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Héufig verwendete Abkiirzungen und
Bezeichnungen

Unbebaute Grundstiicke (ub)

Erfassung von Wohn- und Gewerbebauflichen,
von unselbstidndigen Teilfldchen, von Bauerwar-
tungsland und Rohbauland

Bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-,
Reihenhduser oder Doppelhaushilften), mit
Mehrfamilien-, Geschiéftsgebduden oder Gewer-
bebetrieben bebauten Grundstiicke

Wohnungs- und Teileigentum (ei)

Zuordnung der Eigentumswohnungen und der
gewerblich genutzten Objekte im Teileigentum
sowie der Garagen

Land- und Forstwirtschaft (If)

Teilmarkt, der durch Ackerland, Griinland und

Wald sowie durch diverse Sonderkulturen, wie

Weinanbaufldchen gebildet wird

Gemeinbedarfsflichen (gf)

umfassen Grundstiicke, die den Gffentlichen
- Verkehrseinrichtungen oder den Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen dienen

Sonstige Grundstiicke (sf)

Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken,
die keinem anderen Teilmarkt zuzuordnen sind,
wie Abbauflichen, Kiesgruben und Sportplitze

(4]

Durchschnitt

EFH/ZFH
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser)

RH/DHH
Reihenhéuser und Doppelhaushilften

MFH
Mehrfamilienhduser

Villen/LH 'y
Villen und Landhiuser

WoH/FeH

- Wochenend- und Ferienhduser

GG/VG
Geschiifts- und Verwaltungsgebaude

A-bez.
Amtsbezirk

EA
Eisenach

Anz.
Anzahl

Grdstgr. :
durchschnittliche GrundstiicksgroBe

KP.
durchschnittlicher Kaufpreis

WF
Wohnfliache

k. A.
Keine Angabe
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1 Allgemeines

1.1  Vorbemerkungen

Mit der Wiedervereinigung der beiden deutschen Teilstaaten sind tiefgreifende soziale,
okonomische und rechtliche Wandlungen fiir das Gebiet der ehemaligen DDR in Gang gesetzt
worden.

Im wirtschaftlichen Bereich hat vor allem ein Gut an Bedeutung gewonnen: der Grund und
Boden. Dieser ist in der Regel wertbestandig und insgesamt nicht vermehrbar. Mehr als vier
Jahrzehnte war das Eigentumsrecht an Grund und Boden in der DDR den Erfordernissen
staatlicher Planwirtschaft und iiberwiegend dem Gedanken der sozialistischen Gemeinschaft
untergeordnet. Ein freier Grundstiicksmarkt konnte sich nicht entwickeln. Trotzdem ist der
Handel mit Grund und Boden auch in dieser Zeit nicht vollig zum Erliegen gekommen.
Wertfindung und Eigentumsiibergang wurden nach den einschligigen Gesetzen und
Bestimmungen geregelt.

Mit der Geltung des Grundgesetzes gewann das Eigentum an Grund und Boden durch die
Bestandsgarantie des Artikel 14 Absatz 1 neue Bedeutung. Der Grundstiicksmarkt begann
sich zu entwickeln. Unmittelbar nach der Wiedervereinigung traten erhebliche Schwankungen
im Preisgefiige auf, da einer sehr groen Nachfrage ein nur dulerst begrenztes Angebot an
Flichen gegeniiberstand. Auf Grund mangelnder Erfahrungswerte und Kenntnisse stellte sich
fiir viele Biirger die Frage nach dem richtigen Preis fiir dieses Handelsgut.

In dhnlicher Situation befanden sich im Jahr 1960 auch die Bewohner der alten Bundesléinder.
Das im Juni dieses Jahres in Kraft getretene Bundesbaugesetz hob den seit 1936 geltenden
Preisstop auf. Zum Schutz des mit der Materie nicht bewanderten Erwerbers gegen eine
eventuelle Ubervorteilung wurden ,,Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte” im Gesetz
normiert. Die Regelungen sind im Kapitel Sonstige Vorschriften im Teil Wertermittlung in
den verschiedenen Fassungen der Bundesbaugesetze bis hin zur jetzt giiltigen Fassung des
Baugesetzbuches (BauGB) fortentwickelt worden.

Entsprechend den Vorgaben des BauGB wurden 1991 im Freistaat Thiiringen
Gutachterausschiisse eingerichtet. Sie sollen durch permanente Marktbeobachtung und dessen
Analyse eine Transparenz des Grundstiicksmarktes bewirken und damit, auch dem mit den
Gepflogenheiten dieser Branche nicht Vertrauten, einen Uberblick geben. Wesentliches
Instrument fiir die Marktanalyse ist die Kaufpreissammlung (s. S. 6). In ihr finden unter
anderem alle notariellen Grundstiickskaufvertrdge Beriicksichtigung.

Dem Gutachterausschuss bietet sich damit ein liickenloses Abbild der Eigentumsiibergédnge
im Amtsbezirk und die M(‘jglichkeit einer fundierten Marktanalyse.

Ergebnis dieser Marktbeobachtung und —analyse ist - unter anderem - der ndchfolgende
Grundstiicksmarktbericht. -

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte -1-
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1.2 Der Gutachterausschuss

Das BauGB gibt im Paragraphen 192 nur eine grobe Vorgabe iiber die Zusammensetzung der
Gutachterausschiisse. So sollen sie aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen Gutachtern
bestehen. Diese sollen in der FErmittlung von Grundstiickswerten oder sonstigen
Wertermittlungen sachkundig und erfahren sein. Sie diirfen nicht hauptamtlich mit der
Verwaltung der Grundsticke der Gebietskdrperschaft, fiir deren Bereich der
Gutachterausschuss bestellt worden ist, titig sein. Fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten
ist ein Bediensteter der zustindigen Finanzverwaltung hinzuzuziehen

Erginzende Bestimmungen finden sich in der Verordnung iiber Gutachterausschiisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschussverordnung) des Freistaates
Thiiringen. Diese regelt das Nihere auf Grund der Erméchtigung des § 199 Abs. 2 BauGB.
Danach ist der Gutachterausschuss fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes zu bilden. Er ist
eine Einrichtung des Landes und fiihrt die Bezeichnung ,Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes ...“. Seine Amtszeit betrégt fiinf Jahre.

Weiter wird bestimmt, dass der Vorsitzende der Leiter desjenigen Katasteramtes ist, in dem
die Geschiftsstelle ihren Sitz hat. Einer seiner Stellvertreter soll Bediensteter dieses
Katasteramtes sein. Zusitzlich miissen mindestens zwei Bedienstete der Finanzbehérde dem
Gutachterausschuss als Gutachter angehéren. Sie miissen in ihrer Titigkeit mit der
Feststellung von Einheitswerten fiir den Grundbesitz befasst sein. Je zwei weitere Gutachter

sollen:

* in der Bewertung bebauter Grundstiicke erfahrene Architekten oder Bauingenieure sein
in der Bewertung landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke erfahren sein
* betriebswirtschaftliche Kenntnisse und Erfahrungen besitzen.

Die Bestellung aller Gutachter und der Vorsitzenden erfolgt durch das Thiiringer
Landesvermessungsamt fiir die Dauer der Amtszeit des Gutachterausschusses. Die Gutachter
der Finanzbehorde werden durch die zustindige Oberfinanzbehdrde vorgeschlagen.

Die Zusammensetzung des Gutachterausschusses bietet ein HochstmaB an Sachkompetenz
und Neutralitdt, zu denen der Gutachterausschuss bei allen seiner Amtshandlungen
verpflichtet ist.

1.2.1 Der Gutachterausschuss fiir Grﬁndstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Kataster-
amtes Eisenach

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben gehoren dem Gutachterausschuss folgende
Mitglieder an:

Pecher, Eckhard 4 et A Dipl.- Vermessungs'ihgenieur ~ als Vorsitzender
Obervermessungsrat Leiter des Katasteramtes Eisenach '

Conrad-Fleischmann, Gisela  Dipl.- Vermessungsingenieurin (FH) als stellvertretende
Vermessungsoberamtsritin Katasteramt Eisenach Vorsitzende

Adam, Wolfram-Alexander Offentlich bestellter und als  Gutachter
vereidigter Sachverstandiger

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte -2-
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Dietrich, Andreas
Ferber, Erika
Hugk, Wolfgang
Kemkes, Walter
Oberforstrat
Klein, Joachim
Knauer, Harry

Radelhof, Alfred

Rudloff, Siegfried

Salzmann, Michael
Schneider, Max-Ulrich

Trojahn, Klaus-Jiirgen

Dipl.-Ing. f. Gebiets- und Stadiplanung als

Stadtplanungsamt Eisenach

Dipl.-Bauingenieurin

selbsténdig
Dipl.-Architekt

selbstindig

Leiter des Nationalpark ,,Hainich*

Dipl.-Bauingenieur
selbstiandig

Dipl.-Architekt (FH)
selbstindig

Dipl.-Bauingenieur
selbstandig

Dipl.-Ing. und Fachwirt fiir Grund-

stiicks- und Wohnungswirtschaft
selbstindig

Dipl.-Bauingenieur
selbstandig

Dipl.-Bauingenieur
selbstindig

Flurneuordnungsamt Meiningen

Regierungsvermessungsdirektor

Viel, Helmuth

Wenkel, Diethard

Wauth, Rolf

‘Palt, Hans

Bankbetriebswirt
Angestellter

Dipl.-Landwirt

Agrargenossenschaft Dankmarshausen

Agrar-Ingenieur .
Agrargenossenschaft Neukirche
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und fiir die Finanzbehorden:

Dartsch, Peter Dipl.-Ing. als  Gutachter
Finanzamt Eisenach

Kaiser, Gieselheid Finanzkauffrau als. " Gutachterin
Finanzamt Eisenach

Scharfenberg, Ute Finanzamt Bad Salzungen als  Gutachterin

Eppler, Dagmar Finanzamt Bad Salzungen als  Gutachterin

Ullrich, Rudi Finanzamt Bad Salzungen als  Gutachter.

1.2.2 Rechtstellung des Gutachterausschusses und rechtliche Grundlagen

- Der Gutachterausschuss ist ein selbstdndiges, unabhéngiges Kollegialgremium, das seine
Beschliisse nach bestem Wissen und ‘Gewissen, ohne Ansehen der Person fasst. In seiner
Titigkeit ist er frei von allen anderen als den gesetzlichen Vorgaben. Der Gutachterausschuss
ist auch nicht durch etwaige Weisungen von Kommunen oder anderen Stellen in seinen
Entscheidungen beeinflussbar. Hierdurch begriindet sich die hohe Akzeptanz seiner Arbeit bei
den Antragstellern und in der Offenthchke:t :

Alle Gutachter werden abwechselnd und regelmdBig an den Sitzungen befeiligt. Die
Zusammensetzung fiir den Einzelfall bestimmt der Vorsitzende. Dabei sind die
verwaltungsrechtlichen Befangenheitstatbestéinde zu beachten.

Die in den nichtoffentlichen Sitzungen beschlossenen Gutachten sind keine Verwaltungsakte.
Sie sind nicht mit den im Verwaltungsrecht einschldgigen Rechtsmitteln anfechtbar und haben
keine preisbindende Wirkung.

Der Gutachterausschuss ist in seiner Arbeit u. a. an nachfolgende Bestimmungen gebunden:

Vorschriften des Bundes

° Baugesetzbuch, BauGB vom 27. August 1997; BGBI. I S. 2141 in der derzeit giiltigen
Fassung '

° Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken, Wertermittlungsverordnung, WertV vom 6. Dezember 1988; BGBI. I S. 2209
in der derzeit giiltigen Fassung _

e Verordnung iiber die . angemessene  Gestaltung. von Nutzungsentge]ten
Nutzungsentgeltverordnung, NutzEV vom 22. Juli 1993; BGBI [S:1339i in der derzeit
giiltigen Fassung

* Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar1983, BKleingG; BGBI. 1 S. 210 in der derzeit
giiltigen Fassung ;

e Richtlinien iiber die Ermittlung der Verkehrswerte von  Grundstiicken,
Wertermittlungsrichtlinien, WertR vom 11.Juni 1991 in der derzeit giiltigen Fassung

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte -4-
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Vorschriften des Freistaates Thiiringen

°  Verordnung iiber die Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte,
GutachterausschuSverordnung vom 5. August 1991; GVBL. S. 342 in der derzeit
giiltigen Fassung

* Richtlinien zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem BauGB, RiWert vom 6.
Januar 1992 '

1.2.3 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind durch die (unter 1.2.2 aufgefiihrten)
Rechtsnormen des Bundes und des Freistaates Thiiringen festgelegt. Es sind insbesondere:

e Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

* Ermittlung von Bodenrichtwerten

° Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Indexreihen, Liegen-
schaftszinssdtzen u. a. :

e FErstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag

e Erstattung von Gutachten {iber Miet- und Pachtwerte auf Antrag

* Erstattung von Gutachten nach § 5 Bundeskleingartengesetz auf Antrag

¢ Erstattung von Gutachten iiber ortsiibliche Nutzungsentgelte auf Antrag

e Ermittlung von lagetypischen Grundstiickswerten in férmlich festgelegten Sanierungs-

~ gebieten und bei Stidtebaulichen Entwicklungsmafinahmen.

Zur Erfiillung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiftsstelle.

1.2.4 Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse sind bei den ortlich zustindigen Katasterdmtern
eingerichtet. Die Katasterdmter stellen ihnen fachlich geeignetes Personal und Sachmittel zur
Verfiigung.

Die Einrichtung der Geschiftsstelle beim Katasteramt hat den Vorteil, dass die Unterlagen des
Liegenschaftskatasters fiir die Wertermittlung und den Nachweis der wertermittlungsrele-
vanten Daten unmittelbar zur Verfiigung stehen. Das Liegenschaftskataster weist samtliche
Flurstiicke mit deren Bezeichnungen, grundstiicksgleiche Rechte und den méglichst aktuellen
Bestand der Gebdude nach.

Biirger, Unternehmen und Verwaltungen erhalten somit an einer zentralen Stelle Auskunft
tiber gmndstucksbezogene Daten verschiedener Art.

Neben den verwaltenden Tat1gke1ten obiiegen der Geschiftsstelle unter anderem folgende."
~ Aufgaben:

* Einrichten und Fiihren der Kaufpreissammlung nach den fachlichen Vorgaben des
Vorsitzenden -

* Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

* Vorbereitung und Ausarbeitung von Verkehrswertgutachten

* Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte -5-
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e Vorbereitung und Ausarbeitung von Geschiftsberichten und Ubersichten

* Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

* Erteilung von Auskiinften tiber Bodenrichtwerte an jedermann

* Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter Form bei
berechtigtem Interesse auf Antrag.

1.2.5 Die Kaufpreissammlung

Grundlegende Aufgabe der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ist die Fiihrung der
Kaufpreissammlung. In ihr werden in einem beschreibenden und einem darstellenden
Nachweis die zur Kenntnis gelangten Kauffille aufgefiihrt und ausgewertet.

GemdB § 195 BauGB sind die Notare und andere beurkundende Stellen verpflichtet,
Abschriften der von ihnen beurkundeten Kaufvertrige dem jeweils zustdndigen
Gutachterausschuss zu iibersenden. Entsprechende Regelungen gelten auch fiir nachstehende
Bereiche:

* Einigungen vor der Enteignungsbehdrde

° Enteignungsbeschliisse '

e Beschliisse iiber die Vorwegnahme einer Entscheldung im Umlegungsverfahren
* Beschliisse iiber die Aufstellung eines Umlegungsplans

* . Grenzregelungsbeschliisse und

e Zuschlige in Zwangsversteigerungsverfahren.

Diese'Infonnationeh_sind die notwendige Grundlage fiir die Arbeit der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses.

Die Vorliegenden Vertrdge und Beschliisse werden durch die Geschiftsstelle nach Weisung
des Vorsitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet. Hierbei werden Kriterien wie

e rechtliche Gegebenheiten,
* Lage,

e Eigenschaften, sowie die
e Beschaffenheit

der Grundstiicke in Beziehung zum Kaufpreis der Objekte gesetzt, um verglelchende
Aussagen treffen zu konnen.

Vertrage, die durch personliche oder ungewohnliche Verhiltnisse beeinflusst sind, diirfen
nicht in die Auswertung einflieen (§ 6 WertV). Die gewonnenen Erkenntnisse werden fiir

. die'Erm'-ittli;ng von Bodenrichtwerten,
* die Erstattung von Verkehrswertgutachten
e und die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten genutzt.

Im Freistaat Thiiringen hat sich die Kaufpreissammlung, die seit 1991 gefiihrt wird, als das
wichtigste Informationssystem fiir den Grundstiicksmarkt herauskristallisiert. Seit 1994 wird
sie digital gefiihrt. Dies geschieht {iber das Datenverarbeitungssystem Automatisierte
Kaufpreissammlung (AKS). Erst durch den Einsatz dieses Systems ist die Bewiltigung der

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte -6-
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enormen Datenfiille mit dem Ziel einer strukturierten Auswertung mdglich. Fiir den
Amtsbereich des Katasteramtes Eisenach sind die Daten aller Kauffille, die der
Geschiftsstelle bekannt wurden, riickwirkend in das System eingegeben worden, sodass eine
rechnergestiitzte Auswertung bis in das Jahr 1990 méoglich ist.

