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1 Allgemeines

1.1  Vorbemerkung

Grund und Boden ist ein Wirtschaftsfaktor, der nicht vermehrbar ist.

Den Grundstiicksmarkt in Thiiringen entsprechend transparent zu gestalten und damit jedem
Biirger die Moglichkeit zu geben, Informationen {liber den Wert von Grund und Boden zu er-
halten, ist Hauptzielsetzung der Arbeit des Gutachterausschusses. Zur Gewihrleistung dieses
Ziels ist im Baugesetzbuch (BauGB) die Schaffung einer solchen Einrichtung verankert. Die
Herstellung von Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt fiir Kéufer und Verkaufer, fiir Poli-
tik, Wirtschaft und Verwaltung sowie fiir andere Interessenten wird durch eine entsprechende
Produktpalette realisiert.

In der Hauptsache wird neben den im zweijdhrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu ver6f-
fentlichenden Bodenrichtwerten die Markttransparenz durch die Erstellung von Grund-
stiicksmarktberichten erreicht. Grundlage dieser Analysen ist die von den Gutachterausschiis-
sen gefiihrte Kaufpreissammlung. Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uber-
blick iiber den Grundstiicksmarkt im Jahr 2002. Er stellt die Entwicklung der Umsitze auf
dem Grundstiicksmarkt dar (Kapitel 2) und zeigt, differenziert fiir die einzelnen Teilmirkte,
die Entwicklung der Umsétze sowie die Verdnderungen im Preisniveau auf (Kapitel 3). Im
Kapitel 1 wird ein Uberblick iiber die Titigkeit der Gutachterausschiisse und die zugrunde
liegenden Rechtsvorschriften sowie Anmerkungen liber den Geltungsbereich des Grund-
stiicksmarktberichtes gegeben. Der Marktbericht enthélt keine Prognosen fiir zukiinftige
Marktentwicklungen. Die Pflicht zur Unabhéingigkeit und Neutralitdt verbietet den Gutachter-
ausschiissen, Marktbewertungen in Hinblick auf bestimmte 6ffentliche und private Interessen
durchzufiihren.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wurde von der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Erfurt erstellt. Dabei wurden nur die Er-
werbsvorgédnge in die Auswertung einbezogen, die bis zum 31.03.2003 (Datum der Datense-
lektion) fiir das Jahr 2002 in der Kaufpreissammlung erfasst wurden.

Vorbemerkungen 4



Grundstiicksmarktbericht 2002 fiir das Gebiet der Kreisfreien Stadt Erfurt

1.2 Rechtsgrundlagen

Die rechtlichen Grundlagen fiir die Aufgaben der Wertermittlung sind gegeben durch das:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(Bundesgesetzblatt - BGBIL. 1 S. 2141), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes
vom 23. Juli 2002 (BGBI. I S. 2850) und die

e Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBI. I S. 2209), gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. I S. 2081, 2110) in der
geltenden Fassung

Erginzende Regelungen befinden sich in Verordnungen und Erlassen des Bundes sowie in
landesrechtlichen Regelungen und Richtlinien der einzelnen Bundesldander. Im Freistaat Thii-
ringen verabschiedete die Landesregierung die Verordnung iiber Gutachterausschiisse, Kauf-
preissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschufiverordnung) vom 5. August
1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt - GVBI. S. 342), gedndert durch Verordnung vom 28.
September 1995 (GVBI. S. 316). Erginzend wurden durch das Thiiringer Innenministerium
die Richtlinien zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem BauGB (RiWert) erlassen
(Verwaltungsvorschrift vom 6. Januar 1992).

Aufgrund dieser Rechtsvorschriften wurde im Freistaat Thiiringen und zwar fiir den Amtsbe-
zirk jedes Katasteramtes ein Gutachterausschuss gebildet. Dieser ist eine Einrichtung des
Landes und trigt die Bezeichnung ,,Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte fiir den Amts-
bezirk des Katasteramtes Erfurt™. Die origindren Aufgaben, welche vom Gutachterausschuss
als regelméfige und antragsbezogene Arbeiten zu erfiillen sind, ergeben sich ebenfalls aus
diesen gesetzlichen Vorgaben.

Rechtsgrundlagen 5
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1.3  Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

1.3.1 Aufgaben und Zusammensetzung

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind nach § 192 BauGB selbststindige und
unabhingige Kollegialgremien, die fiir jeden Katasteramtsbezirk eingerichtet sind. In Bezug
auf die Gutachtertétigkeit sind sie an keine Weisung gebunden und stehen auBlerhalb der Hie-
rarchie der Stelle, bei der sie gebildet sind. Die Gutachter haben ihre Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen abzugeben und zu begriinden.

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden durch das Thiiringer
Landesvermessungsamt fiir einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfligen aufgrund ihrer
beruflichen Tétigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im Bankwesen,
in der Immobilienwirtschaft oder anderen Fachbereichen iiber besondere Sachkunde auf dem
Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Zur Wahrung der Neutralitit und Unabhéngigkeit
diirfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstiicke der Gebiets-
korperschaft, fiir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist nach § 2 (3) der Gutachterausschuflverordnung
der Leiter des Katasteramtes, bei welchem die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ein-
gerichtet ist.

Als gesetzliche Aufgaben nach § 193 BauGB obliegen dem Gutachterausschuss insbesondere:
- Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag
- Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten
- Ermittlung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten

Zur Erfiillung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle.
1.3.2 Geschiiftsstellen der Gutachterausschiisse

Die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse sind bei den Ortlich zustdndigen Katasterdmtern
eingerichtet. Die Katasteramter stellen der Geschiftsstelle fachlich geeignetes Personal und
Sachmittel zur Verfiigung.

Die Einrichtung der Geschéftsstelle beim Katasteramt hat den Vorteil, dass die Unterlagen des
Liegenschaftskatasters fiir die Wertermittlung und den Nachweis der wertermittlungsrelevan-
ten Daten unmittelbar zur Verfiigung stehen. Das Liegenschaftskataster weist sédmtliche
Flurstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Gebdude nach.

Der Biirger erhélt somit an einer zentralen Stelle Auskunft {iber grundstiicksbezogene Daten
verschiedener Art.

Der Geschiftsstelle obliegen nach Weisung des Gutachterausschusses oder des Vorsitzenden
insbesondere folgende Aufgaben:

- Auswertung der Kaufvertrage

- Fiihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten

- Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

- Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

- Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte 6
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1.3.3 Kaufpreissammlung

Eine grundlegende Aufgabe der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist die Einrichtung
und Fiihrung der Kaufpreissammlung. Nach § 195 (1) BauGB ist jeder Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu iibertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle
(z.B. Notar) in Abschrift dem Gutachterausschuss zu iibersenden.

Dies gilt entsprechend fiir:

Einigung vor der Enteignungsbehorde

Enteignungsbeschluss

Beschluss iiber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren
Beschluss iiber die Aufstellung eines Umlegungsplans
Grenzregelungsbeschluss

Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrdge und Beschliisse nach den
Weisungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z.B. hinsichtlich der rechtlichen Ge-
gebenheiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigenschaften der Grundstiicke
aus. Wurden Vertrage durch ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst, diirfen
sie nach § 6 WertV nur herangezogen werden, wenn deren Auswirkungen auf die Kaufpreise
und die anderen Daten sicher erfasst werden konnen.

Die Kaufpreissammlung wurde im Freistaat Thiiringen im Jahr 1991 eingefiihrt und stellt ein
sehr wichtiges Informationssystem iiber den Grundstiicksmarkt dar. Die digitale Erfassung
der Vertrdge wird durch das Datenverarbeitungssystem Automatisierte Kaufpreissammlung
(AKS) seit 1996 gewihrleistet.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 15 Gutachterausschuflverordnung im Ein-
zelfall an Behorden und sonstige 6ffentliche Stellen (z.B. 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstindige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachge-
rechte Verwendung der Daten gewéhrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher
Belange werden die Daten in anonymisierter oder in einer solchen Form gegeben, die den
Eigentiimer des betreffenden Grundstiicks nicht erkennen ldsst. Der Antrag auf Erteilung ei-
ner Auskunft ist schriftlich bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zu stellen.

Anderen Stellen und Personen sind auf schriftlichen Antrag nur solche Auskiinfte zu erteilen,
die Riickschliisse auf den Eigentliimer nicht ermdglichen.

1.3.4 Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB sind auf der Grundlage der Kaufpreissammlung fiir jedes Gemeindegebiet
durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die im wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse haben zu ermitteln (Bodenrichtwerte).

