzt werden.
Kaufvertrage mit ungewohnlichen/personlichen Verhéltnissen sowie einer begriindet zu vermutenden
hoherwertigen Nutzung (z.B. Photovoltaik, Bauerwartung, Kiesabbau, gartnerische Nutzung) wurden

hierbei nicht in der Ableitung berticksichtigt.
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2 Methodik

Bodenpreisindexreihen kénnen als Reihen von Bodenpreisindexzahlen definiert werden. Dabei ergeben
sich die Bodenpreisindexzahlen jeweils aus dem Verhaltnis des durchschnittlichen Bodenpreises [€/m?]
eines Berichtszeitraumes zum durchschnittichen Bodenpreis [€/m?] eines Basiszeitraumes.

Dem Basiszeitraum wird die Indexzahl 100 zugeordnet:

BW,

BP, =
T BW,

x 100

mit: BWi = durchschnittlicher Bodenpreis [€/m?] im Berichtsjahr i
BWs = durchschnittlicher Bodenpreis [€/m?] im Basisjahr

BPi = Bodenpreisindexzahl im Jahr i

Abbildung 1: Berechnung einer Bodenpreisindexzahl

Aus Bodenpreisindexzahlen zusammengesetzte Bodenpreisindexreihen geben so die Entwicklung der

allgemeinen Wertverhéltnisse relativ zum Basisjahr wieder.

Anhand von Bodenpreisindexreihen lassen sich Bodenrichtwerte oder Kaufpreise auf einen anderen

Zeitpunkt umrechnen.

Anwendungsbeispiel:
Der Bodenpreis fur Ackerland liegt zum Zeitpunkt T1 bei 1,20 €/m?2.

Wie hoch wére der Preis zum Zeitpunkt T2?

Index zum Zeitpunkt T1: 98,1 (2016)

Index zum Zeitpunkt T2: 114,4 (2017)

114,4

Bodenwert zum Zeitpunkt T2: 1,20 €/m* x ——==

= rd. BRW 1,40 €/m?

Abbildung 2: Beispiel fur die Verwendung von Bodenpreisindizes

Die Ableitung der Bodenpreisindizes erfolgt anhand der in der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fir das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt erfassten

Kaufpreise.
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Damit eine homogene und normierte Datenmenge in den unterschiedlichen Erhebungszeitrdumen
gewabhrleistet werden kann, werden fiir die Ermittlung der Bodenpreisindexreihe geeignete Kaufvertrage

mit folgenden Eigenschaften verwendet:

— Es handelt sich um unbebaute Grundstiicke, die als Ackerland genutzt werden.

Fir die néchsten Schritte wird zunéchst jeder Kaufpreis pro Quadratmeter durch den dazugehdrigen
Basisbodenrichtwert dividiert. Dadurch werden vorhandene Lageunterschiede in den Kaufpreisen
weitgehend eliminiert. Die sich ergebenden Quotienten werden fir die weitere Ableitung verwendet.
Unter dem Basisbodenrichtwert ist der dem Kauffall zugeordnete Bodenrichtwert zum Stichtag
31.12.2016 zu verstehen, der fir mehrere Jahre als Grundlage fiir die Bodenpreisindexermittiung

herangezogen wird.

Die Bodenpreisindexzahlen der Bodenpreisindexreihe werden zunachst fur jedes Quartal berechnet und
beziehen sich jeweils auf die Quartalsmitte. Um die Auswirkungen von Zufélligkeiten im Datenmaterial
zu minimieren, wird die Bodenpreisindexreihe mittels ,gleitender Mittelbildung“ Uber drei Quartale

geglattet. Auf eine quartalsweise Veroffentlichung wird zur besseren Ubersichtlichkeit verzichtet.
Die Indexreihe wird halbjéhrlich fortgeschrieben.

Da die Ubergabe der Kaufvertrage an die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses und deren
Auswertung eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt, erfolgt die Veroffentlichung des letzten Index

zunachst nur als vorlaufiger Wert jeweils ca. ein Monat nach Ende eines Halbjahres.

Nach Ablauf weiterer sechs Monate wird dieser vorlaufige Wert neu berechnet und als endgdltiger Index

veroffentlicht.

Basiszeitpunkt fur die in diesem Bericht vorgestellte Bodenpreisindexreihe ist der 01.07.2015.
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3 Bodenpreisindex fur Ackerland

Halbjahresindex Veranderung zum Anzahl der
Basis 01.07.2015 Vorjahr [%] Kauffélle +/-6 Monate

01012012 [EERARI R

01.07.2012 79,1 -/- 66

01012013 FEEEI

01.07.2013 90,7 14,7% 50

01012014 EEEEEEE e

01.07.2014 90,4 -0,3% 46

01012015 [EIEARE e

01.07.2015 100,0 10,6% 41

01012016 [ R

01.07.2016 98,1 -1,9% 40

01012017 [EEEIERAI e

01.07.2017 114,4 16,7% 36

01012018 [PERARE R

01.07.2018 131,2 14,6% 38

01012019 [EEEENEEI

01.07.2019 131,0 -0,2% 39

01.012020 |IEEELEEEIE

01.07.2020 1353 * 3,3% * 31

Zeitpunkt

Tabelle 1: Bodenpreisindex kreisfreie Stadt Erfurt

* vorlaufige Werte

Kennzahlen der Stichprobe Mittelwert Median 5. Perzentil 95. Perzentil

Grundstiicksgrof3e [m?] 18.175 9.324 1.703 61.907

Tabelle 2: Kennzahlen der Stichprobe
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Diagramm 1: Halbjahresindex kreisfreie Stadt Erfurt

* vorlaufige Werte
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