Die Kaufpreissammlung sowie die Daten der Kaufvertrdge unterliegen den Bestimmungen
des Datenschutzes und sind nur den Mitgliedern des Gutachterausschusses und Mitarbeitern
der Geschiftsstelle im Rahmen ihrer Arbeitsaufgaben zugénglich. Nach erfolgter Auswertung
werden alle Vertrdge vernichtet. '

1.2.6 Leistungen

Die ortlichen Gutachterausschiisse ermitteln alle zwei Jahre Bodenrichiwerte fiir Bauflichen
und landwirtschaftlich genutzte Fliachen. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken (Bodenrichtwertzone), fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.

Als Grundlage fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten dienen die Kaufpreissammlung, die
das Marktverhalten exakt widerspiegelt, und gegebenenfalls Daten von anderen Stellen. Die
Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber
keine bindende Wirkung. Die nachste Veroffentlichung ist fiir das Frithjahr 2001 vorgesehen.
Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage von topographischen Karten
(i.d.R. im MaBstab 1:10.000 oder 1:5.000). In diesen Bodenrichtwertkarten sind die zonierten
Bodenrichtwerte [DM/m?] mit ihren wertbeeinflussenden Merkmalen wie z.B. die Art der
baulichen Nutzung (Wohnbau-, Gewerbefldche u.s.w.) dargestellt. Jeder Biirger kann bei der
Geschiftsstelle Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte erhalten. Die Bodenrichtwert-
iibersichtskarten fiir den Freistaat Thiiringen konnen beim Zentralen Kartenvertrieb des
Thiiringer Landesvermessungsamtes und bei den Katasterdmtern bezogen werden.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung kann auf Antrag bei Darlegung eines berechtigten
Interesses unter Beachtung des Datenschutzes' durch die Geschiftsstelle gegeben werden.
Dem Antragsteller werden fiir das von ihm benannte und beschriebene Bewertungsobjekt
Vergleichskauffille in anonymisierter Form iibermittelt. Die Zuordnung dieser Kauffille zu
natiirlichen Personen ist nicht moglich. Der Antragsteller hat die sachgerechte Verwendung
der Daten zu gewahrleisten.

Weitere Auskiinfte geben die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse z.B. {iber die fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten im Sinne der Wertermittlungsverordnung, soweit dlese
auf Grund von Auswertungen dazu in der Lage sind.

Gutachten werden von den Gutachterausschiissen auf Antrag erstattet. Antragsberechtigt sind
grundsitzlich die Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte und Inhaber anderer Rechte
sowie Pflichtteilsberechtigte. Dariiber hinaus konnen Behorden zur Erfiillung ihrer
gesetzlichen Aufgaben Gutachten in Auftrag geben.

Fir in Anspruch genommene Leistungen werd.en Gebithren und Auslagen nach der
Gebiihrenordnung” erhoben.

! Thiiringer Datenschutzgesetz vom 29. Oktober 1991 (GVBL. S. 516)
? Thiiringer Verwaltungskostenordnung fiir die Gutachterausschiisse (ThiirVwKostOGaa) vom 10. September
2000 (GVBL. S. 310)
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1.3  Beschreibende und statistische Angaben zum Berichtsgebiet

Der Grundstiicksmarktbericht analysiert das Gebiet des Amtsbezirks des Katasteramtes
Eisenach und gesondert den Bereich der Kreisfreien Stadt Eisenach'.

Amtsbezirk des Katasteramtes Eisenach

Amtsbezirk
Milhlhausen

\BT

Werra- .

Meifiner-
Kreis

. Amisbezirk
Bad Langensalza

Hessen

B 84

Landkreis
Hersfeld-
Rotenburg

Wenigen- :

lupnitz

pm—

[ DS
Wutha/
Farnroda

------

Ruhla
®

Amtsbezirk
Gotha

10 Bad Salzungen

Der Amtsbezirk des Katasteramtes Eisenach ist gebietsmiBig mit dem Altkreis Eisenach
identisch. Er stimmt iiberwiegend mit den Verwaltungsgrenzen des nordlichen
Wartburgkreises iiberein. Im Westen grenzt er an das Bundesland Hessen — den Werra-
MeiBner-Kreis im nordlichen und den Landkreis Hersfeld-Rotenburg im stidlichen Teil. Im
Norden wird er durch die Amtsbezirke der Katasteramter Miihlhausen und Bad Langensalza,
im Osten durch den Amtsbezirk des Katasteramtes Gotha sowie siidlich durch den
Amtsbezirk des Katasteramtes Bad Salzungen begrenzt. Die topographischen Grenzen im
Westen bilden die dstlichen Ausléufer des Hessischen Berglandes, im Norden und Osten der
Hainich, sowie der Thiiringer Wald und die Ausldufer der Rhon im Siiden.

In Ost—West-Richtung clurchquért.die BAB A4 den Amtsbezirk. Wichﬁge Bundesstrafien sind
die B7 in Richtung Kassel, die B19 in Richtung Schweinfurt und die B84 in Richtung Bad
Langensalza. Das Gebiet ist verkehrtechnisch gut erschlossen.

! Nachfolgend auch als ,,Stadt Eisenach®, , Eisenach* oder ,,EA* bezeichnet.
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte -8-
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Die Kreisfreie Stadt Eisenach liegt geographisch etwa in der Mitte der Bundesrepublik
Deutschland und auch in der Mitte des Amtsbezirkes. Sie hat einen Bahnhof mit ICE-
Anbindung in der Ost — West — Trasse. In den siidlichen Raum fiihrt nach Bad Salzungen und
Meiningen ein weiterer Schienenstrang. Nordlich der BAB A4 und 6stlich der Ortschaft
Wenigenlupnitz befindet sich ein ziviler Verkehrslandeplatz, dessen Bedeutung kontinuierlich
- zunimmt. So waren 1999 bereits 12.000 Flugbewegungen, davon ungefdhr 1.600 im Sektor
Fracht- und Geschaftsﬂugb ewegungen, zu verzeichnen.

Im LandeSentwicklungsprogramm des Freistaates Thiiringen werden die kiinftigen Ziele der
Landesentwicklung beschrieben. In ihm ist die Stadt Eisenach als Mittelzentrum mit
Teilfunktionen eines Oberzentrums festgeschrieben. Damit ist auch von politischer Seite die
zukiinftige Bedeutung der Stadt und des Amtsbezirks angezeigt. Eisenach stellt fiir diesen
Raum den Schwerpunkt des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens dar.

1.3.1 Fliche und Einwohner

In der nachstehenden Tabelle sind die wichtigsten Kenngrélen der beiden
Untersuchungsgebiete aufgefiihrt. :

. | Fliiche [km?] ~ Einwohner .Eianhnlzrndzichte pIo
Amtsbezirk (ohne EA) | 604,50 59.477 198,39
Stadt Eisenach (EA) 103,84 43.639 420,25
| Summe - 708,34 103.116 145,57

Wie anhand des Datenmaterials' zu erkennen ist, konzentrieren sich ca. 42 % der Einwohner
auf etwa ein Sechstel der Flache des Amtsbezirkes.

! Quellen: Flichenangaben aus dem Automatisierten Liegenschaftsbuch, Einwohnerzahlen gemiB den Angaben
der Gemeinden (Stichtag jeweils Dezember 1999)
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Die statistische Auswertung der Flichennutzungen wird durch nachstehende Tabellen und

Grafiken verdeutlicht.
Fliichenverteilung in [ha]
Legenden- - .
it Amtsbezirk Stadt Eisenach

Bebaute Flichen o el 2.241 . 664
BcbauteFlachenﬁlrWutschaft und Industrle D2 H e e RTRG
Landwmschaﬂhche Nutzung '_ 32 ST LS e 4265 _

iml 332_. | e 135
Wald . 26827 | 3703
Gewasser 680 | 110
Unland - I R
Sonst;ge Flachen 1.995 414

Flichenverteilung im Amtsbezirk
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| 38%
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2%
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Der Amtsbezirk und vor allél_n die Stadt Eisenach haben einen hohen Anteil an Wald- und
landwirtschaftlich genutzten Flichen. Sie sind jedoch nicht als vorwiegend ldndlich geprigt
anzusehen. Die Ansiedlung bedeutender Unternehmen verleiht dem Raum eine nicht

unerhebliche Wirtschaftskraft (vgl. 1.3.3).

1.3.2 Zinssiitze

Fiir den Zeitraum von Ende 1991 bis Ende 1999 sind die in der nachstehenden Grafik
dargestellten Zinssitze' fiir Hypothekenkredite auf Wohnbaugrundstiicke zu verzeichnen. Der
Tiefststand ist fiir den Jahreswechsel von 1998 nach 1999 zu beobachten.

Hypothekenzinssiitze
10,00 e el SO W el
9.00
_ 8,00
X 7,00
600
5,00 :
T B e SO B S el e
S e R E S B N e
<8 & & P @ & B P & W F S F @ Qo""
[—4—- Zinsbindung; 5 Jahre —®— Zinsbindung: 10 Jahre [

' Quelle: Wartburg Sparkasse
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1.3.3 Wirtschaftsdaten

Die Kreisfreie Stadt Eisenach und der Wartburgkreis (und damit auch der Amtsbezirk) waren
im Jahr 1999 die mit Abstand stirksten Wirtschaftsregionen des Freistaates Thiiringen.

Landesweit nimmt der Raum in den Bereichen Automobil-, Automobilzulieferer-, Metall- und
Elektroindustrie eine fithrende Stellung ein. Entgegen der landesweiten Umsatzabnahme im
Baubereich von 6,6% konnte der Wartburgkreis einen Zuwachs von 2,1% verzeichnen.

Eisenach hat 1999 einen Industrieumsatz von 3,5 Mrd. DM erwirtschaftet, der Wartburgkreis
von 2,5 Mrd. DM. Sowohl in der Erwerbstitigenquote als auch bei den Monatsléhnen der
Industriebeschiftigten liegt die Region iiber dem Landesdurchschnitt. Bei der Hohe der
Gesamtinvestitionen (4,75 Mrd. DM) und auch bei der Zuweisung von Fordermitteln (1,09
Mrd. DM) liegt die Wartburgregion (Wartburgkreis und Stadt Eisenach) an der Spitze
Thiiringens . '

Die Quote der gemeldeten Arbeitslosen betrug im September des Jahres 1999 13,2%
(Amtsbezirk incl. EA) und 15,0% fiir die Stadt Eisenach®. Verdffentlichungen fiir den
nachfolgenden Zeitraum belegen eine weiter abnehmende Quote.

134 WehnungsWirtschaftliche Daten

In beiden Untersuchungsgebieten verringert sich die Bevolkerungszahl seit Jahren bestindig.
Diese Tendenz ist in FEisenach stirker ausgeprdgt als im umgebenden Raum. Sie hat
naturgemiB erhebliche negative Auswirkungen auf die Situation am Wohnungsmarkt.
Verstiarkend wirken sich die steuerbegiinstigte Schaffung neuen, qualitativ hochwertigen
Wohnraums in groBem Umfang und die Tatsache, dass in erheblichem Maf der
Geschosswohnungsbestand (Block- und Plattenbauten) saniert wurde aus.

Diese Tatbestinde zusammengenommen bewirken ein Uberangebot an Wohnraum, vor allem
in bestimmten Regionen des Stadtgebietes Eisenach. In der Folge sind in diesen Bereichen
auch erhebliche Leerstéinde zu verzeichnen.

Das Mietpreisniveau fiir Eisenach und Umgebung ist dem, vom Gutachterausschuss mit
Jinitiierten, MietsPiegel3 und den vom Katasteramt erstellten Karten zu entnehmen. Dieser
Mietspiegel ist u. a. beim ortlichen Mieterbund, den Wohnungsunternehmen und der
Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses zu erhalten.

' Quelle: Wirtschaftsforderungsbericht des Wartburgkreises fiir das Jahr 1999
* Quelle: Arbeitsamt Gotha
> Stand Mai 1999
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2 Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt

2.1  Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissémmlung registrierten
Erwerbsvorgingen des Jahres 1999. Die Erwerbsvorgange werden nach den im Folgenden
charakterisierten Teilmérkten unterschieden.

»> Unbebaute Grundstiicke (ub)
Erfassung von Wohn- und Gewerbebauflichen, von unselbsténdigen Teilflichen, von
Bauerwartungsland und Rohbauland

> Bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhduser oder Doppelhaushilften),
mit Mehrfamilien-, Geschéfts gebﬁuden oder Gewerbebetrieben bebauten Grundstiicke

> Wohnungs- und Teileigentum (ei)

Zuordnung der Elgentumswohnungen und der gewerbhch genutzten Objekte im
Teileigentum sowie der Garagen

> Land- und Forstwirtschaft (f)

Teilmarkt, der durch Ackerland, Griinland und Wald sowie durch diverse
- Sonderkulturen, wie Weinanbaufldchen gebildet wird

P Gemeinbedarfsflichen (gf) : _
umfassen Grundstiicke, die den 6ffentlichen Verkehrseinrichtungen oder den Ver- und
Entsorgungseinrichtungen dienen

> Sonstige Grundstiicke (sf)

Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken, die keinem anderen Teilmarkt
zuzuordnen sind, wie Abbauflichen, Kiesgruben und Sportpldtze

Hinweis: Sofern aufgrund fehlenden Datenmaterials keine Aussagen moglich bzw.
mathematische Funktionen nicht ausfiihrbar sind, erscheint in den entsprechenden Zellen der
Tabellen der Vermerk ,,k.A.* (keine Angabe). Die aufgefiihrten Abkiirzungen ( ub, bb, ei, If,
gf und sf) finden auch in den Tabellen und Schaubildern des Grundstiicksmarktberichtes
Verwendung. '

2.2 Anzahl der Erwerbsvorgange

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses hat im Geschiftsjahr 1999 fiir das Gebiet des
Amtsbezirks 1.511 Erwerbsvorginge registriert, ausgewertet und in die Kaufpreissammlung
eingearbeitet. Fiir den Zeitraum von 1990 bis 1999 lautet diese Zahl 15.671.

Die nachfolgenden Zusammenstellungen geben Auskunft dariiber, wie sich die Anzahl der
Erwerbsvorginge {iber den Zeitraum von 1990 bis Ende 1999 im Amtsbezirk entwickelt hat.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte -12-



Amnzahl der Erwerbsvorginge

1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
junbebaute Grundstiicke 48 487 754 499 663 606 476 479 432 457

|bebaute Grundstiicke 29 338 498 635 579 667 643 546 663 546
Wohnungs- und Teileigentum 0 0] 156 519 521 462 . 631 198 367 130
Land- und Forstwirtschaft 1 78 69 93 218 139 100 g2 212 203
Gemeinbedarfsflichen 0 6 12 52 & 73 58 116 8 27
sonstige Grundstiicke 3 1151 149 82 141 126 111 102 98 148
|gesamt 83| 1024| 1638] 1880| 2130 2073 2019| 1533] 1780 1511

Erwerbsvorgiinge 1990 - 1999
S R T G
I _E3 R S oL T ] 7 4 1 S :
1533 J 1511
y s 1 :
e S | N | RN . N i
T — T T o b T T T T T T T =¥
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
I ‘ [ gesamt -~ Trendlinie (polynomischer Ansatz) l

Wihrend in den ersten Jahren der Datenauswertung (bis 1994) ein stetiger Anstieg der
Erwerbszahlen zu verzeichnen war, ist ab 1995 eine generell abwirts gerichtete Tendenz
erkennbar. Im Vergleich zum Vorjahr ist flir das Geschéftsjahr 1999 eine Abnahme um etwa
15 % zu registrieren. Eine vorgezogene Teilauswertung des Geschiftsjahres 2000 bestétigt
diesen Trend.

Die grafische Aufschliisselung der Gesamtzahlen nach den einzelnen Grundstiicksarten
erbringt folgende Ergebnisse:

_ Entwicklung nach Teilméirkten

CAnzah.

T - T

1590 E 1991 1992 1993 1994 1995 1996 ~ 1997. 1998 FLO0

= unbebaute Grundstiicke ~—@-— bebaute Grundstiicke
. A Wohnungs- und T eileigentum 3¢ Land- und Forstwirtschaft
wdi— Gemeinbedarfsflachen —@— sonstige Grundstiicke
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Grundstiicksmarktbericht 1999 fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Eisenach

Insgesamt stellen die Teilmarkte fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke die stirksten
Segmente im Marktgeschehen des Amtsbezirks dar.

Die Betrachtung der Gesamtzahl der Erwerbsvorgange zeigt noch ein relativ homogenes Bild.
Es wird aber bei der Betrachtung der Teilmirkte deutlich, dass eine Verschiebung der
Erwerbsvorgénge stattgefunden hat.