Die ortlich zustindigen Gutachterausschiisse ermitteln zum 31. Dezember jeden zweiten Jah-
res (erstmalig zum 31. Dezember 1992) Bodenrichtwerte fiir

baureifes Land,

Rohbauland,

Bauerwartungsland sowie fiir

land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber
keine bindende Wirkung. Nach § 196 (1) BauGB sind die Bodenrichtwerte zu verdéffentlichen.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 7
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Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage von topographischen Karten
(i.d.R. im MaBstab 1 : 10.000 oder 1 : 5.000) oder Liegenschaftskarten (i.d.R. im Ma@stab 1 :
5.000 oder 1 : 2.500). In den Bodenrichtwertkarten sind die lokal fixierten Bodenrichtwerte
(Angabe in Euro/m?) und die dazu entsprechenden wertbeeinflussenden Merkmale wie z.B.

die Art der baulichen Nutzung dargestellt.
1.3.1 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Erfurt
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Auskunft iiber die Bodenrichtwerte kann jeder Biirger bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses erhalten.

Die Bodenrichtwertkarten sowie Ausziige daraus konnen bei der Geschiftsstelle erworben
werden. Die vom Landesvermessungsamt zusammengestellten und verdffentlichen Ubersich-
ten liber Bodenrichtwerte fiir den Freistaat Thiiringen sind sowohl beim Kartenvertrieb des
Thiiringer Landesvermessungsamtes als auch bei den Katasterdmtern zu beziehen.

1.3.5 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es nach § 193 BauGB Gutachten iiber den Verkehrs-
wert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstat-
ten. Der Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses einzureichen. Antragsberechtigt sind Behorden zur Erfiillung ihres gesetzlichen
Auftrages, die Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundstiick, Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichte und Justizbehorden.

Die Gutachten werden von den mitwirkenden Gutachtern in gemeinsamer nicht 6ffentlicher
Sitzung beraten und beschlossen. Sie sind schriftlich zu erstatten und zu begriinden.

Soweit es zwischen den Beteiligten nicht ausdriicklich vereinbart ist, haben Gutachten keine
bindende Wirkung.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 8
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Kostenbeispiel:

Die Kosten fiir die Erstellung eines Gutachtens iliber unbebaute Grundstiicke betragen nach
Thiiringer Verwaltungskostenordnung fiir die Gutachterausschiisse (ThiirVwKostOGaa) bei
einem Verkehrswert

bis zu 25.564,59 € 3,5 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 255,65 €
iiber 25.564,59 € bis zu 127.822,97 € 3,0 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 268,43 €.

Die Kosten fiir die Erstellung eines Gutachtens iiber bebaute Griindstiicke betragen entspre-
chend ThiirVwKostOGaa bei einem Verkehrswert

bis zu 127.822,97 € 4,0 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 306,78 €
tiber 127.822,97 € bis zu 255.645,94 € 3,5 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 370,69 €.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 9
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1.4 Angaben zur Kreisfreien Stadt Erfurt

1.4.1 Regionaldaten

Das Gebiet der Kreisfreien Stadt Erfurt féllt in den Zustindigkeitsbereich des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Erfurt.

Angrenzend sind die Kreise Gotha, S6mmerda, Weimarer Land und der Ilm-Kreis. Die Kreis-
freie Stadt Erfurt hat 199.930 Einwohner V. Bei einer Fliche von ca. 269 km? " ergibt sich
eine Bevolkerungsdichte von etwa 743 Einwohnern/km? .

Erfurt, Dom- und Blumenstadt, ist von jeher Anziehungspunkt fiir Besucher. Die Landes-
hauptstadt des Freistaates Thiiringen ist zugleich auch die élteste Grof3stadt dieses Bundeslan-
des. Fiir eine wirtschaftliche Entwicklung hat die Stadt schon immer einen strategisch interes-
santen Standort inne. Unterstiitzt wird diese positive Einschitzung durch das bestehende Au-
tobahn- und Schienennetz, welches zukiinftig noch ausgebaut bzw. erweitert wird. Die Bun-
desstralBen B4 und B7 sowie der Flughafen ergénzen die iiberregionale Anbindung.

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die tatsichliche Flichennutzung der Kreisfrei-
en Stadt Erfurt.

@
1.4-1 Flachennutzung der Kreisfreien Stadt Erfurt
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1.4.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Aufgrund des Thiiringer Landesplanungsgesetzes vom 17. Juli 1991 (GVBI. S. 210) wurde
am 10. November 1993 die Thiiringer Verordnung iiber das Landesentwicklungsprogramm
Thiiringen (GVBI. S. 709) erlassen, in der als Anlage das Landesentwicklungsprogramm
(LEP) Bestandteil ist. Das Landesentwicklungsprogramm nennt die Ziele der kiinftigen Lan-
desentwicklung, die vom wirtschaftlichen Auf- und Ausbau bis hin zum Umweltschutz rei-
chen und gibt somit wichtige Hinweise zur Entwicklung des Grundstiicksmarktes.

" Quelle: Statistisches Landesamt
? Quelle: Automatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB)

Angaben zum Landkreis 10
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Dieser Verordnung kann entnommen werden, dass der Stadt Erfurt eine zukiinftige Bedeutung
als Oberzentrum zukommt. Ein Verflechtungsbereich des Stadtkreises Erfurt mit dem engeren
Umland wird angestrebt. Die Schwerpunkte konzentrieren sich dabei auf die Anhebung des
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens. Entsprechend steigt auch die Bedeutung der
Verwaltungsaufgaben.

Da neben den planungsrechtlichen Vorgaben vor allem die allgemeinen wirtschaftlichen und
finanzpolitischen Rahmenbedingungen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt beeinflus-
sen, soll zu deren Verdeutlichung das nachfolgende Diagramm fiir ausgewéhlte Preisindizes
dargestellt werden.

1.4-2 Indizes fiir Deutschland insgesamt - Basisjahr 1995 3

130 1 —e— Lebenshaltungspreisindizes fiir private Haushalte
——Baupreisindizes fiir Wohngebaude
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120 —X¥—Lebenshaltungspreisindizes fir private Haushalte (Thiringen) [

100

L o A
SN S

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Jahr

Fiir den lokalen Uberblick, werden nun weitere Informationen zum wirtschaftlichen Gesche-
hen in der Kreisfreien Stadt Erfurt gegeben.

Nennenswerte Gewerbegebiete, wie zum Beispiel das ,,Giiterverkehrszentrum (GVZ)“, die
»Kalkreifle* und ,,Am Fichtenweg®, wurden in den letzten 10 Jahren neu geschaffen. Dagegen
wurden die Gewerbebereiche entlang der Weimarischen und Mittelhduser Strafle spiirbar
weiter entwickelt. Partiell konnte der historische Industrie- und Gewerbegiirtel entlang der
innerstadtischen Trasse der Bundesbahn in Richtung Magdeburg bzw. Nordhausen wieder
reaktiviert werden. Fiir die Gesamtregion und die unmittelbare Innenstadt gibt der Start zum
Bau des ICE-Bahnhofes und des 5-Sterne Hotels ,,Erfurter Hof** Hoffnung auf weitere positi-
ve Synergieeffekte. Mit dieser erfreulichen Gesamtentwicklung und Erginzung ist eine gute
Voraussetzung geschaffen, um endgiiltig und standortwiirdigend ein wachsendes und umfang-
reiches Dienstleistungsangebot mit sehr guter Verkehrsanbindung und hoher Zentralitit zu
realisieren.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Erfurt weist ein vergleichsweise heterogenes Branchengefii-
ge auf. Davon ist die heutige Arbeitsmarktsituation gekennzeichnet. Durch die schon immer
bestandene iliberregionale Funktion Erfurts erklart sich der relativ deutlich {iber dem Landes-
durchschnitt liegende Beschéftigungsanteil im Dienstleistungsbereich. Die Arbeitslosenquote
lag im Januar 2002 in Erfurt bei 17,2 % und im Januar 2003 bei 17,7 %.

Erste Ansprechpartner zum Erfragen von weiteren landkreisbezogenen Informationen bzw.
entsprechenden Veroffentlichungen konnen das zustindige Landratsamt und das Thiiringer
Landesamt fiir Statistik sein.

* Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden
* Quelle: Bundesanstalt fiir Arbeit

Angaben zum Landkreis 11
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2 Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt

2.1  Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten Er-
werbsvorgdngen. Die Erwerbsvorginge werden nach den im Folgenden charakterisierten
Teilmarkten unterschieden.
- unbebaute Grundstiicke (ub)
Erfassung von Wohn- und Gewerbebauflidchen, von unselbststdndigen Teilfldchen,
von Bauerwartungsland und Rohbauland
- bebaute Grundstiicke (bb)
umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhduser oder Doppelhaushilften),
mit Mehrfamilienhdusern, Geschiftsgebduden oder Gewerbebetrieben bebauten
Grundstiicke
- Eigentumswohnungen (ei)
Zuordnung der Eigentumswohnungen und der gewerblich genutzten Objekte im Teil-
eigentum sowie der Garagen
- Flichen der Land- und Forstwirtschaft (If)
Teilmarkt, der durch Ackerland, Griinland und Wald sowie durch diverse Sonder-
kulturen, wie Weinanbauflichen gebildet wird
- Gemeinbedarfsflichen (gf)
umfassen Grundstiicke, die den offentlichen Verkehrseinrichtungen oder den Ver-
und Entsorgungseinrichtungen dienen
- sonstige Fliichen (sf)

Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken, die keinem anderen Teilmarkt zuor-
denbar sind, wie Abbaufldchen, Kiesgruben und Sportplitze

Hinweis:

Sofern aufgrund fehlenden Datenmaterials keine Aussagen moglich bzw. mathemati-
sche Funktionen nicht ausfiihrbar sind, erscheint in den entsprechenden Zellen der Ta-
bellen der Vermerk ,,k.A.* (keine Angabe).

Notwendige Selektionskriterien filhren im Einzelfall zu Abweichungen der Angaben
im Vergleich zum Vorjahr, dies ist entsprechend hinzunehmen!

Gesamtmarkt 12
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2.2 Anzahl der Erwerbsvorginge

Durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fir den Bereich des Katasteramtes Er-
furt wurden im Jahr 2002 fur das Gebiet der Kreisfreien Stadt Erfurt

1.830 Erwerbsvorginge

in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Der Riickgang gegeniiber dem Jahr 2001 beléduft
sich auf 2,6 %. In der nachfolgenden Tabelle und Grafik wird der im Berichtsjahr erreichte
Stand und die Verteilung von Erwerbsvorgingen differenziert auf die einzelnen Grundstiicks-
arten sowie die Verdnderungen zum Vorjahr verdeutlicht.

2.2-1 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgange

Teilmarkte Anzahl % - Anteil Anzahl Verdanderung zum
Berichtsjahr | Berichtsjahr | Vorjahr Vorjahr [%]
Unbebaute Grundstiicke 440 24,0 435 1,1 2
Bebaute Grundstiicke 610 33,3 584 4,5 2
Eigentumswohnungen 556 30,4 537 3,5 7
Land- und Forstwirtschaft 63 3,4 127 -50,4 AY]
Gemeinbedarfsflachen 37 2,0 49 -24,5 AY]
Sonstige Flachen 124 6,8 146 -15,1 Y]
Summe / Veranderung 1.830 100 1.878 -2,6 A"
2.2-2 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgédnge 2002
ei
30%
sf
7%
bb ub
34% 24%
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Eine leichte Erholung und damit erkennbare Stabilisierung bei den Erwerbsvorgingen fiir
unbebaute und bebaute Grundstiicke ist eingetreten, der Stand der zuriickliegenden Jahre wird
damit jedoch noch nicht erreicht. Die Anzahl an Kauffillen fiir Eigentumswohnungen, nur
leicht gesunken, verbleibt weiterhin auf verhaltenem Niveau. Der Markt im Bereich Land-
und Forstwirtschaft ist drastisch gesunken und fiihrt damit wieder zuriick auf die Verhéltnisse
der 90-iger Jahre.

Den Erwerbsvorgidngen kdnnen verschiedene Anlidsse zu Grunde liegen. In der Regel werden
Grundstiicke durch notarielle Kaufvertrage verdauflert.

Uber die Anzahl der notariellen Kaufvertriige im Berichts- und Vorjahr informiert die folgen-
de Tabelle.

2.2-3 Gesamtmarkt - notarielle Kaufvertriage

Teilmirkte Anzahl % - Anteil Anzahl Veranderung zum
Berichtsjahr | Berichtsjahr Vorjahr Vorjahr [%]
Unbebaute Grundstiicke 427 25,3 419 1,9 2
Bebaute Grundstiicke 554 32,8 514 7,8 2
Eigentumswohnungen 497 29,4 505 -1,6 A
Land- und Forstwirtschaft 61 3,6 107 -43,0 AY]
Gemeinbedarfsflachen 32 1,9 41 -22,0 AY]
Sonstige Flachen 119 7,0 142 -16,2 AY]
Summe / Verdnderung 1.690 100 1.728 -2,2 N

Die Entwicklung der Erwerbsvorgidnge aus Anlass einer Zwangsversteigerung im Berichtsjahr
2002 gegeniiber 2001 kann dem nachfolgenden Diagramm entnommen werden.

2.2-4 Gesamtmarkt - Zwangsversteigerungen 2001/2002
[m@2001 02002

60

50

40

30 28 27

Anzahl

22

20

10

13 1 11

ub bb ei If

Die Zahl der Zwangsversteigerungen behilt in etwa den Stand der Jahre zuvor, lediglich auf
dem Segment der Eigentumswohnungen wird eine Zunahme deutlich.
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Aus der folgenden Tabelle ist die Anzahl der VerduBerungen ersichtlich, bei denen das Ver-
kaufsobjekt Inhalt eines Erbbaurechtsvertrages ist.

2.2-5 Gesamtmarkt - Erbbaurechtsvertrage

Toilmirkte Anzahl Anzahl Veranderung zum
Berichtsjahr Vorjahr Vorjahr [%]

Unbebaute Grundstlicke 21 36 -41.,7 Y

Bebaute Grundstiicke 28 35 -20,0 N

Eigentumswohnungen 13 5 160,0 2

Summe / Veranderung 62 76 -18.,4 N

Die Anzahl der Kauffille von Grundstiicken mit Erbbaurechtsvertrdgen verbleibt weiterhin
auf niedrigem Niveau.

Gesamtmarkt 15
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2.3 Flachenums

Fiir das Gebiet der Kreisfreien Stadt Erfurt ergibt sich im Berichtsjahr 2002 ein Flichenum-

satz von

Gegeniiber dem Jahr 2001 bedeutet dies ein Umsatzriickgang um 18,5 %.

atz

2.938.800 m? Grundstiicksflache.

Die Verteilung des Flachenumsatzes im Berichtsjahr (siehe auch Grafik) und die Verdanderung

des Flachenumsatzes zum Vorjahr in Bezug auf die einzelnen Grundstiicksarten zeigt die fol-

gende Tabelle.

2.3-1 Gesamtmarkt - Flachenumsatze

Teilmirkte Berichtsjahr | % - Anteil Vorjahr Veranderung zum
[1.000 m?] | Berichtsjahr | [1.000 m?] Vorjahr [%]

Unbebaute Grundstiicke 828,9 28,2 694,2 19,4 2
Bebaute Grundstiicke 8441 28,7 879,3 -4,0 N
Land- und Forstwirtschaft 901,9 30,7 1.607,5 -43,9 N
Gemeinbedarfsflachen 35,6 1,2 85,1 -58,2 )
Sonstige Flachen 328,3 11,2 341,6 -3,9 N

Summe / Veranderung 2.938,8 100 3.607,8 -18,5 A

2.3-2 Gesamtmarkt - Flachenumsatze 2001/2002
2001 12002
1.800
1.607

1.600
Tt 1.400
o
‘8 1.200
£ 902
N 1000 829 879 844
®
g 800 694
>
2 ||
2 600
@ u N
T 400 342 328

200 | 85 36
0
ub bb If of sf
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24
Der Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt hat im Berichtsjahr 2002 mit

Geldumsatz

287 Millionen Euro
den Wert des Vorjahrs um ca. 10 Millionen Euro iiberstiegen.

Die Umsatzzahlen im Berichts- und Vorjahr fiir die einzelnen Grundstiicksarten sind in der

nachstehenden Tabelle ausgewiesen.

