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BauGB Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

ThirGAVO  Thiringer Gutachterausschussverordnung vom 30. Juni 2021 (GVBI. S. 356)
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1 Allgemeines

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte fur das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wart-
burgkreises hat nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 15 Abs. 2 Thiringer
Gutachterausschussverordnung (ThirGAVO) die Aufgabe, die sonstigen zur Wertermittlung erfor-
derlichen Daten zu ermitteln und bereitzustellen.

Nach 8§ 18 ImmoWertV dienen Indexreihen der Berlicksichtigung von im Zeitverlauf eintreten-
den Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt.

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Preise
eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben.

Auf Grundlage der Auswertung der Kaufpreissammlung wurden durch den Gutachterausschuss fur
Grundsttickswerte fur das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises am 1. Juli 2025
Bodenpreisindexreihen fiir Ackerland beschlossen.

Dazu wurden Kaufvertrage landwirtschaftlicher Flachen mit der Uberwiegenden Nutzungsart Acker-
land herangezogen.
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2 Methodik

Bodenpreisindexreihen kénnen als Reihen von Bodenpreisindexzahlen definiert werden. Dabei er-
geben sich die Bodenpreisindexzahlen jeweils aus dem Verhéltnis des durchschnittlichen Boden-
preises [€/m2] eines Berichtszeitraumes zum durchschnittlichen Bodenpreis [€/m?] eines Basiszeit-
raumes.

Dem Basiszeitraum wird die Indexzahl 100 zugeordnet:

BP, = o%ix 100

— X

' BWg

BW,; = durchschnittlicher Bodenpreis [€/m?] im Berichtsjahr i
BWg = durchschnittlicher Bodenpreis [€/m?] im Basisjahr
BP; = Bodenpreisindexzahl im Jahr i

Abb. 1: Formel zur Berechnung einer Bodenpreisindexzahl

Aus Bodenpreisindexzahlen zusammengesetzte Bodenpreisindexreihen geben so die Entwicklung
der allgemeinen Wertverhaltnisse relativ zum Basisjahr wieder.

Anhand von Bodenpreisindexreihen lassen sich Bodenrichtwerte oder Kaufpreise auf einen ande-
ren Zeitpunkt umrechnen.

Anwendungsbeispiel
Der Bodenpreis fir ein Ackergrundstiick liegt zum Zeitpunkt T; bei 1,70 €/m2,
Wie hoch ware der Bodenpreis zum Zeitpunkt T,?

Index zum Zeitpunkt T;: 118,6 (2023)
Index zum Zeitpunkt T,: 120,4 (2024)

, 1204 )
Bodenpreis zum Zeitpunkt T,:  1,70€/m X186 rd. 1,73€/m

Abb. 2: Anwendungsbeispiel von Bodenpreisindizes

Die Ableitung der Bodenpreisindizes erfolgt anhand der in der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte erfassten Kaufpreise.

Damit eine homogene und normierte Datenmenge in den unterschiedlichen Erhebungszeitrdumen
gewahrleistet werden kann, werden fur die Ermittlung der Bodenpreisindexreihen geeignete Kauf-
vertrdge mit folgenden Eigenschaften verwendet:

e gewohnlicher Geschaftsverkehr (keine ungewohnlichen oder persdnlichen Verhéaltnisse)
e Flachen der Landwirtschaft mit der berwiegenden Nutzungsart Ackerland

o Kaufpreis mindestens 0,30 €/m? Grundsticksflache

e Grundsticksflache von 1500 bis 75000 m2.

Bodenpreisindexreihen fir Ackerland 2025 5



Fur die Ableitung wird zunéchst jeder Kaufpreis pro Quadratmeter durch den dazugehdrigen Ba-
sisbodenrichtwert dividiert. Dadurch werden vorhandene Lageunterschiede in den Kaufpreisen
weitgehend eliminiert. Die sich ergebenden Quotienten werden fur die weitere Ableitung verwendet.
Unter dem Basisbodenrichtwert ist der dem Kauffall zugeordnete Bodenrichtwert zum Stichtag
01.01.2022 zu verstehen.

Die Bodenpreisindexzahlen der Bodenpreisindexreihen werden zunéchst fur jedes Quartal berech-
net und beziehen sich jeweils auf die Quartalsmitte. Um die Auswirkungen von Zufélligkeiten im
Datenmaterial zu minimieren, wird die Bodenpreisindexreihe mittels ,gleitender Mittelbildung” tGber
drei Quartale geglattet.

Da in den einzelnen Quartalen teilweise nur wenige Kauffélle vorliegen, wurde von einer quartals-
weisen Verotffentlichung der Bodenpreisindexreihen abgesehen.

Die Bodenpreisindexzahlen der Bodenpreisindexreihen wurden fur jedes Jahr fir die Jahresmitte
(01.07.) berechnet. Die Indexreihen sollen jahrlich fortgeschrieben werden.

Untersuchungen der Kauffélle haben ergeben, dass die Entwicklung in den Landkreisen des Zu-
standigkeitsbereichs des Gutachterausschusses unterschiedlich verlauft.

Daher hat sich der Gutachterausschuss entschieden, pro Landkreis eine Bodenpreisindexreihe zu
veroffentlichen.

Fur den Bodenpreisindex fur Ackerland wurden aus den lagebereinigten durchschnittlichen Kauf-
preisen je eine Bodenpreisindexreihe fur den Landkreis Gotha und fir den Wartburgkreis ermittelt.

Basiszeitpunkt fur die in diesem Bericht angegebenen Bodenpreisindexreihen ist der 01.07.2020.
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3 Bodenpreisindizes fur Ackerland

3.1 Jahresindex Landkreis Gotha

Bodenpreisindexreihe fur den Landkreis Gotha

Jahr Jahresindex Veranderung Anzahl der
Basis: 01.07.2020 zum Vorjahr Kauffalle
2014 69,9 - 169
2015 82,4 17,9 % 168
2016 81,9 -0,6 % 129
2017 86,6 57 % 247
2018 90,5 4,5 % 178
2019 95,7 57 % 145
2020 100,0 4,5 % 121
2021 107,2 72% 119
2022 114,6 6,9 % 158
2023 118,6 35% 186
2024 120,4 15% 171
Abb. 3: Bodenpreisindexreihe fir den Landkreis Gotha (Tabelle)
Bodenpreisindexreihe fir den Landkreis Gotha
130
120,4
120 118,6
11M
110
x
()
2 100
‘0
[}
£ 90
5
S
80 /82,4 81,9
0 %99
60 : : : : : : : : : : —

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abb. 4: Bodenpreisindexreihe fir den Landkreis Gotha (Grafik)
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3.2 Jahresindex Wartburgkreis

Bodenpreisindexreihe fir den Wartburgkreis

Jahr Jahresindex Veranderung Anzahl der
Basis: 01.07.2020 zum Vorjahr Kauffalle
2014 80,1 — 122
2015 84,1 5,0% 120
2016 81,8 -2,7% 111
2017 87,6 7,1% 98
2018 93,0 6,2 % 92
2019 91,6 -1,5% 90
2020 100,0 9,2 % 59
2021 108,2 82% 62
2022 112,5 4,0 % 119
2023 117,0 4,0 % 166
2024 118,6 1,4 % 126
Abb.5: Bodenpreisindexreihe fir den Wartburgkreis (Tabelle)
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Abb. 6: Bodenpreisindexreihe fir den Wartburgkreis (Grafik)
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