Im Bereich der unbebauten Grundstiicke ist seit 1996 eine stabile, seitwdrts gerichtete
Tendenz mit einem Aufkommen von durchschnittlich etwa 450 Vorgédngen zu beobachten.
Der von 1998 nach 1999 zu verzeichnende Anstieg von knapp 7 % lédsst den Teilmarkt nahezu
wieder das Niveau der Jahre 1996/1997 erreichen. '

Fiir die bebauten Grundstiicke ist seit 1993 ein bestidndiges Schwanken um die Anzahl von
610 Vorgingen festzustellen. Der Vergleich der Werte von 1998 und 1999 deckt den Bereich
der Standardabweichung nach unten voll ab.

Die Anzahl der Erwerbsvorginge fiir Wohnungs- und Teileigentum sinkt erstmalig unter die
entsprechende Zahl fiir Land- und Forstwirtschaft und sonstige Grundstiicke und unter das
Niveau von 1992. Sie verzeichnet damit einen erheblichen Einbruch. Es ist erkennbar, dass
der Teilmarkt sehr starken Schwankungen in der Anzahl der Erwerbsvorginge unterworfen -
ist. Das hohe Niveau der Anzahl von 1993 bis 1996 (besonders) und die starke Abnahme von
1996 auf 1997 lassen erkennen, dass dieser Teilmarkt auBergewdhnlichen Einfliissen
~unterworfen und zurzeit nicht mit den Regeln der Statistik zu erfassen ist. Einer dieser
Einflussfaktoren  diirfte der Wegfall, bzw. die Einschrinkung steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten sein, ein anderer der zuvor durch das Altschulden — Hilfe —
Gesetz bedingte erhdhte Umsatz. ' -

Der Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft hat seit 1994 ein insgesamt hdheres Niveau erreicht.
Der Mittelwert der Erwerbsvorgange hat sich hier auf ca. 150 Vorginge eingependelt. Fiir die
Jahre 1998 und 1999 betragt dieser Wert ca. 200. Der leichte Abfall von etwa 4 % ist
vernachldssigbar und begriindet seinerseits keine eigene Tendenz.

In den Bereichen Gemeinbedarfsflichen' und sonstige Grundstiicke wird insgesamt ein nur
niedriges Niveau erreicht. Ein Vergleich von 1998 und 1999 ldsst jeweils einen Anstieg der
Eigentumsiiberginge (absolut, s. S. 13) erkennen.

! Hierbei handelt es sich z. B. um Verkehrsflichen, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke, Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen, die dem privatwirtschaftlichen Gewinnstreben entzogen
sind sowie Sondergebiete, fiir die eine Zweckbestimmung festgesetzt wurde, die eine privatwirtschaftliche
Nutzung ausschlief3t)
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Eine zusammenfassende grafische Darstellung der prozentualen Verdnderungen (in der
Anzahl der Erwerbsvorginge) des Berichtsjahres 1999 zum Vorjahr zeigt die nachstehende

Grafik.

Verinderungen von 1998 nach 1999
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2.3 Anzahl der notariellen Kaufvertrige'

Fiir die detailliertere Auswertung des Gesamtmarktes wird die Gesamtmenge der
Erwerbsvorginge weiter differenziert. Dies geschieht einerseits rein ortlich, indem der
Bereich der Stadt Eisenach in allen folgenden Analysen gesondert betrachtet wird,
andererseits durch die Beschrinkung der Stichproben hinsichtlich ihres Informationsgehalts.
Der Schwerpunkt der Auswertemdglichkeiten liegt wegen der Fiille der enthaltenen
Informationen auf der Teilmenge der notariellen Kaufvertrdge. Hier erglbt sich fiir den
Amtsbezirk folgendes Bild: :

Gesamtmarkt - notarielle Kaufvertrige Amtsbezirk

SR 1999 1999 1998 Veriinderung zum
; Anzahl % - Anteil Anzahl Vorjahr [%]
Unbebaute Grundstiicke (ub) 406 30,9 407 02 | M
Bebaute Grundstiicke (bb) 453 34,4 594 23,7 | W
Wohnungs- und Teileigentum (ei) 117 8.9 363 4
Land- und Forstwirtschaft (1f) 179 13,6 198 96 | N
Gemeinbedarfsflichen (gf) 23 1,7 8 1875 | &
Sonstige Grundstiicke (sf) 138 10,5 95 453 | A
Summe 1.316 100 1.665 : -21,0 R
Davon fallen auf den Bereich der Stadt Eisenach

Gesamtmarkt - notarielle Kaufvertriige Stadt Eisenach

Teilmirke 1999 . 1999 1998 Verﬁnd.erung ZUm
' Anzahl % - Anteil Anzahl Vorjahr [%]

Unbebaute Grundstiicke (ub) - 96 21,1 115 <165 | W
Bebaute Grundstiicke (bb) - 240 52,6 310 - 22,6 o
Wohnungs- und Teileigentum (ei) | =~ 67 U147 913 | 755 | 8
Land- und Forstwirtschaft (If) 37 8.1 50 260 | W
Gemeinbedarfsflichen (gf) - 5 11 3 667 | @
Sonstige Grundstiicke (sf) 11 24 17 353 | N
~ Summe j 456 100 768 406 | 3

! Die Anzahl der notariellen Kaufvertrige ist kleiner als die der Erwerbsvorgange und beinhaltet hier noch den
Anteil der fiir die weitere Auswertung ungeeigneten Kauffille!
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Im direkten Vergleich der Jahre 1999 und 1998 ergeben sich fiir die beiden Auswerteregionen
unterschiedlich stark ausgeprigte, fiir sonstige Grundstiicke sogar gegensitzliche Tendenzen.

Die Abnahmen in den Bereichen bb und ei fielen prozentual etwa gleich stark aus. In den
Teilmédrkten ub und If war der Riickgang fiir den Bereich Eisenach stirker als bei der
Betrachtung des gesamten Amtsbezirks. Im Teilmarkt gf fiel der Anstieg bei der Betrachtung
des Raumes Eisenach schwicher aus; fiir s/ ist im Gegensatz zum Anstieg der Zahl fiir den
Amtsbezirk sogar eine Abschwichung um etwa ein Drittel zu beobachten.

Die grafische Auswertung verdeutlicht den Anteil der Stadt Eisenach am Gesamtautkommen
der notariellen Kaufvertrage im Amtsbezirk.

Notarielle Kaufvertrige

1.665

AR sy

Anzahl

rn Amtsbezirk
ii:l Stadt Eisenach

1999 1998

Im Jahr 1998 hat der Anteil fiir die Stadt Eisenach noch ca. 46% betragen (dies entspricht
etwa auch dem Bevélkerungsanteil); fiir das Geschaﬁs_]ahr 1999 ist lediglich ein Anteil von
a. 35% zu verzeichnen. -

Als Fazit ist festzustellen, dass, bei insgesamt riickldufiger Tendenz, der Anteil an der Anzahl
der notariellen Kaufvertrige fiir den Raum Eisenach tiberproportional abgenommen hat.
2.4 Anzahl der Zwangsversteigerungen

Die Entwicklung im Bereich der Zwangsversteigerungen stellt sich fiir die
Untersuchungsgebiete wie folgt dar:

Gesamtmarkt - Zwa ngsversteigerungen Amtsbezirk Stadt Eisenach
oo, i 1998 Verinderung zum 1998 Verinderung zum
e Alngz?h? Anzahl |  Voriahr 4] :nszaghsl’ Anzahl |  Vorjahr )

Unbebaute Grundst. (ub) 5 4 250 | 2 & -33.3 b
Bebaute Grundst. (bb) 23 27 48 1 8- 9 | 13 3081 W
Wohn.- und Teileig. (ei) 10 3 233.3 ? 10 400.0 Y
Land- und Forstw. (If) 16 8. 100.0 7 o .8 -37.5 b

Summe 54 42 - 28!6' A 2_6 26 ' 0.0 =4

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen im Amtsbezirk ist 1999 gegeniiber 1998 um 28,6%
‘angestiegen. Er hat lediglich fiir bebaute Grundstiicke um 14,8% abgenommen — alle anderen
Bereiche zeigten ansteigende Tendenz.
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In Eisenach ist eine eher gegenldufige Entwicklung zu erkennen. Nur im Segment e/ ist die
Anzahl der Zwangsversteigerungen stark angestiegen.

Wihrend der Anteil der Zwangsversteigerungen Eisenachs am Gesamtautkommen fiir die
Bereiche ub, bb und If etwa ein Drittel betrdgt, macht er fiir den Teilbereich ei 100% aus.
Dieser hohe Anteil ist u. a. dadurch zu erkldren, dass nach der Wende im stédtischen Bereich
in nennenswertem Umfang Wohnungs- und Teileigentum gebildet wurde. ' :

2.5 Anzahl der Erbbauvertrige

Gesamtmarkt - Erbbauvertriige Amtsbezirk Stadt
1998 ring zum 1998 nderung zum
o s ey SN e
Unbebaute Grundst. (ub) 9 8 125 | 4 4 0.0 =3
Bebaute Grundst. (bb) 5 6 210 ] " 5 3 66,7 |
Wohn.- und Teileig. (ei) 0 0 0.0 = 0 0 0.0 =
Summe 14 4| 00| > 9 7] 286

Die Anzahl der Erbbauvertrige bewegt sich auf gleich bleibend niedrigem Niveau. Der Anteil
der Stadt Eisenach betrigt ca. 50% fiir b und fir den Sektor bb 100% des

Gesamtaufkommens des Amtsbezirks.

2.6 Flichenumsitze

Gesamtmarkt - Fliichenumsiitze Amtsbezirk : : Stadt Eisenach
e | 1958 |8 T oo o] 1995 | 1999 0| g
Teilmirkte i . o, . . 0,
[1.000 m7] | %- Anteil | [1.000 m?] | Voriahr [%] § [1.000 m?) | %- Anteil | [1.000m?] | Vorjahr [%]
Unbeb. Grundst. (ub) 775,5 16,4 48451 60,1 | & 186,7 18,0 1238 | 508| @A
Beb. Grundst. (bb) 931,8 19,7 1316,9 2] 421,0 40,6 3594 A
Wohn.- u. Teileig, (ei) 3832 ) 5344 R 126,5 j2 3328 N
Land- u. Forstw. (1) 2.412,1 51,1 9.206,3 p 230,9 22 6.263.2 A
Gemeinbedarfsfl. (gf) . 238 0,5 50,2 b 4,0 0,4 442 S
Sonst. Grundst. (sf) 196,7 42 304,2 M 66,2 6.4 1596 -585] W
Summe .4.723,1 100,0 | 11.8964 N 1.035,4 100,0 | 7.2830 | -858 | ¥
Fldchenumsitze
£ o4
g 2
1500 = o
; - i
i o AL
S o S |0 Amtsberick 1999
0 s =
= s T - * 11 | 0 Amtsbezirk. 1998
. o - - o N .
LR 8w o = ~ % @ 0 Eisenach 1999
Hngs = T R maoy g5a8
e 5 — RSBFF [f18 |OEisenach 1998
ub bb el If ef sf
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Der Flichenumsatz im Amtsbezirk hat im Geschifisjahr 1999 gegeniiber 1998 einen
erheblichen Riickgang zu verzeichnen (ca. 60%). Dieser ist vor allem auf die Abnahme bei
den Verkdufen von land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken zuriickzufiihren und
im Bereich Eisenach besonders ausgeprdgt. Es ist allerdings festzuhalten, dass im
Geschiftsjahr 1998 gerade auf dem If-Sektor sehr grofe Eigentumsriickiibertragungen
durchgefithrt worden sind, so dass 1998 ein extrem hohes Flichenumsatzniveau vorgelegen
st _ . I :

Der groBte Flidchenumsatzanteil ist naturgemdB im Teilmarkt der 'land; und
forstwirtschaftlichen Grundstiicke vorzufinden. Nennenswerte Umsatzanteile entfallen auch
auf die Bereiche bb (19,7%) und ub (16,4%).

Im Bereich ub hat sich der Flichenumsatz um ca. 60% erhdht. Dieser Anstieg ist im Umland
stirker ausgeprégt als im Stadtgebiet Eisenach. Der Flichenumsatz im bb-Sektor war fiir den
Amtsbezirk insgesamt riickldufig, stieg aber fiir Eisenach leicht an.

In den Bereichen ei, gf und sf sind allgemein Riickgénge im Flichenumsatz zu beobachten.
Diese sind in Eisenach stirker ausgeprigt.

257 Geldumss‘itzé

Gesamtmarkt - Geldumsiitze Amtsbezirk ;  Stadt Eisenach
' Teilmirite 1999 1999 | 1998 Verdnd. zum § 1999 1999 . 1998 Veridind. zum
: - Mio.DM] | %- Anteil | [Mio.DM] | Verjahr [%] § Mio.DM] | %- Anteil | [Mio.DM] | Vorjahr [%]

Unbeb. Grundst. (ub) 238 14.4 210 138 @ 87 8,0 101] -1431 9
Beb. Grundst. (bb) o 115,1 69.5 1878 -387] % 85,0 719 | 1284 38| W
Wohn.- u. Teileig, (ei) 233 14.1 167 | 80,0 | ™ 14,6 13,3 1033 | -85, a3
Land- u. Forstw. (If) 2,2 1,3 331 =352 W 0,5 0,5 22 B
Gemeinbedarfsfl. (gf) 0,2 0.1 0.3 3 3 0,1 0.1 0,2 553 W
Sonst. Grundst. (sf) 1,1 0.6 09| 2211 & 0,3 0.3 02| 333| A

Summe 165,7 100,0 3209 | 498 | M 109,2 100,0 2445 | -554 | N

Geldumsitze
o :
q =
=
T & e

2 - b A
: il=
= &
& _ i1 | Amtsbezirk 1999

. |0 Amtsbezirk 1998

S5.3 8] 12 O Eisenach 1999
rniﬁ [] Need 9858 =833 |DEisnach1998
ub _ bb e If of sf

Beim Geldumsatz sind die Teilmiirkte ub, bb und ei die einflussstirksten GrofBen. Gerade in
diesen Bereichen ist fiir die Stadt Eisenach ein, bezogen auf den Bevolkerungsanteil,
iiberproportionaler Anteil erkennbar.
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Nachdem fiir den ei-Sektor 1998 ein extrem hoher Geldumsatz zu beobachten war, ist dieser
im Geschiftsjahr 1999 rapide (Amtsbezirk: -80,0%; Eisenach: -85,9%) zuriickgegangen.

Die gleiche Tendenz ist, in abgeschwéchter Form, in der Stadt Eisenach auch fiir die Bereiche
ub und bb zu registrieren. Die Aussage ldsst sich fiir den Bereich 556 auch auf das
Auswertegebiet des Amtsbezirkes ibertragen; im ub-Sektor hat der Geldumsatz im
Amtsbezirk jedoch zugenommen. ' ' e

Aus den Verkiufen in den Grundstiicksarten If; gfund sf resultieren nur geringe Geldumsitze.
Diese sind in beiden Untersuchungsgebieten, mit Ausnahme des Sektors sf, riicklaufig.

2.8 Zeitliche Entwicklungen

Zur Verdeutlichung der vorgenannten Aussagen wird nachfolgend die Entwicklung des Geld-
und des Flichenumsatzes fiir die Grundstiicksarten ub, bb, und ei, differenziert nach den
Untersuchungsgebieten, iiber den Zeitraum von 1990 bis 1999 dargestellt'.

Anzahl der Kauffiille

——f—— Amisbez ub

Ml Amisbhez bb
~ Amtsbez el

i, L ES_enachub
---M---Eisenachbb
Eienachei

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Geldumsatz

\ \// \ ——&—— Amisbez ub
'\‘\

_.—-—'Amlsbez_bb
e ) . *”- < Amisbez ei
«--&---Eisenachub

---M-.-FEisenachbb

A el : ; 4_""--0——-”-0”-...,. -+ - Eisenachei

T T T T

1990 1991 19892 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

! Die in den Grafiken mit dem Wert ,,0“ versehenen Datenpunkte (1990 und 1991) der Datenreihe ei sind fiir
diesen Zeitraum nicht erfasst worden.
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Flichenumsatz

——fp—— Amis be z. ub

—8—— Amtsbez bb

[1.000 m?]