2.4-1 Gesamtmarkt - Geldumsitze

Teilmirkte Berichtsjahr | % - Anteil Vorjahr Verdanderung zum
[Mio. EUR] [ Berichtsjahr | [Mio. EUR] Vorjahr [%]
Unbebaute Grundstiicke 40,0 13,9 40,7 -1,5 N
Bebaute Grundstlicke 179,1 62,3 166,3 7,7 2
Eigentumswohnungen 64,0 22,3 66,9 -4,4 A
Land- und Forstwirtschaft 0,9 0,3 1,1 -13,8 N
Gemeinbedarfsflachen 0,4 0,1 0,4 -4,3 N
Sonstige Flachen 2,9 1,0 2,3 23,8 ?
Summe / Veranderung 287,2 100 277,6 3,5 7
2.4-2 Gesamtmarkt - Geldumsatze 2001/2002
E2001 £J2002
Unbebaute Grundstiicke 40.7
| 40,0
Bebaute Grundstiicke 166,3
| | 179,1
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E t h !
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. R 0,4
Gemeinbedarfsflachen 04
. N 2,3
Sonstige Flach ’
onstige Flachen Ez,g
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Geldumsatz in [Mio. EUR]

In der Grafik sind die teilmarktbezogenen Geldumsitze fiir das Berichtsjahr 2002 dargestellt.
Der als preisstabilisierend nennenswerte Aspekt wird in den Teilmérkten ,,bebaute Grundstii-
cke* und ,,sonstige Flachen™ erkennbar. Dagegen ist in der Betrachtung abzulesen, dass aus
der Wechselwirkung von Flidchen- und Geldumsatz bei den unbebauten Grundstiicken ein
fortgesetzter negativer Trend vorliegt. Auch die anderen Bereiche verbleiben auf niedrigem
Niveau und bezogen auf die Quantitit weisen diese eine durchgehende Riickldufigkeit auf.
Alle Aussagen zur Entwicklung verbleiben dabei undifferenziert bezogen auf die jeweilige
Grundstiicksart.

Gesamtmarkt 17
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2.5  Zeitliche Entwicklungen

Die Tabelle und die Grafik zeigen die quantitative Entwicklung der Erwerbsvorgidnge und der
Umsitze in den letzten 5 Jahren.

2.5-1 Gesamtmarkt - Zeitreihen: Anzahl der Erwerbsvorgange, Geld- und Flachenumsitze

Gesamtmarkt 1998 1999 2000 2001 2002
Anzahl der Erwerbsvorgéange 4.165 2.446 2.140 1.884 1.830
Veranderung zum Vorjahr [%] -41,3 -12,5 -12,0 -2,9
Flachenumsatz [10.000 m?] 501,0 367,6 512,3 362,3 293,9
Veranderung zum Vorjahr [%] -26,6 39,3 -29,3 -18,9
Geldumsatz [Mio. EUR] 918,5 341,0 258,0 277,8 287,2
Veranderung zum Vorjahr [%] -62,9 -24.4 7,7 3.4

Es ist ab dem Jahr 1999 ein Einpegeln des Marktes erkennbar. Dabei setzt sich das niedrigere
Niveau bei der Anzahl der Erwerbsvorgédnge und dem Flachenumsatz weiter fort, wahrend der
Geldumsatz eine gewisse Stabilitét in dieser Entwicklung anzeigt ohne dass er den Stand von
1998 erreichen kann.

2.5-2 Gesamtmarkt - Zeitreihen
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Entwicklungen auf den Grundstiicksteilméirkten

Die Darstellungen der Teilmirkte beginnen mit allgemeinen Aussagen iiber die Kauffallzah-
len und die Umsitze. Es schlieen sich Auswertungen zum Preisniveau der nach Grund-
stiicks- bzw. Gebdudearten differenzierten Grundstiicke an.

3.1

Unbebaute Grundstiicke

Die Erwerbsvorginge des Teilmarktes unbebaute Grundstiicke werden den folgenden Grund-
stiicksarten, die sich in ihrer kiinftigen Nutzung unterscheiden, zugeordnet.

Wohnbau (individueller Wohnbau und Mehrfamilienhéuser)
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen (Einfamilien-, Mehr-
familienhéuser) dienen sollen.

geschiiftliche Nutzung

Grundstiicke, fiir die ausschlieBlich oder vorwiegend eine Bebauung mit Geschéfts-
hiusern, mit einem Parkhaus oder einem Biiro- bzw. Verwaltungsgebidude vorgesehen
ist.

gewerbliche Nutzung
Grundstiicke, die ausschlielich oder vorwiegend von Gewerbebetrieben oder Indust-
riebetrieben bzw. Industrieanlagen genutzt werden sollen.

sonstige Nutzung
Grundstiicke, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden kénnen (z.B. Wo-
chenendhiuser) oder deren kiinftige Nutzung nicht bekannt ist.

Zu Beginn wird die Verteilung der Erwerbsvorgénge aufgezeigt.

3.1-1 Marktteilnehmer VerauBerer

Grundstiicksart matarfichs | Bund, Lar]d, Gemeinden| Sonstige Gesamt
Personen Landkreis
Wohnbau 125 0 74 152 351
Geschatftliche Nutzung 3 2 2 9
Gewerbliche Nutzung 25 1 29 62
Sonstige Nutzung 5 2 6 18
Summe 158 5 88 189 440
Anteil [%] 35,9 1,1 20,0 43,0 100
3.1-2 Marktteilnehmer Erwerber
Grundstiicksart natirliche | Bund, Lar_ld, Gemeinden| Sonstige Gesamt
Personen Landkreis
Wohnbau 300 4 10 37 351
Geschaftliche Nutzung 4 1 0 4 9
Gewerbliche Nutzung 18 1 8 35 62
Sonstige Nutzung 13 0 0 5 18
Summe 335 6 18 81 440
Anteil [%] 76,1 1,4 4,1 18,4 100

Unbebaute Grundstiicke 19
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Im Jahr 2002 pragten wie schon im Vorjahr die natiirlichen Personen als Verduferer mit ei-
nem Anteil von 35,9 % und als Haupterwerber 76,1 % das Marktgeschehen wesentlich.

Der Aktivitit des Bundes, des Landes und des Landkreises kommt eine nur untergeordnete
Stellung im Marktgeschehen zu.

Die differenzierte Betrachtung der Erwerbsvorgdnge nach dem Anlass des Eigentumsiiber-
gangs fiir das Jahr 2002 erfolgt in der nachstehenden Tabelle.

3.1-3 Anlass des Eigentumsiibergangs

Anas Anteil
Grundsicksart Kauf Tausch |[Enteignung sttve?gnegriﬁ:r- Sonstige Sesany [%]
Wohnbau 345 2 0 0 4 351 79,8
Geschaftliche Nutzung 8 1 0 0 0 9 2,0
Gewerbliche Nutzung 57 3 0 1 1 62 14,1
Sonstige Nutzung 17 1 0 0 0 18 4.1
Summe 427 7 0 1 5 440 100
Anteil [%] 97,0 1,6 0,0 0,2 1,1 100

Mit einem Anteil von 97 % wechselte die iiberwiegende Anzahl der Grundstiicke durch Kauf
den Eigentiimer.

Die Verteilung und die Verdnderung der Anzahl der notariellen Kaufvertrdge (im Folgenden
als Anzahl der Kauffille bezeichnet) in Bezug auf die wichtigsten Grundstiicksarten sind in

der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

3.1-4 Anzahl der Kauffille

Grundstiicksart Anzahl % - Anteil Anzahl Verdnderung zum
Berichtsjahr | Berichtsjahr Vorjahr Vorjahr [%]

Individueller W ohnbau 305 71,4 289 5,5 7
Mehrfamilienhauser 40 9,4 39 2,6 2
Geschaftliche Nutzung 8 1,9 15 -46,7 N
Gewerbliche Nutzung 57 13,3 57 0,0 >
Sonstige Nutzung 17 4,0 19 -10,5 AY]
Summe / Verdnderung 427 100 419 1,9 7

Unbebaute Grundstiicke
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Die grafische Gegeniiberstellung der Anzahl der Kauftille zeigt die Entwicklung fiir die un-
terschiedlichen Grundstiicksarten.

3.1-5 Kauffille Unbebauter Grundstiicke 2001/2002

@2001 02002

350
305
300
250
= 200
©
N
C
< 150
100 57
57
50 15 4 19 17
Individueller Mehrfamilien-  Geschéaftliche Gewerbliche Sonstige
Wohnbau hauser Nutzung Nutzung Nutzung

Den hochsten Marktanteil behilt der individuelle Wohnbau und bleibt damit wichtigster
Teilmarkt bei den unbebauten Grundstiicken.

Im Folgenden soll die unterschiedliche Entwicklung bei den mit Kaufvertridgen erzielten Fla-
chen- und Geldumsitzen in Bezug auf die Grundstiicksarten verdeutlicht werden.

3.1-6 Flachenumsitze

Crundstiicksart Berichtsjahr | % - Anteil Vorjahr Verdnderung zum
[1.000 m?] | Berichtsjahr | [1.000 m?] Vorjahr [%]
Individueller Wohnbau 227,0 28,1 148,8 52,6 |
Mehrfamilienhduser 28,1 3,5 50,3 -44.0 N
Geschaftliche Nutzung 17,6 2,2 76,8 -77,1 N
Gewerbliche Nutzung 356,3 44,0 308,7 15,4 2
Sonstige Nutzung 180,2 22,3 51,8 2479 2
Summe / Verdnderung 809,2 100 636,4 27,2 7
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3.1-7 Flachenumsaitze Unbebauter Grundstiicke 2001/2002
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Die nachstehende Tabelle bzw. Grafik zeigt die Entwicklung der Geldumsétze von unbebau-
ten Grundstiicken.

3.1-8 Geldumsitze

- - . - - =
Grunascisrt [ Sarcrigene] v el |1 Yoo | Veryaerung sum
Individueller Wohnbau 18,50 47,0 12,01 54,1 2
Mehrfamilienhauser 3,13 8,0 7,42 -57,8 N
Geschatftliche Nutzung 2,96 7,5 6,97 -57,5 a3
Gewerbliche Nutzung 10,59 26,9 11,52 -8,0 Y]
Sonstige Nutzung 4,16 10,6 1,21 243,0 |
Summe / Veranderung 39,35 100 39,13 0,6 2
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3.1-9 Geldumsitze Unbebauter Grundstiicke 2001/2002
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In der komplexen Auswertung der Grafiken 3.1-6 bis 3.1-9 ist ein Zugewinn im Berichtsjahr
2002 fiir Bauland des individuellen Wohnbaus festzustellen. Dabei herrscht quantitative Kon-
formitét beziiglich des Anstiegs von Flache und Geld. Ebenfalls parallel, allerdings riickldufig
ist die Entwicklung auf dem Segment der Baugrundstiicke fiir zukiinftige Mehrfamilienhédu-
ser. Die geschiftliche Nutzung, im Flichenumsatz riicklaufig, bleibt im Preis stabil, wihrend
mehr Bauland fiir gewerbliche Nutzung, jedoch bei fallenden Preisen, umgesetzt wurde.
Gleichstand ist auf dem Segment sonstige Nutzung erkennbar.

In den nachstehenden Tabellen und Grafiken sind die durchschnittlichen Quadratmeterpreise
angegeben, die fiir baureifes Land im Berichtsjahr 2002 erzielt wurden. Verkaufspreise mit
ungewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen sind in der Selektion nicht enthalten. Die
Ausweisung erfolgt entsprechend BauGB und Kommunalabgabengesetz differenziert nach
dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand. Wurden die ErschlieBungsbeitrige bereits
gezahlt, so bezeichnet man die Grundstiicke als erschlieBungsbeitragsfrei (ebfr.). Grundstiicke
gelten als erschlieBungsbeitragspflichtig (ebpf.), wenn der ErschlieBungsbeitrag noch zu ent-
richten ist.

3.1-10 Quadratmeterpreise fiir baureife, selbststandige, ebfr. Grundstiicke

Anzahl @ Flache [m? @ Preis [EUR/m?

Grundstiicksart Berichts Vori Verande-|| Berichts- . Verande-|| Berichts . Verande-
jahr et rung [%] jahr vorehe rung [%]|| Jjabr Vorehe rung [%]

Individueller Wohnbau 156 152 2,6 534 500 6,6 111 97 14,4
Mehrfamilienhauser 6 8| 25,0 455 353 29,0 184 203 -9,4
Geschaftliche Nutzung 2 3| -33,3 k.A. | 3.513 kKA. [ k.A.| 446 k.A.
Gewerbliche Nutzung 13 10 30,0 || 6.517 | 5.821 11,9 33 41 | 19,5
Sonstige Nutzung 0 2 (-100,0 k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.

Summe / Anderung 177 | 175 1,1
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3.1-11 Preise [EUR/m?] fiir ebfr. Bauland 2001/2002
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Der individuelle Wohnbau weist Kontinuitdt auf, die Nachfrage verbleibt, das Niveau kann
dabei den Stand der 90-iger Jahre nicht erreichen.

3.1-12 Quadratmeterpreise fiir baureife, selbststéndige, ebpf. Grundstiicke

Anzahl @ Flache [m?] @ Preis [EUR/m?]

Grundstiicksart Berichts- Vori Verande- || Berichts- . Verande- || Berichts- . Verande-

jahr Joht rung [%] jahr Vol rung [%] jahr Vo rung [%]

Individueller Wohnbau 10 6 66,7 737 445 65,4 70 91| -231
Mehrfamilienhauser 0 0 0,0 k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Geschéftliche Nutzung 0 1 (-100,0 k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 1 5| -80,0 k.A.| 2.037 k.A. k.A. 147 k.A.
Sonstige Nutzung 0 0 0,0 k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.

Summe / Veranderung 1" 12 -8,3

Der seit 1999 eingeleitete und im weiteren Verlauf fast systematisch fortgesetzte Riickgang an
Kauffillen fiir erschlieBungsbeitragsfreie und erschlieBungsbeitragspflichtige Grundstiicke,
bleibt auch im Berichtsjahr bestehen. Die Zielrichtung der Tabellen und Diagramme 3.1-10
bis 3.1-12 stellt in erster Linie auf eine gesicherte Bodenwertermittlung ab. Entsprechend
wurden die Selektionsvorgaben festgelegt. Dadurch fallen in beiden Teilanalysen eine gewis-
se Anzahl von tatsichlich ausgewerteten Kauffillen weg. Beim Abgleich der jeweiligen
Quadratmeterpreise sind im Berichtsjahr und zuriickgehend bis in das Jahr 1997 Schwankun-
gen mit teilweise wechselnden Richtungen zu registrieren.

Unbebaute Grundstiicke
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3.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke werden durch die Gebédude, die sich auf ihnen befinden, geprigt. Als
Gebidudearten werden in diesem Teilmarkt unterschieden:

- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
- Reihenhéuser und Doppelhaushilften (RH/DHH)

- Mehrfamilienhduser (MFH)

- Villen und Landhiuser (Villen/LH)

- Wochenend- und Ferienhduser (WoH/FeH)

- Geschifts- und Verwaltungsgebidude (GG/VG)

- Sonstige (z.B. Lagergebiude, Hotel, Sporthalle)

3.2-1 Anlass des Eigentumsiibergangs

Anlass

Gebaudeart Ko | Tusen | B |2remmee Sonstige Gesamt AF;:]II

eignung | steigerung
freist. Ein- u. Zweifamilienhauser 113 0 0 5 17 135 23,0
Reihenhauser u. Doppelhaushélften 172 0 0 4 177 30,2
Mehrfamilienhauser 121 0 0 10 2 133 22,7
Villen u. Landhauser 10 0 0 0 1 1" 1,9
Wochenend- u. Ferienhauser 6 0 0 1 0 7 1,2
Geschatts- u. Verwaltungsgebaude 63 1 0 8 0 72 12,3
Sonstige 47 0 0 2 2 51 8,7
Summe 532 1 0 27 26 586 100

Anteil [%] 90,8 0,2 0,0 4,6 4.4 100

Zu Beginn der Betrachtung des Teilmarkts bebaute Grundstiicke wird der Anlass der Eigen-
tumsiibergédnge fiir die verschiedenen Gebédudearten aufgezeigt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der notariellen Kaufvertrage auf die Gebdude-
arten und die Verdnderung der Anzahl zum Vorjahr. AnschlieBend ist im Vergleich (2001 zu
2002) die Anzahl der notariellen Kaufvertrige grafisch dargestellt.

3.2-2 Kauffalle nach Gebaudearten

Gebiudeart Anzahl % - Anteil Anzahl |Veranderung zum
Berichtsjahr | Berichtsjahr | Vorjahr Vorjahr [%]

freist. Ein- u. Zweifamilienhauser 113 21,2 90 25,6 7
Reihenhaduser u. Doppelhaushéalften 172 32,3 179 -3,9 A"
Mehrfamilienhauser 121 22,7 138 -12,3 A
Villen u. Landhauser 10 1,9 6 66,7 7
Wochenend- u. Ferienhduser 6 11 2 200,0 7
Geschatts- u. Verwaltungsgebaude 63 11,8 58 8,6 7
Sonstige 47 8,8 16 193,8 ?