Amisbez ei

-« -d- - -Eisenachub

it B s -\ ' .. .M---Eisenachbb
4 m .
e : ,-/j::‘ : . Hisenachei

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Wie an Hand dieser Grafiken gut zu erkennen ist, sind die Tendenzen in den
Untersuchungsgebieten verschieden stark ausgeprigt, weitgehend jedoch gleich gerichtet.
Lediglich fiir den Flichenumsatz bebauter Grundstiicke ab 1995/1996 ist eine differierende

Entwicklung zu beobachten

Unter stirkerer Gewichtung der Jahre 1995 bis 1999 kann abschlieend festgestellt werden, -
dass sich (unter Beriicksichtigung aller Teilmirkte) die Anzahl der Kauffille auf ein
Grundgeschehen von etwa 1.600 Erwerbsvorgiingen eingependelt hat Die bis jetzt
vorliegenden Zahlen des laufenden Geschiftsjahres lassen allerdings einen Riickgang dieses
Wertes erwarten. ' :

Geld- und Flichenumsatz sind fiir diesen Zeitraum insgesamt riicklaufig.
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3 Entwicklungen auf den Grundstiicksteilméirkten

Wie bereits unter Ziffer 2 erwihnt, ist eine Differenzierung des Grundstiicksmarktes sowohl
nach dem Anlass des Eigentumsiibergangs als auch nach speziellen Teilmérkten moglich. Bei
der nachfolgenden Auswertung der Grundstiicksteilmirkte wird nur der Anteil der
Erwerbsvorginge betrachtet, der eine strukturierte Auswertung zulésst. i

3.1 Unbebaute Grundstiicke

Bei der Auswertung des Teilmarktes der unbebauten Grundstiicke erfolgen differenzierte
" Betrachtungen hinsichtlich der geplanten Nutzung der verduferten Grundstiicke. Hierzu sind
nachstehend einige Definitionen fiir verschiedene Grundstiicksarten aufgeftihrt.

e Wohnbau (Individueller Wohnbau u. Mehrfamilienhi#user)
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen (Einfamilien-,
Mehrfamilienhduser) dienen sollen.
® Geschiiftliche Nutzung
 Grundstiicke, fiir die ausschlieBlich oder vorwiegend eine Bebauung mit
Geschiftshdusern, mit einem Parkhaus oder einem Biiro- bzw. Verwaltungsgebdude
vorgesehen ist. |
e Gewerbliche Nutzung . _
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend von Gewerbebetrieben oder
Industriebetrieben bzw. Industrieanlagen genutzt werden sollen. '

° 'Sonstige Nutzung
Grundstiicke, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden konnen (z.B.
Wochenendhéuser) oder deren kiinftige Nutzung nicht bekannt ist.

3.1.1 Anzahl der Kauffille

Anzahi der Kaunffille Amtsbezirk Eisenach
it 1999 1999 1998 N ertnd 1999 1999 1998 Nirduil. ana
Anzahl | %- Anteil | Anzahl Vorjahr [%] Anzahl | %- Anteil |  Anzahl Vorjahr [%]
Individueller Wohnbau 286 70,4 288 0.7 p | 37 38,5 65 43,1 bt
'M_ehr&mmenhauser 68 | 167 3| 79| & 43 | 4438 8| 32| &
Geschiftliche Nutzung 1 02 0 k._A_ | 0 0.0 0 0.0 -)
Gewerbliche Nutzung - .". 46 11,3 49 1 6,1 b ‘14 146 |- .1-2 =167 : A
Sonstige Nutzung 5 12 .7 | 286 b 2 2.1 08 b A A
Summe 406 100 407 | -92 N 96 100 115 | -16,5 b

Im Amtsbezirk entfillt der weit iiberwiegende Anteil (70,4%) der Verkdufe unbebauter
Grundstiicke auf den Individuellen Wohnbau. Nemnenswerte Anteile sind noch den
Grundstiicksarten Mehrfamilienhduser (16,7%) und Gewerbliche Nutzung (11,3%)
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zuzurechnen. Tendenziell ist die Anzahl der Kauffille fiir diese Segmente im Vergleich zu
1998 als stabil zu werten. Der Anstieg bei Mehrfamilienhduser ist allein auf den Anstieg fiir
den Bereich Eisenach zuriickzufiihren. Die anderen Grundstiicksarten spielen nur eine
untergeordnete Rolle.

Im Untersuchungsgebiet Eisenach ergibt die Auswertung einen kriftigen Riickgang fiir den
Individuellen Wohnbau (-43,1%). Dieser stellt damit auch nicht mehr den groéften Anteil der
Kauffille. Der anzahlm#Big grofte Posten der Verkdufe entfillt auf die Mehrfamilienhduser,
die eine Verinderung von 13,2% zu 1998 erfahren. Auch die Gewerbliche Nutzung hat
gegeniiber dem Vorjahr eine Erhéhung (16,7%) der Anzahl der Kauffille zu verzeichnen.
Diese Entwicklung ist gegenldufig zu der im Amtsbezirk.

Anschaulich dargestellt werden die Anzahl der Kauffille und deren prozentuale Verteilung
auf die Grundstiicksarten in den folgenden Grafiken:

286 288 Anzahl der Kauffille
2 : : T r
(i

= |8 Amisbezirk 1999
g g Eisenach1999 b

. v 0 Amisbezirkk 1998

. on?2—° |OEisenach1998
Ind. Wolmb. Mehrfambhs. - Gesch Nutz. Gewerb. Nutz. Sonst. Nutz. . -

Anteil im Berichtsjahr in % Amtsbezirk
11,3% ri2%

B Individueller Wohnbau O Mehtfamilienhiuser B Individueller Wohnbau O Mehrfamilienhduser
O Geschiftliche Nutzung O Gewerbliche Nutzung O Geschiftliche Nutzung O Gewerbliche Nutzang
O Sons tige Nutzung O Sonstige Nutzung

Die Anteile an den Verkdufen unbebauter Grundstiicke sind in den Untersuchungsgebieten
unterschiedlich. Im Amtsbezirk hat der individuelle Wohnungsbau einen deutlich héheren
Stellenwert als im Stadtgebiet Eisenach. Im Gegensatz dazu ist in Eisenach der Anteil
Mehrfamthenhauser erheblich hoher als im Amtsbezirk. :

3.1.2 VeriiuBerer - Erwerber’

Im Bereich des Sektors ub werden etwa 40 % der Verkiufe durch natiirliche Personen
getitigt. Fiir den Amtsbezirk hat dieser Personenkreis den starksten Anteil an den Verkiufen,
in Eisenach wird diese Position von dem Kreis der sonstigen Verkdufer eingenommen.

! Die Datengrundlage fiir diese Auswertung bildet die Anzahl der Erwerbsvorgénge. Diese ist groBer als die fir
eine qualifizierte Auswertung geeignete Anzahl der Kauffille.
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Die Anzahl der Verkiufe der Gemeinden hat in der Stadt Eisenach im Vergleich zum
Amtsbezirk eine geringere Gewichtung. Sie nimmt aber im Amtsbezirk eine dhnlich starke
Stellung im Marktgeschehen ein, wie die der natiirlichen Personen.

Der Anteil von Bund, Land Landkreis ist in beiden Untersuchungsgebieten nur
untergeordnet. e ' ' '

Marktteilnehmer VeriuBerer Amisbezirk e : Eisenach
Grund- natiirl. | Bund, Land, ; : Gesamt patiir. | Bund, Land, . : Gesamt
stiicksart Personen Landkreis Gl 1999 Personen Landkreis Gemeinden | Sonstige 1999
Wohnbau 145 2 117 125 389 36 0 14 41 91
Ge;I chiftliche 0 1 0 0 1 0 0 0 0 0
utzung
SRl 28 4 12 18 62 6 0 2 6 14
Nutzung )
S e 4 0 1 0 5 2 0 0 0 2
Nutzung
Summe 177 T 130 143 457 44 0 16 47 107

Anteil [%] 38,7 5] 28,4 31,3 100,0 41,1 0,0 15.0 43,9 100,0

Die nachstehenden Grafiken zeigen die prozentuale 'Vcrteilung der Verdulerer:

Marktteilnehmer VeriuBerer Amtsbez. n Marktte_i]nehmer Veriullerer ESA

31,3&— 387% 41,1%

43,9%

1 2 > :
L15% N_0,0%

284% 15,0%-/
O natiirfiche B Bund,Land, O natiirlic he B Bund, Land, |.
Pemsonen Landkreis Personen Landkreis |
O Gemeinden OSonstige O Gemeinden OSons tige %

Bei vergleichender Betrachtung der Untersuchungsgebiete bestehen die wesentlichen
Unterschiede in den Prozentsitzen der Verkdufe bei gemeindlichen und im Bereich sonstiger
Verkiiufe. Diese Tatsache ist fiir die gemeindlichen Verkdufe unter anderem darauf
zuriickzufiihren, dass die umliegenden Gemeinden iiber mehr unbebaute Grundstiicksmasse
verfligen konnen. Fiir die sonstigen Verkaufe ist festzuhalten, dass die diesem Verkéuferkreis
- zuzurechnenden Wohnungsbaugenossenschaften und -gesellschaften in Eisenach einen
prozentual wesentlich hoheren Anteil an verduBerbarem Bestand haben, als dies im
Amtsbezirk der Fall ist. - A '
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Aufschluss iiber die Verteilung der Erwerber geben die nachstehende Tabelle und die
Grafiken:

Marktteilnehmer Erwerber Amtsbezirk Eisenach
o = G t i Gesamt
sfl;;::;:rt P:::::e.n B;:déll:;ni:’ Gemeinden | Sonstige s P:::::;n B::::I;a:;’ Gemeinden | Sonstige "
& 1999 1999
Wohnbau || 321 | 1 35 3 89 | 67 0 g9 [ 15 91
Geschiftliche 1 4 0 ) 0 0 1 0 0 o | 0 0
Nutzung
Gewerbliche 10 0 13 39 62 5 0 0 12 14
Nutzung
SPLpE 5 0 0 0 5 2 0 0 i
Nutzung
Summe 337 1 48 71 457 71 0 9 27 107
Anteil [%6] 73,7 0,2 10,5 15,5 100,0 66,4 0,0 8.4 25,2 100,0
Marktteilnehmer Erwerber Amtsbez. Marktteilnehimer Erwerber ESA
155% 252%
\ £
105% =
4%
73.7% s
02%
0,0%
B natiriche T ®Bundland, | [ @ naiiche BBund, Land, 5
Personen Landkreis | Personen . Landkieis |
O Gemeinden OSonstige E 0 Gemeinden O Sonstige :
|

Natiirliche Persomen sind als Erwerber in beiden Untersuchungsgebieten eindeutig
marktbestimmend. Diese Tendenz ist im Amtsbezirk noch stérker ausgepriigt als in Eisenach.
Die jeweils zweitstirkste Gruppe bilden die Sonstigen. Der Anteil dieses Erwerberkreises ist
in Eisenach wiederum wegen der stirkeren Konzentration der Bestinde von
Wohnungsunternehmen gréfer.

Die Kaufobjekte waren in beiden Gebieten vornehmlich Wohnbaugrundstiicke (jeweils ca.

85%). Danach standen Grundstiicke mit einer geplanten gewerblichen Nutzung im Interesse
der Erwerber. Grundstiicke in den Sparten Geschdftliche Nuizung und Sonstige Nurzung
wurden nur vereinzelt erworben.
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3.1.3 Fliichenumsitze

Fliichenumsatz Amtshezirk Eisenach
Grundstiicks-] 1999 1999 1998 Veriind. zum 1999 1999 1998 Veriinde. zum
art [1.000 m*] | %-Anteil | [1.000m?] Vorjahr[%] § (1000w | %- Aateil | [1.000 m?] Vorjahr[%]
ot Seiler] - 2313 39,7 257 25| A ] 262 23,5 22| 379| %
Wohnbau
Mehnibin). - g 6.4 43| -155 | N 20,6 18,5 24,1 | <143 | W
héuser
Geschiftliche 2,6 0,4 0.0 KA. | 0,0 0,0 0.0 0,0 e 4
Nutzung
Gewerbliche 3005 51,6 174,7 72,0 A 56’8 50,9 34,2 66.4 A
Nutzung
S 10,5 1.8 90| 169| & 7,9 74 00| ka
Nutzung
Summe 582,3 100,0 453,6 28,4 A 111,6 100,0 100,4 11,1 A
Flichenumsatz
1 0
2
| 3 ,__ £l
e ﬁ
o [} [ P=
g 200 =
e e
=
Siats
;ﬂ. ; 01 Amtsbezirk 1999
| 7 & 'z. O Eisenach 1999
& B 5 = - z L |00 Amtsbezirk 1998
= —{ o g B 2 o oo egse ‘ Eisenach 1998
, o o o o , : E o ! O risenac
| Ind. Wohnb. Mehrfamhs. Gesch. Nutz. Gewerb. Nutz Sonst Nutz

Der Flichenumsatz nimmt in beiden Untersuchungsgebieten gegeniiber dem Vorjahr zu. In
Eisenach ist dieser Zuwachs schwiicher ausgeprigt als im Amtsbezirk. Den groften Anteil am
Flichenumsatz hat der Bereich Gewerbliche Nutzung mit {iber 50%; dieser Sektor verzeichnet
auch in beiden Gebieten den grof3ten Anstieg.

Der jeweils zweitgroBte Anteil am Flichenumsatz ist in beiden Regionen flir den
Individuellen Wohnbau zu erkennen. In Eisenach hat diese Grundstiicksart, im Gegensatz zum
Amtsbezirk, einen kriftigen Riickgang (-37,9%) erfahren. Die Erklérung hierfiir ist einerseits
in dem bestehenden Preisgeflige und andererseits in der Menge der verfligbaren Flichen zu
sehen.

' Den flichenumsatzmiBig drittgroften Anteil machen die Verkiufe aus dem Bereich
_ Mehﬂamzhenhauser aus. Dxeser Sektor ist gegeniiber 1998 leicht ruckléiuﬁg

Die Grundstiicksarten Geschézﬁliche Nurzung und Sonstige Nutzung zeigen bei n'ie.drigem
Flichenumsatz eine anwachsende oder gleich bleibende Tendenz.
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Die gemachten Aussagen sind in den Grafiken dargestelit:

Anteil im Amtsbezirk 1999 in % ! Anteil in Eisenach 1999 in %
39.7% —23,5%
18,5%
51,6 0,4%
B Individueller Wohnbau O Mehrfamilienhduser B Individueller Wolnbau O Methrfamilienhiuser . 1
O Geschiftliche Nutzung O Gewerbliche Nutzung B Geschiftliche Nutzung O Gewerbliche Nutzung i
O Sonstige Nutzung O Sonstige Nutzung {
3.1.4 Geldumsitze
Geldumsatz Amtsbezirk Eisenach
Grundstiicks-|| 1999 1999 1998 Veriind. zum 1999 1999 1998 Verind. zum
art Mio.DM] | %- Aneil | pio.DM] | Vorjahr(%] ¥ Mio.DM] | %- Anwil | (Mio.DM) | Vorjahr{%]
Individueller || 13157 | 602 | 10863 | 211 | A | 26| 323 | 38| 209]|
Wohnbau |
Mehrfamiliendl 5995 | 132 | 3925 | 263 | % | 252 | 309 | 3199 | -199 | ™
hiuser :
Gescitiiheg 5 190 05 | 0000| ka | &1 o000 00 | o0000| 00| @
Nutzung . i .
Gewerbliche | g 500 | - 200 | 4504 | 88| & | 245 22 1,831 | 325
Nutzung g : 3 :
Seuhee 0,701 32 | o019 3a16) AL o634 76 | 0000 | KA.
Nutzung ; : :
Summe 21,870 160 19,541 11,9 A 8,301 100 8,851 6,2 R
5B Geldumsatz
g1 g
- g 3
=) 5 % i
a. : v o g
e e & &
=3 = 3 |z 0 Amtsbezirk 1999
Nl (5 o Eisenach 1999
5 Ba 0 Amtsbezirk 1998|
8 82 8 OHie o g ;
_ ig 2.3 I_]_lil b= 01 Eisenach 1998 |
Ind. Wohnb. Mehrfamhs. Gesch. Nutz. Gewerb. Nutz. Sonst. Nutz.

Im Gegensatz Zum Flachenumsatz hat sich der Geldumsatz in den beiden Regionen
uneinheitlich  entwickelt. Einer Abnahme von 6,2% fiir den Bereich Eisenach steht ein
Anstieg von 11,9% fiir den Amtsbezirk gegentiber.

Im Amtsbezirk stellt der Individuelle Wohnbau (60,2%) den grofiten Anteil am Geldumsatz;
den zweitstérksten Bereich stellt die Gewerbliche Nutzung. Beide Grundstiicksarten iiber-
nehmen diese Reihenfolge aus dem Vorjahr und verzeichnen diesem gegeniiber eine
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ansteigende Tendenz. Riickldufig ist die Entwicklung in der an dritter Stelle liegenden
Grundstiicksart Mehrfamilienhduser. Sie verbiiit einen Riickgang des Geldumsatzes um
26,3%. Die beiden anderen Bereiche, Geschdfiliche Nutzung und Sonstige Nutzung, spielen
nur eine untergeordnete Rolle, weisen aber im Vergleich zu 1998 eine ansteigende Tendenz

auf,

In Eisenach sind Unterschiede sowohl in den grundsitzlichen Tendenzen des Geldumsatzes in
den Grundstiicksarten als auch in der Gewichtung untereinander zu erkennen. Die Sektoren
- Individueller Wohnbau, Mehrfamilienhéuser und Gewerbliche Nutzung machen jeweils etwa
30% des Geldumsatzes fiir 1999 aus. Wihrend aber der Bereich Gewerbliche Nutzung um
mehr als 30% im Vergleich zu 1998 anstieg, zeigten die beiden anderen vorgenannten
Grundstiicksarten eine riicklaufige Tendenz.