Summe / Verdnderung 532 100 489 8,8 7
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3.2-3 Kauffalle Bebauter Grundstiicke 2001/2002

2001 32002

179

180 172

160
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120 113

100 90

Anzahl

80

60

wn

40

20

47

EFH/ZFH RH/DHH

MFH Villen/LH

WoH/FeH

GG/VG

Sonstige

Die Anzahl an Kauffillen ,,Bebauter Grundstiicke* ist ab dem Jahr 2000, im Vergleich zu den
Jahren zuvor, drastisch zuriickgegangen. Dieser Vergleich konzentriert sich auf die Segmente
EFH/ZFH, RH/DHH, MFH und GG/VG. Die momentan bestehenden Schwankungen lassen
gegenwartig noch keine gesicherten Tendenzbestimmungen zu. In der generellen Verhalten-
heit wird eine allgemeingiiltige Interpretationsmoglichkeit des gegenwértigen Marktes durch
zeitweise stark differenzierte Streuung zusatzlich erschwert.

Die Flachenumsitze haben in ihrer Gesamtentwicklung einen dhnlichen Richtungsverlauf wie

zuvor beschrieben.

3.2-4 Flachenumsatze nach Gebaudearten

Gobaudeart Berichtsjahr | % - Anteil Vorjahr |Verdanderung zum
[1.000 m?F Berichtsjahr | [1.000 m? Vorjahr [%]

freist. Ein- u. Zweifamilienhauser 96,2 15,3 79,5 21,0 7
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 51,2 8,1 61,2 -16,3 AY]
Mehrfamilienhauser 62,3 9,9 72,9 -14,6 AV
Villen u. Landhauser 10,9 1,7 57 90,2 7
Wochenend- u. Ferienhauser 4,3 0,7 1,5 191,9 ?
Geschafts- u. Verwaltungsgebaude 177,1 28,1 148,4 19,3 |
Sonstige 228,9 36,3 109,7 108,6 |

Summe / Veranderung 630,9 100 479,0 31,7 ?

Bebaute Grundstiicke
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3.2-5 Flachenumséatze Bebauter Grundstiicke 2001/2002

@2001 (32002
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— 200
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= 150
N
@
g 96 110
s 100 8
T 73
S 61 . 62
L 50
611 | 4
EFH/ZFH  RH/DHH MFH Villen/LH  WoH/FeH GG/IVG Sonstige
3.2-6 Geldumsiatze nach Gebaudearten
- Berichtsjahr | % - Anteil Vorjahr | Verdnderung zum
Sebaudeant [Mio. EUR] | Berichtsjahr |[Mio. EUR]|  Vorjahr [%]
freist. Ein- u. Zweifamilienhauser 15,53 11,1 12,42 25,0 ?
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 25,53 18,2 27,02 -5,5 AV
Mehrfamilienhauser 31,55 22,5 28,51 10,7 7
Villen u. Landhauser 4,32 3,1 2,87 50,8 7
Wochenend- u. Ferienhauser 0,15 0,1 0,05 218,2 ?
Geschafts- u. Verwaltungsgebaude 47,43 33,8 53,93 -12,1 A
Sonstige 15,99 11,4 9,42 69,7 7
Summe / Veranderung 140,50 100 134,21 4,7 7
3.2-7 Geldumsétze Bebauter Grundstiicke 2001/2002
E2001 12002
[
12,4
EFH/ZFH | 15.5
RH/DHH 21
| |
28.5
MFH —131,6
Villen/LH 49 3
0,0
WoH/FeH 0.1
GG/VG I47-4_|53,9
Sonsti ;.9 4
ge —__116,0
\ [
0 10 20 30 40 50 60

Geldumsatz in [Mio EUR]
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Allgemein werden gesteigerte Aufwendungen zum Kauf von Mehrfamilien-, Wochenend-
und Ferienhdusern angezeigt. Dagegen herrscht bei der Anschaffung von EFH/ZFH,
DHH/RH sowie Villen/LH Stabilitdt im Preisgefiige. Glinstig gestaltet sich die Preisentwick-
lung beim Kauf von GG/VG sowie sonstigen Bauwerken.
Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser geben die folgenden Tabellen durchschnittliche
GrundstiicksgroBen und durchschnittliche Gesamtkaufpreise wieder. Kauffille mit unge-
wohnlichen oder personlichen Verhéltnissen wurden in die Auswertung nicht mit einbezogen.
Wohnfldchenpreise konnen aufgrund fehlenden Datenmaterials nicht angegeben werden.

3.2-8 Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern

Anzahl o . @ Grund- . Veranderung
. . %- Anteil | Anzahl . o @ Kaufpreis .
Baujahrsklassen Be_rlchts- Berichtslahr | Vorjahr stiicksgroRe [EUR] 4] KaufPrelso
jahr [m3 zum Vorjahr [%]
vor 1950 3 37,8 33 787 114.764 22,5 7
1950 - 1990 27 32,9 26 722 138.050 2,8 7
nach 1990 24 29,3 15 564 221.492 12,4 A
Seine Mitlslwert 82 100 74 700 | 153.669 96 | =
Veranderung
3.2-9 Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern
Preisklassen Bﬁ:ﬁ:ﬂ:\:‘r “- Antell Anzahl stgc?(;:?gf;e a Kaulprsls V: ?anlﬂz::ir;g
jahr Berichtsjahr | Vorjahr e [EUR] zum Voriah [%]
bis 50.000 EUR 13 15,9 14 492 27.967 9,4 N
bis 100.000 EUR 20 24,4 15 746 71.390 3,5 r
bis 150.000 EUR 13 15,9 13 845 125.143 1,4 ?
bis 200.000 EUR 14 171 12 580 179.564 9,1 7
Uber 200.000 EUR 22 26,8 20 773 303.124 13,7 7
SHmme | Mifiehwert 82 100 74 700 |  153.669 96 |
Veranderung
3.2-10 Anzahl Verkaufe EFH/ZFH nach Preisklassen 2001/2002
[@2001 32002
25
22
20 20
20
14 L 14
15
— 13
I 13 12
g
< ||
10
s
oL
bis 50.000 bis 100.000 bis 150.000 bis 200.000 Uber 200.000
[EUR]
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3.2-11 Kauffalle von Reihenhdusern und Doppelhaushilften

Die nachfolgenden Ubersichten geben Auskunft {iber die Anzahl an Kauffillen, den gewich-
teten durchschnittlichen Kaufpreis sowie die gewichtete durchschnittliche Grundstiicksgrofe.

In die Auswertung wiederum nicht mit einbezogen wurden Kauffille mit ungewd6hnlichen
oder personlichen Verhéltnissen.

Anzahl | . @ Grund- . | Verénderung

Preisilassen | Berichts- Bﬁi'cﬁ't‘stjzlr c:;::: stlicksgyofe | - Kf‘E”LprR’]e'S o Kaufpreis
jahr [m?] zum Vorjahr [%]
bis 50.000 EUR 2 1.4 4 KA kA kA. | O
bis 100.000 EUR 14 10,1 7 265 83.589 179 | 2
bis 150.000 EUR 49 35,3 40 271 133.516 15 | 2
bis 200.000 EUR 55 39,6 74 298 | 168.813 09 | 2
{iber 200.000 EUR 19 13,7 24 437 | 257.023 95 | 2
summe / Mitislwert 139 100 | 149 303 | 157.938 15| 8

Veranderung

80
70
60
50
40

Anzahl

30
20
10

Reihenhéduser bzw. Doppelhaushélften in der Preisklasse bis 200.000 Euro bilden mit 39,6 %,
dhnlich wie im Vorjahr, den Hauptanteil an der Gesamtheit aller Kauffille. In der dominie-
renden Preisspanne von 100.000 Euro bis 200.000 Euro sind nur geringfiigige Verdnderung in
der Kaufpreisgestaltung zu verzeichnen.

3.2-12 Anzahl Kauffalle DHH/RH nach Preisklassen 2001/2002

Mm2001 02002

P
(e}
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bis 50.000

bis 100.000
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bis 200.000

Uber 200.000
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Quantitative Informationen iiber den Verkauf von Mehrfamilienhdusern sind in den nachfol-
genden Darstellungen enthalten. Auf die Wohnfldche umgerechnete Preise werden hier nicht
dargestellt.

3.2-13 Kauffidlle von Mehrfamilienhdausern

Preiskl Bﬁn z E::;_ % - Anteil | Anzahl ?Grun:i- 2 Kaufpreis V::(aanderupg
ressaassen e Berichtsjahr | Vorjahr | StiicksgroRe [EUR] utpreis
jahr [m3 zum Vorjahr [%]
bis 25.000 EUR 1 1,3 1 k.A. k.A. k.A. (o]
bis  100.000 EUR 29 37,2 20 373 65.907 -10,3 N
bis  250.000 EUR 24 30,8 40 397 155.304 -5,1 N
bis  500.000 EUR 18 23,1 18 445 370.155 16,4 ?
Uber 500.000 EUR 6 7,7 3 596 955.727 27,3 ?
SHmme Nide went 78 100 82 414 231.382 185 | 2
Veranderung
3.2-14 Anzahl Kauffalle MFH nach Preisklassen 2001/2002
2002 12001
40
35
30
25 24
% 20
N 20 18 18
<
15
10 6
3
5 1 1
Eil—
bis 25.000 bis 100.000 bis 250.000 bis 500.000  Uber 500.000
[EUR]

Wie die folgende Tabelle zeigt, wurden auch im Berichtsjahr Gebdude verduBert, die zu den
besonderen Gebdudearten gehdren.

3.2-15 Kauffalle von besonderen Gebaudearten

Anzahl 2 Grund- , Veranderung

Gebaudeart Berichts- c: z::lr stiicksgroRe - K[zIaEngels @ Kaufpreis
jahr 1 [m?] zum Vorjahr [%]
Villen u. Landhauser 4 4 1.039 366.154 16,1 ?
Wochenend- u. Ferienhduser 4 1 756 31.657 k.A. (o]
Geschafts- u. Verwaltungsgebaude 4 30 2.267 731.427 26,0 7

Bebaute Grundstiicke
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3.3 Eigentumswohnungen

Im Teilmarkt Eigentumswohnungen werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das Sondereigen-
tum an einer Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Rdumen. Zusammen mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
bildet es das Kaufobjekt dieses Teilmarktes.

Auch im Berichtsjahr 2002 ist im angezeigten Segment ,,Eigentumswohnungen® in der Sum-
me eine generell fortgesetzte Verhaltenheit zu verzeichnen.

Die Wohnflichenpreise als Ausdruck des herrschenden Preisniveaus fiir das Wohnungsei-
gentum sind nur im Einzelfall angestiegen, global jedoch weiter gefallen. Kauffédlle mit un-
gewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen sind nicht in die Auswertung einbezogen wor-
den. Die Bodenwertanteile sind in allen ausgewiesenen durchschnittlichen Kaufpreisen pro m?
Wohnfldche enthalten.

Bei Wohnungseigentum wird zwischen Erstverkauf und Weiterverkauf unterschieden. Neu
errichtete Eigentumswohnungen und durch Umwandlung aus Mietwohnungen entstandene
Eigentumswohnungen bilden den Teilmarkt Erstverkauf.

Weiterverkdufe von Wohnungen treten im Geltungsbereich dieses Grundstiicksmarktberichts
weiterhin nur in geringer Zahl auf.

3.3-1 Kauffélle von Eigentumswohnungen

Anzahl @ Wohnflache [m?] o Kaufpreis [EUR/M?]
Preisklassen _ _, e
Be.riChtS- Voriahr Veranoderung Be.riChtS- Vaitt Veranoderung Berichts- Voripiy Veranoderung
jahr [%] jahr [%] jahr [%]
bis 50.000 EUR
Erstverkaufe 21 7 200,0 2 57 41 390 2 572 1.006| -43,1 N
Weiterverkaufe 1 5 120,0 2 53 55 -36 N 679 653 40 2
50.000 - 150.000 EUR
Erstverkaufe 149 183 -18,6 N 67 68 -1,5 38 1.556 | 1.548 05 2
Weiterverkaufe 20 25 -20,0 N 70 83 -157 N 1222 1.1%4 23 7
tiber 150.000 EUR
Erstverkaufe 61 74 -176 N 112 105 6,7 A 1.793 | 1.913 -6,3 N
Weiterverkaufe 2 5 -60,0 N kA.| 109 kA O kA.| 1.855 kA. O
Summe / Mittelwert
Verénderung
Erstverkaufe 231 264 12,5 N 78 78 0,0 =>| 1.529( 1.636 -6,5 N
Weiterverkaufe 33 35 -5,7 N 66 83 -20,5 N 1.078 | 1.211 -11,0 N
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Die beiden folgenden Diagramme lassen die Verdnderung der Wohnflichenpreise im Jahr
2002 gegeniiber dem Vorjahr in Bezug auf die Preis- bzw. Baujahrsklassen erkennen.

3.3-2 Eigentumswohnungen - Erstverkaufe - m? - Preis 2001/2002
| @2001 (12002 |
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1.800 1.548 1.556
1.600

1.400

1.200 1.006

1.000

[EUR/m?]

800

600
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200

—
bis 50.000 EUR 50.000 - 150.000 EUR Uber 150.000 EUR

3.3-3 Kauffdlle von Eigentumswohnungen

Anzahl @ Wohnflache 7] @ Kaufpreis [EUR/nY]
Fatjahradassen Berichts- . Veranderung || Berichts- . Veranderung || Berichts- : Veranderung
jahr Vorjahr % jahr Vorjahr %] jahr Vorjahr %
Baujahr vor 1950
Erstverkaufe 182 | 202 99 N 78 77 13 A| 1.570| 1.623 33 N
Weitenerkaufe 12 2 400 N 70 Q0 22 3| 1220| 1.331 83 N
Baujahr 1950 - 1969
Erstverkaufe 15 13 154 2 66 77 -14,3 N 943 | 1.147| -17,8 N
Weitenerkaufe 8 2| 3000 2 73| kKA kA O 851 k.A. kA O
Baujahr 1970 - 1990
Erstverkaufe 4 8 kA 2 65 76 145 N 832 932 -10,7 N
Weitenerkaufe 1 3 66,7 N kA 55 kA O kA 688 kA O
Baujahr ab 1991
Erstverkaufe 30 4 -26,8 N 85 85 00 =>| 1667 1.99%4| -164 N
Weitenerkaufe 12 10 200 2 61 79 28 M| 1146| 1.123 202
Summe / Mittelwert
Veranderung
Erstverkaufe 231 | 264 125 N 78 78 00 > 1.529| 1.636 65 3N
Weitenerkaufe 33 35 57 N 66 83 205 N | 1078 1.211| -11,0 N
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3.3-4 Eigentumswohnungen - Erstverkaufe - m? - Preis 2001/2002
@2001 [12002
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3.3-5 Kauffalle von Teileigentum

Anzahl @ Nutzflache [n7] @ Kaufpreis [EUR/nT]
Tsiligontum Berichts- , Veranderung | Berichts- , Veranderung || Berichts- , Veranderung
jahr Vorjahr %] v Vorjahr %] v Vorjahr %]
Erstverkaufe 7 7 00 > 79 9% | -168 w| 1.887 | 1.479 216 »
Weitenerkaufe 1 1 00 > kA [ kA kA O kA | kA kA O
Summe
Veranderung 8 8 00 >

Verkdufe von Teileigentum fanden nur in einem geringen Maf3e statt und sollen hier nur nach-
richtlich wiedergegeben werden.

Der lokale Markt zeigte nach 1998, dem Auslaufen von Sonderabschreibungsmoglichkeiten,
ein zuriickgehendes Interesse am Segment. In dieser Entwicklung sind Verschiebungen bei
den Einzelvergleichen zu registrieren, wobei sich das Preisniveau im Berichtsjahr weiter sta-
bilisiert hat.
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3.4

Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Im Teilmarkt Fldchen der Land- und Forstwirtschaft wird zwischen folgenden Grundstiicks-

arten unterschieden:
- Ackerland
- Grinland

- Landwirtschaftlicher Betrieb

- Forstwirtschaft

- Sonstige (z.B. Sonderkulturen, Unland)

Die Tabelle zeigt die Anzahl der Erwerbsvorginge fiir die verschiedenen Grundstiicksarten
und Anldsse der Eigentumsiibertragung.