3.1.5 Quadratmeterpreise

In den folgenden Tabellen und Grafiken werden die m*-Preise flir erschlieBungs-
beitragspflichtiges (ebpf) und erschlieBungsbeitragsfreies (ebfr) Bauland untersucht und
dargestellt'. Das zugrundeliegende Datenmaterial enthilt keine Kaufpreise, deren Entstehung
durch personliche oder ungewdhnliche Verhiltnisse beeinflusst wurden.

n?-Preise fir baureift, sclbststindige, ébpf. Grundstiicke Amtshezirk Kisenach
—— Anzahi o Fliche [n7] o Preis [DMin7] Amzabl o Feiche [n7] o Preis [DMin?]
o art Vertinde- - | Verinde- - Vertnde- Verdinde- Vertinde- | Vertinde-
1999) 1958 e 1999 | 1958 | (o2 L 1099) 1w o] 1999) 198 | n o) 1999 | 1958 | o] 999 198 ] g

Tndividueller = = - 2y
il | g5 | or| 6| Les2| toor| ac) 33| 30| 100) 0] 4|-1000) kA |1mM| kA[kA| 3| kA
v | 3| 4| 00| 64| 1ms| 0| s1| 2| B8] 1| 2| -500] 1657|1850 04| 84| 29| 1897
Guiide ] 0| o] o00f ka| ka| kafka|kal kAl of of 00) ka| kA| ka|kA|kA| kA
Gotiee | 4l 4| oofuss| 27s| 35| 13| 9| 44] o o oo ka| ka| KAjkA|kA| kA
st 0| 2| -1000f ka| o] kAalka]| 20| kal o o] o0o] ka| kA| kA[kA|ka| kA

Summe 2] 31 323 2 6| 067

Lediglich fiir den Bereich des Individuellen Wohnbaus im Amtsbezirk ist eine Auswertung
der erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicke méglich. Alle weiteren Daten sind der
Vollstandigkeit halber aufgefiihrt. -

Das durchschnittliche Grundstiick fiir den Individuellen Wohnbau (ebpf) im Amtsbezirk ist
auf der Grundlage von 15 auswertbaren Kaufvertrigen gegeniiber dem Vorjahr geringfligig
kleiner geworden. Der m?-Preis hat sich im selben Zeitraum um 10% erhoht sodass 1999 fiir
das beschriebene Grundstiick etwa 35.000 DM zu bezahlen waren’. Der Erwerb eines
Grundstiickes dieser Qualitdt im - Amtsbezirk ist damit flir den statistisch gesehen
durchschnittlichen Kéufer teurer geworden.

! Die Stichprobe ist aufgrund des notwendigen Detaillierungsgrades der Kaufvertrige klein. Gesicherte sta-
tistische Aussagen sind daher nicht fiir alle Grundstiicksarten moglich.
% Uberschligige Berechnung aus obiger Tabelle
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Zu diesem Preis sind fiir den Kéufer noch die Erschliefungskostenbeitréige hinzuzurechnen.
Diese kénnen aber wegen der Unterschiedlichkeit der zu erhebenden Beitréige nicht genau
beziffert werden.

Fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke liegen dem Gutachterausschuss mehr auswertbare
Kauffille vor.

nt-Preise fiir baureife, selbststéndige, ebfr. Grundstiicke Amitshezirk Eisenach

; e Anzahi @ Fliiche [n?] @ Preis [DM/nf] Anzahl @ Fliiche [n] & Preis [Divin?]
art 2 T 7
Verinde- Verdnde- Verande- Verimde- Veréinde- Verinde-
1908
1999 | 1998 | Yoo | 1009 | 1098 | 1l 1999 1098 | o 099 1oss | (0] 1999 b )] s
Individueller i i e
~I6 -41.7 ey
dvducler | o | 183 | 16 62| sm| 14 as| | 164| 28| 48| 7] | sw| 29| m7r| M9| -1
Metrbrilen-l 36 | 0| -100] 68| ewr| 16fmo| 2| 12| 27| 24| 125| 59| ew| o7fe2| 60| 13
G"ﬁf‘;f"‘ 1| ol xalzss| xa| kall 46|xa| xal o o] ool ka|ka| kA[kA|ka| kA
&T;?;ﬂ:le 15| 26| 230499 |3s2| 393[ 47| 30| se7| 9| 7| 286344 |3188| 74| 61| 60| 17
s ) I AR @1 67| 249 34| 1] 2001] o o oof ka|ka| kalka|ka| ka
tzng
Sumeme 234 | 232 4| ™| -190

Fiir die Grundstiicksarten Individueller Wohnbau,. Mehrfamilienhduser und Gewerbliche
Nutzung verdeutlichen die Grafiken das Zahlenmaterial:

[m?] - Fliichen und Preise [DM / m?]
] 162 & / ———= Fliche
A 2 i : Amtsbezirk 1999
3 '_..»"’*. 160 \I'\._\\ il E——— Fliche
e A ™, L 14 Eisenach 1999
119 J,.w“"“ a2 \\ - C— Fldche
T - e ECRT T 120 Amtsbezirk 1998
117 N o = === Fliche
"o e G P2 Pt Eisenach 1998
| Ty ' \7\ . A m*Preis
A wm " Amtsbezirk 1999
73 61 B
3 — il 1 - P reis
1 ' B < B Eisenach 1999
47 L A m>-Preis
] b I i s T . s
bR E g & ﬁ i = 20 o 5 n:lir-llgs';l:zlrk 1998|
| | —_—I Eisenach 1998
| Ind. Wohnb. Mehrfamilienhs. Gewerb. Nutzung

Das durchschnittliche erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick im Individuellen Wohnbau ist
1999 dem Vorjahr gegeniiber grofer geworden. Wiahrend in Eisenach der m?-Preis stabil
blich, hat sich dieser fir den. Amtsbezirk um 16,4% erhoht. Die durchschnittlichen
Grundstucke kosteten in 1999': '

a fiir Eisenach: : ca. 88.000 DM
® und fiir den Amtsbezirk: ca. 56.000 DM.

Sie verteuerten sich somit in beiden Regionen um etwa 30% gegeniiber 1998.

! Uberschligige Berechnung mit Werten aus obiger Tabelle
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Im Bereich der Mehrfamilienhduser zeigt sich ein nahezu stabiler FlichengréBentrend. In
Eisenach nahm die durchschnittliche Fliche um ca. 10 % ab, im Amtsbezirk war die Zunahme
mit 1,6% nicht nennenswert. Der m?-Preis nahm im Amtsbezirk um 15,2% zu, wohingegen er
in Eisenach als stabil zu bezeichnen ist.

Die durchschnittlichen Grundstiicke fiir Mehrfamilienhdiuser kosteten in 1999

ca. 91.000 DM
ca. 90.000 DM._

° fiir Eisenach:
® und fiir den Amtsbezirk:

Sie verteuerten sich somit im Amtsbezirk um ca. 17%, in Eisenach wurden sie um ca. 10%
glinstiger.

Die Flichen fiir Grundstiicke der Gewerblichen Nutzung® nahmen im Amtsbezirk sowohl in
der GroBe (39,3%), als auch beim m?-Preis (56,7%) zu. In Eisenach blieben diese Grofen
etwa gleich. .

Die durchschnittlichen Grundstiicke flir Gewerbliche Nutzung kosteten in 1999'

ca. 209.000 DM
ca. 235.000 DM.

® fiir Eisenach:
° und fiir den Amtsbezirk:

Sie verteuerten sich somit im Amtsbezirk um ca. 119%, in Eisenach um ca. 10%.

3.1.6 KenngrBen

Eine gute Verdeutlichung des Umsatzniveaus fiir unbebaute Grundstiicke bieten die
folgenden Kenngrofen:

Kauffille {anzantjo | Flichenumsatz e | Geldumsatz pMmje
1000 Emwohner] je Einwohner] Emnwohner]
o 3,94 7,5 231,2
Stadt Eisenach 2,20 4,3 199,2

Die Normierung der Anzahl der Kauffille, des Flichenumsatzes und des Geldumsatzes zeigt,

dass im Geschéftsjahr 1999 fiir den Amtsbezirk eine insgesamt regere Teilnahme im Bereich

der unbebauten Grundstiicke vorlag als in der Stadt Eisenach. Ausschlaggebend hierfiir waren

vermutlich die bessere Verfligbarkeit, eine bessere zukiinftige Wohnquahtat und ein
' medrlgeres Preisgefiige im Umland der Stadt. '

! Uberschliigige Berechnung mit Werten aus der Tabelle S. 28
% Aufgrund der relativ geringen Anzahl der auswertbaren Kauffille sind die Aussagen zu den Grundstiicken mit
Gewerblicher Nutzung nur als grober Anhalt zu werten.
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3.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke werden durch die aufstehenden Geb&dude geprégt. Als Geb#dudearten
werden in diesem Teilmarkt unterschieden:

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
Reihenhiuser und Doppelhaushilften (RH/DHH)
Mehrfamilienhduser (MFH)

Villen und Landhiuser (Villen/LH)

Wochenend- und Ferienhduser (WoH/FeH)
Geschiifts- und Verwaltungsgebiude (GG/VG)
Sonstige

e ® @ @& o @ @

3.2.1 Anzahl der Kauffille

Die Anzahl und die Verteilung der Kauffille zeigt die folgende Tabelle auf:

KaufFille nach Gebiudearten j Amtsbezirk Eisenach
1999 1999 1998 ‘Verfind. zum 1999 1999 1998 Veriind., zum
Gebiindeart e : s .
Anzahl | %-Anteil | Anzahl Vorjahr [%] Anzahl | %-Anteil | Anzahl oxjahr [%]
freist. Ein- u. R ; "
07 5 -14.0 b
Zweifamilienhauser 186 41,0 — 43 178 | = 50 14,0
. Reihenhéuser u - e L
E . = B 3 : o)
Doppelhaushilfien 73 16,1 . 20,7 ¥ 58 24,1 58 00| 2
Mehrfamilienhauser 82 18,1 157 478 . M 75 31,1 136 449 T
Villen u. Landhiuser 9 2,0 14 s ] 8 3.3 14 429 N
Wochenend- u.
Ferienhiuser 17 3,7 13 13,3 ” 3 152 1 200,0 a
Geschafts- u. - o b :
Verwaltungsgebiude 39 8.6 58 et 32 13.3 39 -17.9 -
St ine 48 10,6 52 g9 = 22 9,1 12 833| »
Summe 454 100 594 -23.6 b 241 100 310 3 )

Insgesamt nimmt die Anzahl der Kauffille fiir beide Untersuchungsgebiete ab. Diese Tendenz
wird nur bei den Wochenend- und Ferienhiusern sowie bei den Reihen- und
Doppelhaushdlften und Sonstigen (nur in Eisenach gleich bleibend bzw. steigend)
durchbrochen. Die Abnahme ist in der Summe sowohl fiir Eisenach (-22,3%) als auch fiir den
Amtsbezirk (-23,6%) nahezu gleich groB.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser standen 1999 ganz oben in Gunst der Kaufer. Im
Amtsbezirk machte diese Gebdudeart 41% (Eisenach: mit 17,8% nur drittgrofter Anteil) der
Gesamtanzahl der Verkiufe aus. Damit ist dieser Sektor fiir den Bereich auBerhalb Eisenachs
deutlich iibergewichtet. Trotzdem sind die Zahlen fiir beide Reglonen im Verglelch zu 1998
leicht riickl&ufig.

Mit 24,1% nehmen die Verkiufe von Reihenhdusern und Doppelhaushdilfien in Eisenach den
zweitgroBten Anteil an der Anzahl der Kaufvertrige ein. Die Anzahl ist gleich bleibend. Im
Amtsbezirk ist die Wertigkeit dieser Geb#udeart geringer (mit 16,1% nur drittgroBter Anteil).
Gegeniiber dem Vorjahr ging der Sektor um 20,7% zuriick.
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Die Verkiufe der Mehrfamilienhduser sind in beiden Regionen stark riickliufig (Amtsbezirk:
-47,8%; Fisenach: -44,9%). Diese Tatsache ist vermutlich auf das vorhandene Uberangebot
an Wohnraum (vgl. Ziffer 1.3.4) zuriickzufiihren. Der Anteil am Verkaufsgeschehen ist in
Eisenach mit 31,1% wesentlich stirker ausgeprigt als im Amtsbezirk (18,1%).

Villen und Landhéiuser nehmen anzahlmiBig nur einen geringen Anteil am Teilmarkt ein. Die
registrierten Verkiufe entstammen (bis auf einen) aus Eisenach. Diese Dominanz ist darauf
zuriickzufiihren, dass Eisenach im stidlichen Teil der Stadt ein ausgedehntes, auch iiber die
Grenzen der Region hinweg bedeutendes, Villenviertel besitzt.

Die Verkidufe von Wochenend- und Ferienhdusern konzentrieren sich, bei aufwirts
gerichteter Tendenz, naturgeméf auf den Bereich aulerhalb Eisenachs.

Bei Geschiifis- und Verwaltungsgebduden ist der Trend ebenfalls riicklaufig - im Amtsbezirk
stirker als in Eisenach. Das Marktgeschehen spielt sich fiir diese Gebaudeart im Geschéftsjahr
1999 hauptséchlich in Eisenach ab.

Der Bereich der Sonstrgen Gebiude ist hier nicht n#her spezifiziert. Die Schwankungen in der
'Anzahl der Verkiufe in dieser Gebdudeart konnen zu einem nicht unerheblichen Teil daraus
resultieren, dass die in den Kaufvertrigen aufgefilhrten Gebdude nur unzureichend
beschrieben und daher nicht eindeutig zuzuordnen sind.

Polgende Grafiken geben noch einmal einen Uberblick:

Anzahl der Kauffille

4 O Amtsbezirk
1999
O Eisenach
1999
1 O Amtsbezirk
1998
0 Eisenach
1998
EFH/ZFH RH/DHH MFH Villen/LH WoH/FeH GG/IVG Sonstige
Amtshezirk: Anteile im Berichtsjahrin % Eisenach: Anteile im Berichtsjahr in %
. m106% dupy m9,1% m178%
m8.6% B 41,0% - @13,3% ’ :
01.2% -
03,3%
A 5
0 18.1% 16,1% 2 B31.1% B24,1%
f ® EFH/ZFH @ RH/DHH O MFH O Villen/LH @ EFH/ZFH B RE/DHH O MFH 0O Villen/LH
0O WoH/FeH B GG/VG @ Sonstige O WoH/FeH B GG/VG @ Sonstige
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3.2.2 Anlass des Eigentumsiibergangs

Anlass des Eigentumsiibergangs Amtsbezirk Eisenach
2 Gesand Antel Gesamt Anteil
il
Gebiiudeart Ent- Zwangs- . oy Ent- | Zwangs- ; o
Kauf | Tausch | . veriag Sonstige | 0 [%] Kauf | Tausch S| e Sonstige || o0 [%]
freist. Ein- u
6 11 389 4 0 0 3 4 50 16,
Zweifamilienhiuser A8 e 0 15 Hk 2 7
Rethenhéuser u. : — e
0 3 4 80 4 8 0 2 3 21,0
Daoppelhaushalften [ : ¥ i 2 J ¢ :
: Mehrfamilienh&user 82 1 0 1 33 17 214 75 0 0 1 32 108 36,0
Villen u. Landhduser 9 0 0 (i} 0 9 1,6 8 0 0 0 (i} 8 27
Wochensnd- u g
; : 7 1 1 2 38 3 0 0 1 1 5 L7
Ferienhiuser : : g )
s 39 0 0 4 s st s [ 0 0 | gll @ 137
Verwaltungsgebdude
Sonstige 43 0 0 3 5 56 10,2 22 0 0 1 2 25 83
Summe 454 2 23 638 547 100,0 241 0 0 9 300 100,0
Anteil [%] 83,0 04 00 42| 124 1000 30,3 0,0 0.0 30| 167 tooo |
Amtsbezirk: Anlass des Eigentumsiibergangs Eisenach: Anlass des Eigentumsiibergangs
12,4%
16,7%
1
3,0%—
\ A - 0
—83.0% 80,3%
| |
| | BKauf O Zwangsverteigerung M Sonstige O Kauf O Zwangsverteigerung
i .