3.4-1Anlass des Eigentumsiibergangs

Anlass
Ciingsciert Kauf | Tausch |Enteignung ZS\:;%ETLZF reFiI:i;tLer;g Sonstige e “

Ackerland 55 0 0 1 0 1 57 90,5
Grunland 2 0 0 0 0 0 3,2
Landwirtschattlicher Betrieb 2 0 0 0 0 0 2 3,2
Forstwirtschaft 0 0 0 0 0 0 0,0
Sonstige 2 0 0 0 0 0 2 3,2

Summe 61 0 0 1 0 1 63 100

Anteil [%] 96,8 0,0 0,0 1,6 0,0 1,6 100

Mit einem Anteil von 96,8 % dominiert der Kauf beim Handel mit landwirtschaftlich genutz-

ten Grundstiicken.

Zu welchem durchschnittlichen Quadratmeterpreis Ackerland im Berichtsjahr 2002 verduf3ert
wurde, ergibt sich aus den nachfolgenden Tabellen. Verkaufspreise mit ungewo6hnlichen oder
personlichen Verhiltnissen sind in der Selektion ebenso nicht enthalten wie Kauffille, die
einer anderen geplanten Nutzung entgegen sehen.

3.4-2 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Ackerflachen

Anzahl @ Flache [ha] @ Kaufpreis [EUR/N7]
Ackerzahl

Berichts- Voriah Veranderung || Berichts- Voriah Veranderung || Berichts- Voriah Veranderung

jahr orjahr %] jahr orjahr (%] jahr orjahr %]
nicht erfasst 3 2 500 A 450| kA kA Of 042 kA. kA. O
<40 2 4 -50,0 N kA | 201 kA. O kA | 045 kA. O
41 -60 15 13 154 2| 228| 233 24 N 073| 041 793 2
61-80 13 -53,8 N 1,22| 0,86 415 A 051| 052 329
>80 3 2 50,0 & 1,65| kA kA Of 052| kA. kA. O
Summe [ Mittelwert | o | 54| 147 w| 212| 165| 282 | o061| 047| 2052

Veranderung

Die Einstufung des Bodens, insbesondere seine natiirliche Ertragsfidhigkeit, wird als Ergebnis
der amtlichen Bodenschitzung durch die Acker- bzw. Griindlandzahl qualifiziert und quanti-

fiziert.

Flichen der Land- und Forstwirtschaft
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Das Diagramm verdeutlicht noch einmal die Preise pro m? Ackerfliche in Bezug zur

Ackerzahl.
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0,60
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0,40

[EUR/mM?]

0,30
0,20
0,10

0,00

3.4-3 Ackerflichen - m2 - Preis 2001/2002

@2001 02002

0,73
0524 54 0,52
0,45
0,42 0,41
0,00 ,00 0,00
nicht erfasst <=40 41 -60 61-80 >80
Ackerzahl

Eine Aussage iiber die Abhingigkeit des Ackerlandpreises von der Ackerzahl ist unter ande-
rem wegen der geringen Kauffallanzahl nicht ableitbar.
Da auch im Berichtsjahr auf den Teilmérkten fiir Griinland- und Waldflichen kaum bzw. kei-
ne Bewegungen zu registrieren waren, konnen keine entsprechenden Angaben zum durch-
schnittlichen Quadratmeterpreis gegeben werden.

Flichen der Land- und Forstwirtschaft
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Gemeinbedarfsflichen

Grundstiicke des Gemeinbedarfs zeichnen sich durch ihre zweckgebundene, der Allgemein-
heit dienende Nutzung aus. Durch diese Allgemeinniitzigkeit unterliegt dieser Teilmarkt nicht
dem Gewinnstreben der Privatwirtschaft. Die Grundstiicke wurden bereits vor der VerduB3e-
rung fiir 6ffentliche Zwecke genutzt und sind auch kiinftig diesen vorbehalten. Differenziert
wird in folgende Grundstiicksarten:

Verkehrsflichen

Grundstiicke, die als Stralen und Wege der ErschlieBung dienen. Neben Wasserstral3en
wird diese Grundstiicksart auch durch Grundstiicke fiir Eisenbahnanlagen, Haltestellen,
und Flugplitze u.4. gebildet.

Offentliche Griinflichen
Alle Griinflachen, die nicht privat (-wirtschaftlich) genutzt werden. Dies sind beispiels-
weise Parkanlagen, Sport- und Spielplétze, Friedhofe sowie Schutzflachen.

Baugrundstiick fiir Gemeinbedarf

Beinhaltet die Flichen, die mit Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie z.B.
Schulen, Kirchen, Gebiduden fiir kulturelle oder soziale Zwecke, bebaut bzw. bebaubar
sind.

Flichen fiir Ver- und Entsorgung

Grundstiicke, die z.B. fiir Gasversorgungseinrichtungen, Fernsprechanlagen, Kléranla-
gen und zur Verwertung oder Beseitigung von Abfallstoffen, genutzt werden.

Sonstige

Grundstiicke des Gemeinbedarfs, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden
konnen.

3.5-1 Kauffalle von Gemeinbedarfsflachen

Anzahl Flache [m? .
Grundstuicksart . . g hauiprels
Berichts- , Veranderung [EUR/M?
. Vorjahr Mn Max {0}
jahr [%]
Verkehrsflachen 9 10 -10,0 N 12 1.853 740 15
Offentliche Griinflichen 1 0 kKA. 2 k.A. K.A. k.A. K.A.
Baugrundsttick fur Gemeinbedarf 0 00 > k.A. k.A. k.A. k.A.
Flachen fiir Ver- u. Entsorgung 0 00 > k.A. kK.A. k.A. K.A.
Sonstige 0 0 00 > k.A. k.A. k.A. k.A.
T et 10 10| 00 | 12| 555 1220 14
Veranderung
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3.6  Sonstige Flichen

Der Teilmarkt sonstige Fldchen wird durch die selbststindig nutzbaren Flichen gebildet, die
aufgrund ihrer besonderen Auspriagung keinem anderen Teilmarkt zugeordnet werden kon-
nen.

Grundstiicksarten dieses Teilmarktes sind:

- Abbauflichen
Grundstiicke, die der Abgrabung oder Gewinnung von Steinen, Erden und anderen Bo-
denschétzen dienen, aber auch Flachen fiir Aufschiittungen

- Wasserflichen
Grundstiicke mit Wasserflichen als Fluss, See, Teich, Graben, Altwasser sowie als
Sumpf und als nichtschiffbarer Kanal

- Private Griinflichen
Griinflachen, die nicht zu den 6ffentlichen Griinanlagen zu zéhlen sind, wie Dauer-
kleingédrten, Campingplétze, Vereinssportanlagen

- Sonstige Flachen
Enthilt alle Flachen, die keinem anderen Teilmarkt und keiner anderen Grundstiicksart
zuzuordnen sind. Dies konnen insbesondere Flachen sein, auf denen historische Anla-
gen vorhanden sind oder die sich in geschiitzten Landschaften befinden.

Die Angaben in der folgenden Tabelle geben die wichtigsten Werte, wie Anzahl, durch-
schnittliche Fldche und durchschnittlichen Quadratmeterpreis fiir die Grundstiicke dieses
Teilmarktes wieder.

3.6-1 Kauffalle von Sonstigen Flachen

Anzahl Flache [m? .
Grundstiicksart 2 Kanp":'s
Berichts- \otioh Veranderung Mi Ve [EUR/m?]
ahr orjahr (%] in X o
Abbauflachen 3 4 25,0 N 3.007 24.680 12.079 3
Wasserflachen 2 0 k.A. 2 k.A. k.A. k.A. K.A.
Private Grinflachen 74 83 -10,8 N 122 13.651 1.009 12
Sonstige 1 2 -50,0 N k.A. k.A. k.A. k.A.
Summe [ Mittelwert) g5 | g9 | 401 w| 122 | 138.500 | 3.170 12
Veranderung

Insgesamt kommt diesen Teilmérkten Gemeinbedarfs- und sonstige Fldchen nur eine unterge-
ordnete Bedeutung zu. So sind beide Teilmérkte zusammen nur mit 12,4 % am Gesamtfla-
chenumsatz und mit 1,1 % am Gesamtgeldumsatz beteiligt. Die vorgenannten Darstellungen
sollen von daher nur nachrichtlich benannt sein.

Zu beachten ist, dass der technisch vorgegebene Selektionsmodus in diesen Auswertungen
nicht abgedndert werden kann und bedingt durch das Herausfallen von Parametern entstehen
Abweichungen in den jeweiligen Zeilen ,,Summe / Mittelwert Verdnderung®. Dieses ist so
hinzunehmen und sollte nicht zu Irritationen fiihren!
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