H Sonstige |
|

Der Kauf war mit einem Anteil von iiber 80% in beiden Untersuchungsgebieten der
dominierende Anlass des Eigentumsiibergangs in jeder Gebaudeart. Der Tausch von bebauten
Grundstiicken wurde nur zweimal auBerhalb von Eisenach vollzogen, Enteignungen sind in
1999 iiberhaupt nicht durchgefithrt worden. Zuschlige in Zwangsversteigerungsverfahren
betrafen hauptsichlich Ein- und Zweifamilienhéuser, vornehmlich auBerhalb Eisenachs. Der
Bereich Sonstiger' Eigentumsiibergéinge ist im Wesentlichen auf Eisenach konzentriert und
hat dort einen Anteil von 16,7%. '

! In diese Kategorie fallen z.B. Schenkungen und Uberlassungsvertrige.
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3.2.3 Flichenumsitze

Tabelle und Grafiken geben Informationen zu den Flachenumsétzen bebauter Grundstiicke:

Flichenumsiitze nach Gebdudearten Amtsbezirk Eisenach
. 1999 1999 1998 Verdind. zum 1999 1999 1998 Verind. zum
Gebiiudeart : : v e : 0,
i [1.000m7] | %- Anteil | (1000w | Vorjahr [%] B [1000m?) | %- Anteil | [1.000m?) Vorjahr [%]
freist. Ein- u. . o "
4341 = . . L9 I
Zweifamilienhduser 163,2 26,0 288.3 . hetnd 43,2 12,5 46,4 6,9
Reihenhiiuser u. o
A72 | @ A
Doppelhaushilfien 274 44 33,1 L 21,5 6,2 184 16,7
Mehrfamilienhduser 110,1 17,5 164,7 3321 % 79,2 22.9 106.2 254 | W
Villen u. Landhauser 41,8 6,7 353 186 | & 38,1 11,0 353 81| @
Wochenend- u
: A 5"
s 53,9 8.6 11.3 3721 1,3 0.4 0,8. 579 | &
Geschifts- u ; ’ :
: 69.0 ot 5 o, 5
Verwaltungsgebiude 324 5.2 Mt 5 21,9 6,3 = =z
Sonstige 199,0 357 2372 16,1 | ™ 1402 40,6 50,8 176,0
Summe 627,7 100 874,0 282 | ¥ 3453 100 316.9 9,0
[1.000 m?| Flichenumsiitze
i
o :
z
4 o "~ i
2 2 *
S _3_ 0 Amtsbezirk
o a 1999
=3 =4 O Eisenach
4 1999
o = |8 Amtsbezirk
g A 1998
0 Eisenach
1998
EFH/ZFH RH/DHH MFH Villen/LH WoH/FeH GGVG Sonstige
Amtsbezirk: Anteil im Berichtsjahr in % Fisenach: Anteil im Berichtsjahr in %
m12,5%
B31,7% | 26,0% m 40,6% 5
f B 6,2%
—@ 4,4%

\
017,5%

‘m5,2%
08,6%

® EFH/ZFH BRE/DHH 0O MFH

o VillenlLH‘
O WoH/FeH @ GG/VG H Sonstige i

ob6.3% 0 22,9%

o11,0%

00,4%

@ EFH/ZFH @ RH/DHH 0 MFH
O WoH/FeH B GG/VG B Sonstige

0 Villen/LH
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Die Flichenumsitze fiir bebaute Grundstiicke sind 1999 im gesamten Amtsbezirk insgesamt
um 28,2% zuriickgegangen. Der positive Trend fiir das Gebiet der Stadt Eisenach (9,0%)
dampfte diese Entwicklung. Die Hauptanteile am Flichenumsatz entfielen in beiden
Untersuchungsgebieten auf die Gebdudearten Sonstige, Freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser.

Besonders starke Abnahmen waren im Amtsbezitk fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhiuser —(-43,4%), Mehrfamilienhduser (-33,2%) und Geschdifts- und
Verwaltungsgebiude (-69%) =zu verzeichnen. Auch der Bereich der Reihen- und
Doppelhaushilften folgt in abgeschwichter Form diesem Trend (-17,2%). Fir die
Gebidudearten Villen und Landhiuser sowie Wochenend- und Ferienhduser ist eine
Steigerung des Flichenumsatzes festzustellen.

3.2.4 Geldumsitze

Geldumsiitze nach Gebdudearten Amtsbezirk Eisenach _
= 1999 1999 1998 Verdind. zam 1999 1999 1998 ‘eriind. znm
Gebéndeart s o ST 5
: [Mio.DM] | %- Anteil | pMio.DM) | Verjahr [%] § pvio. DM] | %- Anteil | [Mio. DM] Vorjahr [%]
freist. Ein- u. o : L :
148 ] 250 b3
Zweifamilienhduser 233 227 a1 e 7.3 9,5 i et
Reihenhiuser u. '
A : A
Doppelhaushalfien 124 12,2 12,1 2,0 10,8 14,0 74 45,0
Mehrfamilienhiiuser 25,9 25,4 63,3 -59.1 B 23.8 31,0 54,3 -56,1 B
Villen u. Lan_dhiiuser CRALE 5.2 9.3 4281 W 52 6,8 93 | -436 b
Wochenend- u. . .
b |l al
Ferienhduser 0,6 O’_G 06 8.5 _ 0,1 0.1 0,0 A
Geschiifts- u. 5 { e
A2 5 b | :
Verwaltungsgebaude 23,7 23.3 a1t HE 4 22,8 29.6 324 o
Sonstige 10,6 10.4 233 546 W 6,9 8,9 10,7 35,51 @
Summe 101,6 100 177,0 -42.6 & 76,9 100 1239 37,9 5‘
[Mio. DM] Geldumsitze
0 5 g &
-4
| -
(1]
| Fi‘ - E - O Amtsbezirk
| « e o 1999 |
L]
i = - _ﬁ o Eisenach
i 1999
o T 0 Amtsbezirk
d B Rk 1998
= " o | 0 Eisenach
_ S502 1998
EFH/ZFH RH/DHH MFH Villen/LH WoH/FeH GGVG Sonstige
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Amtsbezirk: Anteil im Berichtsjahr in % Eisenach: Anteil im Berichtsjahr in %

B 10.4% - W 22,9% . m9,5%

o 23,3% - = 8.9% % 14,0%
012,2% | B8 29,6% - .
_/) .
0 0,6% —
00,1% - G
01 5,2% O 25.4% 7 (
5 : 016.8% O31.0%
in EFH/ZFH @ RE/DHH 0 MFH o Villen/LH ®m EFH/ZFH mRH/DHH 0 MFH o Villen/LH
|0 WoH/FeH B GG/VG B Sonstige O Wol/FeH mGG/VG M Sonstige

Die Entwicklung des Geldumsatzes fiir bebaute Grundstiicke ist insgesamt riickldufig.

Im Amtsbezirk nimmt diese GréBe um 42,6% ab. Der bei der Anzahl der Kauffille (vgl.3.2.1)
und beim Flichenumsatz (vgl. 3.2.3) aufgezeigte Trend wird damit in verstdrktem Malle
bestitigt. Unterschiedlich sind allerdings die Ausprigungen fiir die einzelnen Gebaudearten.

Anteilm#Big bestimmen Mehrfamilienhduser, Geschdfts- und Verwaltungsgebdude und
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser den Geldumsatz im Amtsbezirk. Die beiden
erstgenannten Geb#udearten verzeichnen aber auch die stirksten Umsatzabnahmen im
Vergleich zu 1998. Bei der letztgenannten Gruppe war der Riickgang weit weniger stark.

3.2,5 Baujahrsklassen -

Die Untersuéhung getétigter Verkiufe von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
hinsichtlich des Baujahres der verduBerten Gebdude bringt weitere Erkenntnisse:

Kauffille von freistehenden Ein- und Zweifamilienhéiusern Amtshezirk Hisenach

4 998 o Grund- .| VerSnderung 1908 | 1999 @ Grund- = Veriindernung

B:I;g;iz:s- 1 1999 1999 sticksgrifie a K;l;iﬂ]ms o Kaufpreis 1999 e ge |? K?;zlms o Kaufpreis
Arzabl | Arzati | %- Antel Lo zum Vorjahr [%6] § aan | Anzahl | %- Anteil [P zum Varjahr [%]
vor 1950 4 10 55,6 5891 106700 | 1363 | & 0 2 333 556 | 257.500 kA | ©
1950-1990 | 3 0 0.0 KA. kA kA | © 1 0 0.0 kA KA. kA | ©
nach1990 | 10 | 8 ma| 58| 3p46m9| 2o | W] s | 4 66.7 459 204922 | 22 [ »
Summe / = % : . -
st 18 100,0 566 | 194.691 279 | S 6 6 100,0 491 | 282.448 20,1 ]

Die detaillierte Auswertung der Kauffille bedingt eine ausreichende Informationstiefe in den
Kaufvertriigen. An Hand der in der Tabelle aufgefiihrten Anzahlen der Verkdufe wird
deutlich, dass hier Defizite festzustellen sind. Diese beruhen im Wesentlichen auf nicht
geniigend spezifizierten Vertragsinhalten. Auch Nacherhebungen der- Geschaﬁsstelle im
Einzelfall erbrachten nur sehr eingeschrénkt verwertbare Daten.

Obwohl die Stichprobe nur klein ist, kann ein Trend zur Verteuerung dlterer Wohnhiuser
festgestellt werden. Neuere Gebédude (ab 1990) hingegen sind im Vergleich zum Vorjahr
giinstiger. Weiterhin ist festzustellen, dass die Grundstiicksgrofen in Eisenach in der Regel
kleiner sind als im iibrigen Amtsbezirk. Dies trifft besonders fiir neuere Gebdude zu.
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Die Grafiken veranschaulichen das Zahlenmaterial (Hinweise zur Legende'):

[m3 EFH/ZFH Anzahl und Grundstiicksgréfien 1999 Anzahl
7O o - 2]

[ Grdstgr. A-bez
|o Grdstgr. EA

A Anz Abez.
e Anz. EA

; 6 e
-vor 1950 © 1950 - 1990 nach 1990 ~  Mittelwert /Summe
: Baujahr )

[1L.o00DM]  EFH/ZFH Anzahl und Preise 1999 .~ Anzahl

350

....l‘. I{ !

o KP. A-bez
o KP. EA
A Anz. A-bez.
3 ® Anz. EA

Fat
or

vor 1950 1950 - 1990 nach 1990 Mittelwert /Summe
Baujahr

! Grdstgr. = durchschnittliche GrundstiicksgréBe; Anz. = Anzahl; KP. = durchschnittlicher Kaufpreis;
A-bez. = Amtsbezirk; EA = Eisenach
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3.2.6 Preisklassen

Die Betrachtung von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern hinsichtlich ihrer
Preisgestaltung ergibt folgendes Bild:

Kauffille von freistehenden Ein- und Zweifamilient n Amisbezirk Eisenach
1998 | 1999 1999 o Grund- . | Verdnderung § 1998 | 1999 1999 @ Grund- .| Veriinderung
: s : Kaufy
Preisidassen | . . - | sticksgrope | K“‘[D“:f’ﬂ"“ o Kaufpreis stiicksgrobe | r;nzm o Kaufpreis
Anzhl | Anzahl | %-Anteil [oF] zum Vogah (%] | Anzhl | Anzhl | %- Aneil o] zum Vorjahr {%]
{bis 0oo0onMl 92 | 70 | 467 1205 | 52714 w2l al 2| ] 42| w®| @ | 9| ¥
bis 200.000DM|| 61 48 32,0 1.107 149.571 33 a 21 9 230 891 146.935 i ¥
bis 300.000DM|} 18 21 14.0 1.387 249,259 -28 ] 6 10 26,3 2102 250,625 5.4 ¥
bis 400.000 DM 9 10 6,7 641 340.118 0,2 A 3 5 132 520 324.687 | -5.6 b
ber 400.000DM| 8 1 0.7 1513 | 800.000 515 | & 5 1 26 1513 | 800.000 | 434 | @
Summe / . : 2o
il 37 S 0 1206 | 135367 | -05 | » | # | 38 | 100 1143 | 186410 | 77 | ¥
EFH/ZFH: Anzahl u. & Kaufpreis im Berichtsjahr

: Anzahl

200,000 800,000 - 160
& o A 1m ;

s 140

=2 120

saal 1 100
1 80

1 60

- A 70 340113 374687
38, 186.410]
135367

000 L 249259 250625 ' i
e A : o) L 4
o L ol - | B a B3 :

- 20
bis 100.000 DM bis 200.000 DM bis 300.000 DM  bis 400.000 DM  iiber400.000 DM Mittehvert /Summe
Preisklassen [DM]

; | BKP.Abez OKP. EA A Anz. A-bez. ° Anz EA |

Die groBe Mehrheit der Kauffille fand sich bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusem'
im Bereich von Geb#uden mit einem Kaufpreis von bis zu 300.000 DM wieder. Im Vergleich
zu 1998 sank das Preisniveau leicht ab.

Fiir die Gebsudeart Reihenhduser und Doppelhaushdilften stellt sich das Preisgefiige wie. folgt
dar:

Kauffille von Reihenhiusern und Doppelhaushilfien Amtshezirk Eisenach
. 1998 1999 1999. | Kaufpreis Verﬁnderuflg 1998 | 1999 1999. | Kaufpres Verﬁnderm:lg
Preisklassen [DM] o Kaufpreis- [DM] o Kaufpreis
Anzahl | Anzahl | %- Anteil | mumVorjahr[%] ¥ Anzahl | Anzahl | %- Anteil zum Vorjahr [%]
bis 100000DM| 40 o8 [ g 44867 | 141 | A | 25 15| . 283 45483 | 28 | @
bis 200.000 DM" 20 16 242 152.930 =15 ] 13 14 26,4 155.848 52 A
bis 300,000 DM" 15 10 | 152 274785 | 12,6 » 9 9 17,0 279762 | 184 | &
bis 400.000 DM" 7 17 25,8 332772 | 4.2 b L 15 28,3 336.075 4,7 ¥
iiber 400.000 L)Ml 2 0 0,0 k.A. k.A. (o] 0 (1] 0,0 k.A. kA. (o]

Summe /

Sfitselwert 84 | 66 100 180.057 | 272 | @ 53 | 53 | 1000 196662 | 433 | A
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RHH/DHH: Anzahl u. @ Kaufpreis 1999

preis [DM] Anzahl
100 - . . A 70
oo F 274785 279.762 % 4 50
8 10
196.662T =
-2 Ty TS 180.057 _
23 j -+ 30
A : 1 92¢
100,000 4 15 0
44.867 45483 110
0 0

- i &0 : : 0

bis 100.000 DM  bis 200000 DM  bis 300.000 DM  bis 400.000 DM  iiber 400.000 DM Mittelwert /Summe

Preisklassen [DM]
’ [ OKP. Abez o KP. EA A Anz. A tez. e Anz. EA ‘

Auch fiir diese Gebdudeart ist der Trend zu den giinstigeren Gebéduden (bis 300.000 DM)
erkennbar. In diesen Segmenten, wie auch im Mittel iiber alle Preisklassen, steigen die Preise
leicht an (Ausnahme: Amtsbezirk — bis 200.000 DM). Bei den Gebéuden von 300.001 DM bis
400.000 DM haben sich die Kaufpreise verringert.

Fiir den Sektor Mehrfamilienhduser entwickelte sich das Preisgeflige folgendermalen:

Kauffille von Mehrfamilienhusem Amtsbezirk : Eisenach
. | Verinderung : Verfinderung
8 1998
Preiskiassen 199 1999 1999 |e K:[q;ﬁ;cls Py 1999 1999 |@o K?;E;Eis o Kaufpreis
Anzahl | Anzahl | %- Anteil zum Vorjahr [%] N Anzahl | Anzahl % - Anteil zum Vorjahr [%)
bis  50.000 DM 8 11 15,9 30.072 | -19.0 ] 8 11 16,7 230072 | -15.0 3
bis  200.000 DM 60 37 53.6 110.235 | -17.2 8 50 35 53,0 109.391 | -17.6 -
bis 500,000 DM 66 14 20,3 329.087 -1.8 L} 61 13 19,7 337.016 0,7 A
bis 1.000.000 DM" 10 4 5,8 704.250 24 A 7 4 et 704.250 4.4 A
iiber 1.000.000 D 10 3 4,3 | 3.331.333 30,8 A 8 3 4,5 | 3.331.333 21,0 A
Summe / A 9 g
Mittelwert 154 69 100,0 316.343 22,4 b 134 66 100,0_ 323,511 -19,9 |
2 Kauf- MFH: Anzahl u. @ Kaufpreis 1999
ptEIS [DM]
i 7
&35
110235 109.391
Ty '
20.072 @ 30.072
bis 50.000DM bis 200000 DM bis 500.000DM bis 1.000.000 DM iiber1.000.000 DM Mittelwert /Summe
Preisklassen [DM)]
0 KP. A-bez. O KP. EA A Anz. A-bez. e Anz. EA “
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Im unterem Preissegment fielen die Kaufpreise — dies spiegelt auch die Gesamtentwicklung
wider. In den Preisklassen von 200.001 DM bis 500.000 DM und von 501.000 DM bis
1.000.000 DM blieben die Preise nahezu stabil. Lediglich in der Preisklasse iiber 1.000.000
DM sind deutliche Preisaufschldge zu verzeichnen.

Die Ausprigung der Tendenzen ist fiir beide Untersuchungsgebiete fast identisch. Dieser
Umstand begriindet sich daher, dass sich etwa 96% der ausgewerteten Kauffille auf das
Gebiet der Stadt Eisenach konzentrieren.

Die Betrachtung der verbliecbenen Gebdudearten (= besondere Gebidude = bes. Geb.): Villen
und Landhciuser, Wochenend- und Ferienhduser und Geschdfts- und Verwaltungsgebdude
hinsichtlich der durchschnittlichen Verkaufserlose erfolgt ohne weitere Differenzierung.

Kauffille von besonderen Geb#udearten Amtsbezirk Eisenach
1998 1999 | 5 Kau freia Veriinderung 1998 1999 | . Kau fpreis Veriinderung
Gebiudeart [DM] o Kaufpreis [DM] o Kaufpreis
) Anzahl | Anzahl zum Vorjahr [%] Anzahl | Anzahl zum Vorjahr [%]
Villen u. Landhiuser 13 9 590.555 12,6 o 13 8 655.000 3
W d- u. i A
ochenent e boas ] a8 4 38266 68 | a | 1| 3| 3333 22,5 | W
Ferienhduser )
Geschifts- u. -
; .0 ] A s F
Varseliinmaehine 47 29 774.019 3.7 31 24 906.740 5,6 : _
O Kauf- Bes. Geb.: Anzahl u. @ Kaufpreis im Berichtsjahr e
preis [DM] : - '
1.050. 000 - n 35
906 740
2 30
i 655.000 g 05
590555
+ 20
e 15
- A 4 15
g | el ; =40
i
| 3 : 15
| _ 39266 @ 33333
; T : | T o | 0
E Villen u. Landhiiuser Wochenend- u Ferienhiuser Geschiifts- u. Verwaltungsge biude
| ;
' | OKP. Atez O KP. EA A Anz A-bez. ® Anz EA ‘

' Das Marktgeschehen fiir Villen und Landhduser sowie fur Geschdfis- und
Verwaltungsgebdude findet fast ausschlieBlich in der Region Eisenach statt. Hier werden
‘durchschnittlich auch hohere Verkaufserlose erzielt. Bei den Wochenend- und Ferzenhausern
sind die Verkaufserlose im Amtsbezirk hoher als in Eisenach.
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3.3 Wohnungs- und Teileigentum

In diesem Teilmarkt werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das
Sondereigentum an einer Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Réiumen. Zusammen mit den Miteigentumsanteilen am
- gemeinschaftlichen Eigentum bilden sie die Kaufobjekte dieses Teilmarktes. '

Fiir die Klassifizierung von Verk#ufen wird zwischen Erst- und Weiterverkauf unterschieden.
Neu errichtete und durch Umwandlung aus Mietwohnungen entstandene Eigentums-
wohnungen sind der Sparte Erstverkauf zuzuordnen.

Weiterverkdiiufe von bereits bestehenden Eigentumswohnungen sind zurzeit im Berichtsgebiet
noch selten, da Wohnungseigentum erst seit relativ kurzer Zeit gebildet wird.

3.3.1 Anzahl der Verkiiufe (nach Preisklassen)

Einen ersten Uberblick iiber das Marktgeschehen' bietet die tabellarische Darstellung mit
einer Differenzierung nach Preisklassen: i

Kauffille von Wohnungseigentum Amisbezirk Eisenach
Anzahl ' Anzahl
" Preisklassen o
1999 1998 | Verdnderung [%]§ 1999 1998 | Verinderung [%]

bis 100.0060 DM

Erstverkiufe 16 15 67 A 0 1 -100,0 0 W

Weiterverkéiufe 4 0 kA. & 0 0 00 =
100.901 - 300.000 DM

Erstverkdufe 37 124 ~70.2 5 28 105 Sy b

Weiterverkéaufe 4 1 3000 @A 0 0 0y =
iiber 300.000 DM

Erstverkéufe 2 39 949 N 2 39 04 9 ]

Weiterverkéufe 0 0 00 = 0 0 0,0 =

Summe g Summe
Erstverkéufe 55 178 -69,1 "] 30 145 -79.3 ]
Weiterverkaufe 8 1 700,06 A 0 0 0,0 =

Die Zahlen fiir den Erstverkauf sind insgesamt riickldufig. Bei einer Markttatigkeit, die sich
‘zu mehr als 50% auf dem Gebiet der Stadt Eisenach abspielt, werden im Vergleich zum
Vorjahr Riickginge von 69,1% fiir den Amtsbezitk und 79,3% fiir die Stadt Eisenach

regis_triert. : : : _ -

‘Der Markt fiir Weiterverkiiufe entwickelte sich nur auBerhalb Eisenachs mit geringen
Verkaufszahlen und blieb auf die beiden unteren Preisklassen beschrénkt. Dieses Segment
wird auf Grund des geringen auswertbaren Datenmaterials in der Analyse des Teilmarktes
nicht weiter betrachtet.

! Das Datenmaterial umfasst nur die entsprechend auswertbaren Kauffille
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Auffallend ist die Konzentration der Kauffille in der Preisklasse bis 100.000 DM auf den
Amtsbezirk. Dieses Segment entwickelte sich gegen den allgemeinen Trend positiv und nahm
gegeniiber 1998 um 6,7% zu.

In den beiden oberen Preisklassen ist eine deutliche Ubergewichtung des Marktgeschehens fiir
Eisenach zu erkennen (Z00.001-300.000 DM: ca. 75%; diber 300.000 DM: 100%) In der
obersten Preisklasse ist die Abnahme der Verkaufe besonders ausgepragt.

Die Grafik verdeutlicht die Zusammenhénge nochmals:

| Erstverkiufe: Anzahl nach Preisklassen
124

| AN 0 Amtsbezirk 1999
O Eisenach 1999
7 : 0O Amtsbezirk 1998
ﬂ D I O Eisenach 1998
“bis 100.000 DM : ' 100.001 - 300.000 DM J 1iber300.000 DM I

Weiterhin interessant sind die Zusammenhénge zwischen durchschnittlicher Wohnfliiche und
erzielten Quadratmeterpreisen. Auch dabei wird in der tabellarischen Auswertung in
Preisklassen unterteilt.

Wohnflache und Kaufpreis Amitshezirk Eisenach
o Wohnfldche [m?] o Kaufpreis [DM/m?] 2 Wohafliiche [m?] o Kaufpreis [DM/m?]
Retekizeen s Veriinderun, Veriinderung Verdnderung
1999 | 1998 | VLS | 1999 [ 1998 | YIS | 1999 | 1998 | T | 1999 | 1908 o
bis 100,000 DM
Erstverkdufe 47 40 175 & |1.688 | 2.156| -21.7 ] kKA. 64 kA © kA, | 1562 kA ©
Weiterverkiufe 54 k.A. kA, © 11547 kA kA © kA.| kA kA. © kA.| kA. kA, ©
100.001 - 300.000 DM
Erstverkiufe 65 68 44 W 2605 {2917] -10,7 N 67 69 =29 M 12,734 | 2996 87 N
Weiterverkiufe 7T 78 -1,3 S 11,747 | 1.410 239 @A kA. k.A. kA kA, k.A. kA,
iiber 300.000 DM :
Erstverkiufe 104 112 71 % 3629 34521 51 @A § 104 112 1% |13.629 | 3.452 51 A
Weiterverksufe kA | kA kA © kA | kA kA, © kA.| kA ka O kA.| kA kA, ©
_ Mittelwert Mittelwert Mittelwert 5 Mittelwert
* Erstverkdufe 1. & 75 | <187 w [|2.376 | 2970 208 W 70 81 | -136 w-[2794[3109] 101 w
Weiterverkiufe 66 78 | -154 % 11.647 | 1.410| 168 A kKA. | KA. kA, © | kKA. | kA k.A.

In der unteren Preisklasse ist fiir den Amtsbezirk bei einer Flichenzunahme von 17,5 % ein
Riickgang des m?-Preises von 21,7% erkennbar. Fir den Kéufer sind also
Eigentumswohnungen in diesem Preissegment bei Zunahme der Wohnfliche giinstiger
geworden.
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Die durchschnittliche Eigentumswohnung kostete ca. 80.000 DM'.

Im Bereich von 100.001 — 300.000 DM nehmen in beiden Untersuchungsgebieten sowohl die
durchschnittlichen Flichen als auch die erzielten m>Preise ab. Die Flichenabnahme ist
allerdings nur marginal und bedeutet in der Regel keine Verminderung der Wohnqualitét. Der
Kiufer konnte 1999 Eigentumswohnungen in mittlerer Preiskategorie preiswerter erwerben.

Die durchschnittliche Wohnung kostete ca. 170.000 DM'".

Im teuersten Segment beschrinkte sich dass Marktgeschehen auf den Raum Eisenach. Bei
leicht abnehmender Fléche (-7,1%) stieg der m*-Preis um 5,1%. '

Fiir diesen Bereich kostete die durchschnittliche Wohnung ca. 357.000 DM,

Eine Darstellung im Uberblick gibt das Schaubild®:

[ DM/ m? ]' g Erstverkiufe: Preise und Wohnflichen 1999 - : [m?]

kA.

T " ¥
bis 100.000 DM 100.001 - 300.000 DM iiber 300.000 DM

0 A-bez. @ KP 1999 O EA @ KP 1959 ® A-bez. @ WF 1999 e EA & WF 1999

’ Ubersch[ﬁgige Berechnung mit Werten aus der Tabelle von S. 41

2 Hinweise zur Legende: KP = Kaufpreis; WF = Wohnfliche
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3.3.2 Anzahl der Kauffille' (nach Baujahrsklassen)

Weitere Erkenntnisse bringt die Analyse der Kauffille nach den Baujahrsklassen:

Kauffalle von Wohnungseigentum Amtshezirk Eisenach
; Anzahl Amnzahl
Baujahrsklassen : :
1999 1998 Verdnderung [%] 1999 1998 Vernderung [%]

Baujahr vor 1950

Erstverkaufe 3 11 -72.7 5 3 11 SJ27 M

Weiterverkaufe 0 0 0,0 = 0 0 0,0 =2
Baujahr 1950 -1989

Erstverkiufe 34 36 -5.6 | 10 29 635 W

Weiterverkiufe 8 1 700,0 A 0 ] 0,0 =
Baujahr ab 1990 ]

Erstverkaufe 6 46 -87,0 N 5 20 J500 N

Weiterverkiaufe 0 0 0,0 =2 0 0 0,0 =2

Summe Summe
Erstverkéufe 43 93 538 3 18 60 =700 . N
Weiterverkaufe 8 1 7000 A 0 0 00 - >

Auch unter Zugrundelegung dieser Klasseneinteilung ist erkennbar, dass der Teilmarkt fiir
Wohnungseigentum eine insgesamt riicklaufige Tendenz aufweist.

Der ﬁberwiegehden Anteil verduBerter Eigentumswohnungen entstammt den Baujahren 1950
— 1989. Aus diesem Bereich stammen auch alle Weiterverkiufe.

Die grafische Darstellung veranschaulicht die Relationen:

Erstverkdufe: Anzahl nach Baujahrsklassen

B Amtsbezirk 1999
o1 Eisenach 1999

“|o Amtsbezirk 1998
O Bisenach 1998

Baujahr vor 1950 . Baujahr1950 -1989

Baujahrab 1990

! Die Stichprobe umfasst nur die entsprechend auswertbaren Kauffille.
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Zur Beurteilung der Aussagen iiber das Preisniveau (vgl. 3.3.1) sind auch Auswertungen von
Preisen und Wohnfldchen in Beziehung zu den Baujahrsklassen notwendig.

Wohnflache und Kaufpreis Amtsbezirk Eisenach

o Wohnfliche [m?] @ Kaufpreis [DM/m?] @ Wohnfliiche [m*] @ Kaufpreis [DM/m?]
Baujahrskiassen . - : — S— . 2
Baujahr vor 1950
Erstverkaufe 89 91| -22 wm }11.388] 3417 -594 N 89 91 | -22 = |[1.388 | 3417 | -594 =
Weiterverkéufe kA.| kA kA © kA.| kA kA ©O kA.| kA kA O k.A.| kA kA ©
Baujahr 1950 -1989
Erstverkéufe 57 69 74 9 12,041 | 2.129 4,1 3 76 72 56 A |12.511 | 2.250 116 A
Weiterverkédufe 66 78 3 1647 | 1.410 168 @& kKA. kA kA © kA.| kA ka O
Baujahr ab 1990
Erstverkéufe 67 62 81 & | 3.128| 2.959 57 @ 64 77 | 169 N [13.240 | 3.484| -7.0 =
Weiterverkdufe kA | kA ka © kA | kA kA © kA.| kA kA © kA.] kA kA ©

Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert

Erstverkaufe 61 68 | -103 N 12,147 2692 | 202 3 15 77 26 N 12,526 2875 | -12,1 b
Weiterverkdufe 66 78 | -154 % 11.647| 1410 168 A kA.| kA kA. © kA.| kA kA ©

Erstverkiufe von Eigentumswohnungen der Baujahre ab 1990 erzielen erwartungsgemélB das
hochste Preisniveau. In dieser Baujahrsklasse haben sich die m?-Preise in beiden
Untersuchungsgebieten fast aneinander angeglichen. Die durchschnittlichen Wohnflichen der
ausgewerteten Kauffille liegen in beiden Regionen ebenfalls dicht zusammen. Das
Datenmaterial weist fiir neuere Eigentumswohnungen auf einen Trend zu miBig groBen
Einheiten hin. ' - ' :

Die Wohnflichen fiir die mittlere Baujahrskategorie lassen regional unterschiedliche
Entwicklungen erkennen. Im Amtsbezirk nimmt die durchschnittliche Wohnfliche um 17,4%
ab; diese Entwicklung geht einher mit einem, allerdings geringen, m?-Preis-Riickgang von
4,1%. In Eisenach steigen sowohl m?-Preis als auch Wohnfliche an. Die Preise des
Amtsbezirkes und der Stadt Eisenach weisen einen Unterschied von nahezu 500 DM pro m?
auf. Das Wohnungseigentum dieser Baujahre ist in Eisenach also erheblich teurer als im
umgebenden Amtsbezirk.

Eigentumswohnungen der Baujahre vor 1950 weisen die groBten Wohnflichen dieser
Stichprobe auf. Der Riickgang von 2,2% ist nicht signifikant. Auffillig ist aber die starke
Abnahme des m?-Preises um 59,4%.

An dieser Stelle ist anzumerken, dass eine Differenzierung der Kauffélle hinsichtlich der

Lagequalitit und der Modernisierungsstandards an Hand des zu Grunde gelegten
Datenmaterials nicht durchgefiihrt werden konnte
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Eine Veranschaulichung des Datenmaterials und der Aussagen bringt die folgende Grafik:

[DM/m?]

- 1.388

1.388

Erstverkiufe: Preise und Wohnflichen 1999

Baujahrvor 1950

Baujahr 1950 -1989 Baujahrab 1990

O A-bez. @ KP 1999

O EA @ KP 1999 © A-bez. @ WF 1999 e EA @ WF 1999

333 Teileigentum

Im Berelch Teileigentum ist 1999 lediglich ein Kauffall in der Stadt Eisenach mit einer Fliche
von 37 m? reglstrlert worden. Der erz1e1te m>?-Preis betrug 3. 950 DM.
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Grundst

3.4 Land- und Forstwirtschaft

Der Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft unterscheidet nach folgenden Grundstiicksarten:

. Ackerland
- Griinland : _
° Landwirtschaftlicher Betrieb
° Forstwirtschaft

. Sonstige

ficksmarktbericht 1999 fiir den Amts!

3.4.1 Anzahl und Anlass der Erwerbsiiberginge

s Katasteramies Eisenach

Der folgenden Tabelle sind die Anzahlen der Erwerbsvorginge und deren Anlass zu

entnehmen:
Anlass des Erwerbsiibergangs Amisbezirk Fisenach
: En ;m T ot Ent m Flute- i
.. - | Zwangsver- ; : . - i 4
stiicksart Kauf | Tausch . Erde Nara Somstige |l 000 % § Kadf | Tasch o ion e Sonstige || 00 [%]
Adelnd | 97| 0| 0 11 ol 2] nz | s2) - »F o] o 4 ol of 3 s
Grinland || 33| 1 0 5 0 1] 4 | 197} s| o] o 1 0 of 6 13
T _ .
s pwin] 0] O] © 0 0 ol o] oo] o] e} .0 0 0 of of oo
Forstwinschatt] 40| 1| 0 ¢ -=n of a || 202] 3| o] o 0 0 of- 8.1 71
Sonetlge ol o] o 0 0 1] 0] 49l o] o o 0 of of of oo
s | 1] 2] o 16 o] 6] 20 | 1000f 37] o o 5 o] of 4 | 000
ameil{% | 882] 10| 00| 79 oo 30f woof 1| 0o oo 19| ool oof woof

Das Marktgeschehen fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke fand 1999 vornehmlich

(ca. 70%) auBerhalb Eisenachs statt.

Die Grundstiicke in diesem Teilmarkt fanden {iberwiegend durch Kauf (ca. 88%) neue
Eigentiimer. Als zweitwichtigster Anlass hat sich die Zwangsversteigerung gezeigt. Diese
Aussagen treffen fiir beide Untersuchungsgebiete zu. Im Amtsbezirk spielten zusitzlich noch
Tausch und Sonstige Erwerbsvorginge eine, allerdings untergeordnete, Rolle.
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3.4.2 Ackerland

Die Preise fiir Ackerland werden unter anderem durch die Qualitét des Bodens bestimmt. Ein
MaB hierfiir ist die Ackerzahl. Diese entstammt der amtlichen Bodenschétzung und spiegelt
insbesondere dessen natiirliche Ertragskraft wider. Die Tabelle gibt einen Uberblick:

D ittliche Quad preise fir Ackerflachen Amishezirk Fisenach ;
Anzah o Féiche [1.00017] || o Kaufpreis [DM/n?] Angabl o Fliiche [L.000 7] || & Kaufireis [DM/n?]
Ackerzahl — -
Verdndenmng| WVerandenmgl| Verandenmg Verdnderung, Verdndenmng, i Verdnderung|
§ B v B T el B YT § 1000 | 1oss | v 19215 apa ||| wpa r
nichtefasst]] 1] 1] oo] 2| 36| 81{-ss7| 2 04| 02[629| A 0| 0| 00| 2| kA |kA| kA| © kA [kA | kA ©
=40 26| 28| -7.1] w{l 154|11.6] 326 @ 13| 14| 81| ¥ 2 4500 wf124(176]-206] %4 08| 08| 56| @
41-60 14| 20300 9| 135(365|-a1] »f 14| 11| 253 @ 1| s|eon| wf263| 494323 A 10| 1.7|-R2| =
61 -80 13| 14) -71) 2182 52|2473| @ L] 16|-342| o | 0| kA| & 6,6 kA | kAl O L0 kA | kA ©
=80 0 0 00| 2| kA |kA | kA| O} KA. [kA| kA| © 1] 0| 00 2 kA |kA| kA| O KA. [kA| kA| ©
. Mihei; 54| 63|-143| s 154[181(-149| wf 12| 13| 60| ¥ 4| 9556 w| 144|105|366]| A} 09| 13|-310| ¥

Das Preisniveau fiir Ackerland ist insgesamt fiir beide Untersuchungsgebiete gefallen. Die
Tendenz ist in Eisenach stirker ausgeprégt als im Amtsbezirk.

Die Grafik gibt eiﬂeﬁﬁberblick iiber das Preisgefiige:

[DM/m?]

Ackerland: Anzahl und durchschnittlicher m? - Preis [DM] Anzahl |

: e 54 ¢

_ i Gkl
13 12

F 1 LA
] 0,9 :
4
o9 [
. | & .
nichterfasst <40 41-60 61-80 >80 Summe /Mittel
Ackerzahl
‘ O A-bez. KP O EA KP & A-bez. Anz. o EA Anz. \

3.4.3 Griinland

Die einleitenden Aussagen zum Ackerland sind auf die Grundstiicksart Griinland {ibertragbar.

Durchedhwittliche Qadkatrreterpreise fir Griirland Anmtsbezirk Fisemch
G Armhl - O Ride[1.000n] O Kadifjreis (D] Arwal OFidhe [1.000nd] O Kaufpreis [[Min]
Jandzatd :

9 | 198 ‘hi":m%"g 199 | 199 .ama:m%ug 199 | 1998 hm?“d“%“g 199 | 198 E’_“.m*%'”g 19% | 1998 a;?%“ 19% | 198 a;gamg
nctast] 0| o] 00| 2] kA|kAa| ka| o kA[kA| kAl ©] 0] 0] 00| | kA KA| kA| Of kA [kA| kAl ©
<40 | 13| 4| 7 94| 62| 513| A| 11| 11| 53 o] 2|1000| u| kA |134] kA| O] kA.| 03| kA] ©
>40 8| 19|79 94| 19|4004| #| 14| 18|24 | 1| 1| oo| >| 38| 28| 82| A] 08| 10| 150
Seme/ | g1 | 38| 36| 8| 94| 37{1m0| A 12| 15|a7| W) 1| 3|67 9| 38| 99| 68| 8| 08| 05| 53|
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Bei der Grundstiicksart Griinland sind die m?-Preise riickldufig. In Eisenach steigt diese
GroBe an; dieser Aussage liegt allerdings nur die Auswertung eines Kauffalles zugrunde.

Auch hier ist zu erkennen, dass sich das Marktgeschehen hauptséchlich auf den Amtsbezirk
konzentriert.

| [DM/m?] ' Griinland: Anzahl und durchschnittlicher m® - Preis [DM] [ Anzahl ]

Ak m F RSB A .
12

'| 0,0
v T
nicht erfasst >40 Summe /Mittel
Griinlandzahl
‘ 0O A-bez. KP O EA KP 7 @ A-bez. Anz. o EA Anz. [

Bei gemeinsamen Betrachtung der Erwerbsvorginge von Ackerland und Griinland wird
deutlich, dass der Handel mit Griinland dem Handel mit Ackerland anzahlmiBig
~ untergeordnet ist. - : '

3.4.4 Wald
Im Geschiftsjahr 1999 ist nur ein einziger auswertbarer Erwerbsvorgang in der

Grundstiicksart Wald getitigt worden. Dieser ist dem Amtsbezirk zuzuordnen und umfasste
eine Fliche von 27.000 m?. Es wurde ein m?-Preis von 0,26 DM erzielt.
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3.5 Gemeinbedarfsflichen

Grundstiicke des Gemeinbedarfs zeichnen sich durch ihre zweckgebundene, der
Allgemeinheit dienende Nutzung aus. Wegen dieser Gemeinniitzigkeit der Fldchen unterliegt
der Markt nicht dem Gewinnstreben der Privatwirtschaft. Die Grundstiicke wurden bereits vor
der VerduBerung fiir 6ffentliche Zwecke genutzt und sind auch kunﬁlg diesen vorbehalten. Es
wird nach folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

° Verkehrsflichen
Grundstiicke, die als StraBen und Wege der ErschlieBung dienen. Daneben sind dieser
Grundstiicksart auch WasserstraBen, Eisenbahnanlagen, Haltestellen, Flugplétze u. &.
zugeordnet.

° Offentliche Griinflichen _
Alle Griinflachen, die nicht privat(-wirtschaftlich) genutzt werden. Als Beispiel seien
angefiihrt: Parkanlagen, Sport- und Spielplitze, Friedhofe, Schutzflachen.

J Baugrundstiicke fiir Gemeinbedarf
Umfassen die Flichen, die mit Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie z.
B. Schulen, Kirchen, Gebduden fiir kulturelle und soziale Zwecke, bebaut oder
bebaubar sind.

e  Flichen fiir Ver- und Entsorgung
: Grundstiicke, die fiir Gasversorgungseinrichtungen, Fernsprech- oder Kléranlagen,
und zur Verwertung oder Beseitigung von Abfallstoffen genutzt werden. -

. Sonstige _
Grundstiicke des Gemelnbedarfs die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet
werden konnen.

Diesem Teilmarkt kommt in der Regel nur eine untergeordnete Bedeutung hinsichtlich seines
Fldchen- und Geldumsatzes zu. Der Anteil am Gesamtmarkt ist tiblicherweise gering (vgl. 2.2
S.13 und 14,2.6 S.17, 2.7 S.18).

Die Zusammenstellung der Werte erfolgt in der nachstehenden Tabelle:

Kauffiille von Gemeinbedarfsflichen Amitsbezirk Eisenach
] o
Grund- Anzahl Fliiche [m?] 1999 || Kaufpreis Anzahl Fliche [n?] 1999 || Kaufpreis
[DM/m?] [DM/m]
stiicksart v 2
1999 | 1908 | VIR nin | Max | o 1999 | 1998 | VRATE | npy | Max | o
[%6] [%]
Verkehrsflachen 18 315000 & 51 1.898 333 16.0 5 1| 4000 @& 5 54 26 15,0
‘Offentliche : e i
Grimfisichen 0 2 |-100,0 N k.A. kA k:f. kA 0 2 |-100,0 . B : kA | kA | kA || kA
Baugrundstiicke 3 : ! ]
A 0 0 00 2 kA kA kA, . kA 0 0 00 2 kA | kA | kA | kA
Flachenfir Ver- f 5 | o1y s all 70| os2| ssr| so] o] o] o0 2] ka| kA ka| kA
und Entsorgung i
Sonstige - 2 2 0,0 = 1383 | L728 | 1.555 1,0 0 0 00 2 kA | kA | kA ] kA
Summe 22 712143 A 5 1.898 494 14.0 5 3| 66,7 A 5 54 26 15,0
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3.6 Sonstige Grundstiicke

Der Teilmarkt Sonstige Grundstiicke wird durch die selbsténdig nutzbaren Fldchen gebildet,
die auf Grund ihrer besonderen Ausprigung keinem anderen Teilmarkt zugeordnet werden
konnen. Man unterscheidet:

e  Abbauflichen
Grundstiicke, die der Abgrabung oder Gewinnung von Steinen, Erden und anderen
Bodenschiitzen dienen, aber auch Flichen fiir Aufschiittungen -

) Wasserflachen
Grundstiicke mit Wasserflichen als .Fluss, See, Teich, Graben, Altwasser sowie als
Sumpf und als nichtschiffbarer Kanal

o Private Griinfliichen
Griinflichen, die nicht zu den 6ffentlichen Griinanlagen zihlen, wie Dauerkleingérten,
- Campingplitze und Vereinssportanlagen

© Senstige Grundstiicke
Beinhalten alle Flichen, die kemer anderen Grundstiicksart oder keinem anderen
Teilmarkt zuzuordnen sind. Dies konnen insbesondere Flichen sein, auf denen
historische Anlagen vorhanden sind oder die sich in geschiitzten Landschaﬁen
beﬁnden

Die Angaben in der folgcnden Tabelle geben die mchugsten Werte, wie Anzahl
durchschnittliche Fliche und durchschnittlichen m?-Preis fiir die Grundstiicke des Teilmarktes
wieder. '

Kauffille von Sonstigen Grundstiicken Amtshezirk Eisenach

o &
Grand- Anzahl Fliche [m?] 1999 || Kaufpreis Anzahl Fliiche [m*] 1999 || Kaufpreis
stiicksart Dyt A

1999 | 1908 [ "L Min | Max | o 1999 | 1998 | S | Min | Max | o

Abbauflachen | 2 2| 00 | 3985 | 8423 | 6.204 30 0 of 00 2 | kal| kal| ka] ka

Wasserflachenf 0 1]a000 2 kal ka| ka| ka 0 ol 00 = | ka| ka| kaf xa
Frivate 61| 70| -129 = 13 | 6342 | 1.024 so} 6| 13| 33 = 13| 2577 | 948 18,0

Griinflichen i 2 “ S : S

Sonstige | 10| 13| 231 s | 4s1| 6000 | 1902 20 2 4| s00 @ s18 | 767 | 642 50
Humme 73] 86| -5 W 13 | 8423 | 1.286 70 8| 17| 529 o 13| 2517.| 8n 15,0
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CGrundstitcksmarktberichi 1999 fiir den Amtsbezirk des Katasteramies Eisenach

4 Bodenrichtwerte

Ein Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken (Bodenrichtwertzone), fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick dessen Grundstiickszustand fiir diese Boden-
richtwertzone typisch ist (Richtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte werden fiir Baufldchen im
stddtebaulichen Innenbereich und ggf. fiir landwirtschaftlich genutzte Flichen im Aufen-
bereich abgeleitet. '

Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen und Umsténden - wie ErschlieBungszustand, spezieller Lage,
Art und MaB der baulichen Nutzung, landwirtschaftlicher Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel Abweichungen eines etwaig zu ermittelnden
Verkehrswertes von dem entsprechenden Bodenrichtwert.

Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten mit dem Wert zu
ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut wéren. Aulerdem werden

Bodenrichtwerte auch fiir landwirtschaftliche Flachen ermittelt.

Als Beispiel ist in der Anlage der Ausschnitt einer Bodenrichtwertkarte enthalten. Die
entsprechenden Erlauterungen zur Notation sind den folgenden Abschnitten zu entnehmen. -

Bodenrichtwerte fiir Bauflédchen

Form der Ddrsteﬂung

Beispiele: 8 A 00 fin®
R-W  B-WA-o-1II-30-600- 120,38

Bodenrichtwerte ohne Kennzeichnung gelten fiir Grundstiicke, fiir die ErschlieBungsbeitrige
und sonstige in Betracht kommende Beitrdge erhoben worden sind.

Bodenrichtwerte mit hochgestelltem Stern gelten fiir  Grundstiicke, fiir die
ErschlieBungsbeitrige noch nicht entrichtet sind. Bodenrichtwerte, die sich auf vom
Normalfall erheblich abweichende ErschlieBungsverhéltnisse beziehen, sind besonders
gekennzeichnet (+ = sehr gute ErschlieBungsverhdltnisse, = = schlechte ErschlieBungsverhilt-
nisse). Fiir jede Bodenrichtwertzone ist eine 1fd. Nummer vergeben und in der Bodenricht-
wertkarte dargestellt.

Bodenrichtwerte mit vorgestellten "A" gelten -fi,irlGruﬁdstiicke in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten und innerhalb der festgelegten , Stddtebaulichen Entwicklungs-
mafBinahmen®. Dabei handelt es sich um den "Anfangswert" im Sinne des § 154 BauGB.
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Grundstiicksmarktberichi 1999 fiir den Amisbezirk des Katasteramtes Eisenach

Wertbeeinflussende Merkmale

Der erste groBe Buchstabe bezeichnet den Entwicklungszustand:

baureifes Land
Rohbauland
Bauerwartungsland

B
R
E

Die zweiten und dritten grofen Buchstaben bezeichnen die
Art der baulichen Nutzung nach § 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO):

W = Wohnbauflichen G = Gewerbliche Bauflichen
WS = Kleinsiedlungsgebiet GE = Gewerbegebiet
WR = Reines Wohngebiet GI = Industriegebiet

WA = Allgemeines Wohngebiet
WB = Besonderes Wohngebiet

M = Gemischte Bauflichen S = Sonderbauflichen
MD = Dorfgebiet SOE = Erholungsgebiet
MI = Mischgebiet SOS = Sonstiges Sondergebiet

‘MK = Kerngebiet SOL

Sondergebiet Landwirtsch.

~ Die kleinen Buchstaben bezeichnen die Bauweise

Il

offene Bauweise
geschlossene Bauweise
abweichende Bauweise
besondere Bauweise

o ®0e O
]

I

Das MaB der baulichen Nutzung nach der BauNVO wird beschrieben' durch :

Geschosszahl Geschossflichenzahl (GFZ)

(romische Zahl) (Dezimalzahl kursiv u.

z.B. Il zweigeschossige  doppelt unterstrichen)

Bebauung z.B. 0.7 Geschossfliche = 70% der Grundstiicksfliche bebaut
Grundflichenzahl (GRZ)

(Dezimalzahl)

z.B. 0,8 Grundflache der
baul.Anlage = 80% der
Grundstiicksflache

Ausmafie des Richtwer_tgrundstﬁckszz

Grundstiickstiefe - Grundstiicksfliche
(arabische Zahl, : (arabische Zahl)
unterstrichen) z.B. 600 fiir 600m>
z.B. 30 fiir 30m Grundstiicksflache
Grundstiickstiefe

! Darstellung ist abweichend von der BauNVO!
? Sind zurzeit teilweise nicht mit angegeben.
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Bodenrichiwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Fldchen

Form der Darstellung

Beispiele: _ 1,00 ;. 4380
A-30-1,0 GR-40-0,5

Die Bodenrichtwerte sind grundsitzlich entsprechend dem normalen Kulturzustand und ohne
Aufwuchs ermittelt.

Differenzen zwischen den Acker- bzw. Griinlandzahlen einzelner Grundstiicke und dem
Richtwertgrundstiick werden mit 0,01 DM/Acker- bzw. Griinlandzahl bewertet.

Wertbeeinflussende Merkmale und Umstinde

Die Buchstaben bezeichnen die Nutzung der Grundstiicke:

A = Ackerland
GR = Griinland
H = Waldfliachen.

Die erste .Zahl bezeichnet die Acker- oder Griinlandzahl, die der Mehrzahl der Grundstiicke
in den Gemarkungen bzw. den Gemeinden entspricht. Bei der Nutzungsart "Waldfldchen"
fehlt diese Angabe.

Die zweite Zahl (Dezimalzahl) bezeichnet die gebietsspezifische Grundstiicksgré8e (in ha).
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Grunds

csmarkiberichi 1999 fiir den Amisbezir

5 Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Zu diesen Daten gehéren unter anderem Liegenschaftszinssdtze, Marktanpassungsfaktoren,
Geschossflichenzahlen-Umrechnungsfaktoren, Indexreihen und Erbbauzinssitze.

Der Gutachterausschuss hat diese Werte zurzeit noch nicht ermittelt. Er stiitzt sich in seiner
gutachterlichen Titigkeit auf die in der einschldgigen Fachliteratur veréffentlichten Daten.
Stichprobenhafte Uberpriifungen haben ergeben, dass diese GroBen unter Beachtung
regionaler Anpassungen anwendbar erscheinen.

Unabhingig davon ist der Gutachterausschuss parallel zur Erarbeitung des Grundstiicks-

marktberichtes mit der Ermittlung von Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilien-
héuser befasst.
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| R Bischofroda

Stand: 31.12.1998
Mafistab ca.: 1:5000

Der Gutachteraussdmss fiir Grundstiickswerte
fiir den Amtsbezirk des Kataster_amtes Eisenach

Beschluss:

GemihB § 193 Abs. 3 BauGB hat der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes
Eisenach in seiner Sitzung am 18.02.1999 die in dieser
Bodenrichtwertkarte angegebenen Bodenrichtwerte nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches und der Verordnung
tiber Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und
Bodenrichtwerte (Gutachteraussahussverordnung vem
05.08.1991, in der jeweils geltenden Fassung) fiir den
Stichtag 31.12.1998 ermittelt.
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