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1 Allgemeines

1.1 Vorbemerkung

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

Bis zur Wende wurde der als Volkseigentum betrachtete Grund und Boden kaum gehandelt,
so dass sich kein freier Grundstiicksmarkt entwickeln konnte. Im Gegensatz dazu wird der
Grundstiicksmarkt heute durch das Verhéltnis zwischen Angebot und Nachfrage bestimmt. Zu
Beginn dieser Entwicklung traten erhebliche Schwankungen im Preisgefiige auf, da einer sehr
groBen Nachfrage nur ein begrenztes Angebot an geeigneten Flidchen gegeniiberstand. Hinzu
kam die Unkenntnis vieler Biirger tiber den wirtschaftlichen Wert ihrer Flachen.

Um hier Abhilfe zu schaffen und Benachteiligung bzw. Ubervorteilung entgegenzuwirken ist
es notwendig, den Grundstiicksmarkt in Thiiringen transparent zu gestalten. Jeder Biirger soll
die Moglichkeit haben, Informationen iber den Wert von Grund und Boden zu erhalten. Zur
Gewdhrleistung dieses Ziels ist im Baugesetzbuch (BauGB) die Einrichtung von Gutachter-
ausschiissen fiir Grundstiickswerte verankert. Die Schaffung der Transparenz des Grund-
stiicksmarktes fiir Kdufer und Verkdufer, fiir Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie fiir
andere Interessenten stellt somit eine Hauptaufgabe der Gutachterausschiisse dar.

- Neben den im zweijdhrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu veréffentlichenden Boden-
richtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Grundstiicksmarktberichten
erreicht. Grundlage dieser Analysen sind die von den Gutachterausschiissen gefiihrten Kauf-
preissammlungen. Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick iiber den
Grundstiicksmarkt im Jahr 2001. Im Kapitel 1 wird ein Uberblick iiber die Tatigkeit der Guit-
achterausschiisse und die zugrunde liegenden Rechtsvorschriften sowie Anmerkungen tiber
- den Geltungsbereich des Grundstiicksmarktberichtes gegeben. Kapitel 2 -stellt die Entwick-
lung der Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt dar. Kapitel 3 zeigt differenziert fiir die einzel-
nen Teilmérkte die Entwicklung der Umsitze sowie die Verdnderungen im Preisniveau.
Der Marktbericht enthélt keine Prognosen fiir zukiinftige Marktentwicklungen. Die Pflicht zur
Unabhéngigkeit und Neutralitdt verbietet es den Gutachterausschiissen, Marktbewertungen im
Hinblick auf bestimmte 6ffentliche und private Interessen durchzufiihren.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wurde in Zusammenarbeit der Geschéftsstellen der
Gutachterausschiisse fiir die Amtsbezirke der Katasterimter Gotha, Arnstadt, Bad
Langensalza und Erfurt erstellt.

Vorbemerkungen 4
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1.2  Rechtsgrundlagen

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

e §§ 192 bis 199 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBL. I S. 2141), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
15. Dezember 2001 (BGBL. I S. 3762)

e Verordnung tiber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 06. Dezember 1988 (BGBI. I S. 2209), ge-
dndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. 1 S. 2081, 2110) in der
geltenden Fassung

e Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungs-
Richtlinien - WertR)

Erster Teil der Richtlinien:

Wertermittlungs-Richtlinien 1991 vom 11. Juni 1991 (BAnz. Nr. 182a vom

27. September 1991)

Zweiter Teil der Richtlinien:

Wertermittlungs-Richtlinien 1976 vom 31. Mai 1976 (BAnz. Nr. 146 vom

06. August 1978; Beil. 2176, zuletzt erginzt durch Anderung der Ziff. 6.3.5 vom
07. Méarz 1994

Ergénzende Regelungen befinden sich in Verordnungen und Erlassen des Bundes sowie in
landesrechtlichen Regelungen und Richtlinien der einzelnen Bundesldnder. Im Freistaat
Thiiringen verabschiedete die Landesregierung die Verordnung iiber Gutachterausschiisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte —(Gutachterausschussverordnung) vom
05. August 1991 (GVBI. S.342), gedndert durch Verordnung vom . 28. September 1995
(GVBL. S. 316). Durch das Thiiringer Innenministerium wurden am 06. Januar 1992 Verwal-
tungsvorschriften (RiWert) nach dem BauGB erlassen. ,
Aufgrund dieser Rechtsvorschriften ist im Freistaat Thiiringen fiir den Amtsbezirk jedes
Katasteramtes ein Gutachterausschuss als Einrichtung des Landes gebildet, der die Bezeich-
nung ,,Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes ...
fithrt. Die origindren Aufgaben, die der Gutachterausschuss als regelméBige und antragsbe-
zogene Arbeiten zu erfiillen hat, ergeben sich ebenfalls aus diesen gesetzlichen Normen.

Rechtsgrundlagen 5
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1.3  Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

1.3.1 Aufeaben und Zusammensetzung

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

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

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist nach § 2 Abs. 3 der Gutachterausschussverord-
nung der Leiter des Katasteramtes, bei welchem die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

eingerichtet ist.
Als gesetzliche Aufgaben nach § 193 BauGB obliegen dem Gutachterausschuss insbesondere:

- Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag

- Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung ’

- Ermittlung von Bodenrichtwerten _

- Ermittlung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten.

Zur Erfiillung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiftsstelle.

1.3.2 Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse

Die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse sind bei den ortlich zustidndigen Katasterdmtern
eingerichtet. Das Katasteramt stellt der Geschéftsstelle fachlich geeignetes Personal und
Sachmittel zur Verfligung.

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 Flurstiicke,
grundstiicksgleiche Rechte und Gebdude nach.

Der Biirger erhilt somit an einer zentralen Stelle Auskunft tiber grundstiicksbezogene Daten
verschiedener Art.
Der Geschéftsstelle obliegen nach Weisung des Gutachterausschusses oder des Vors1tzenden
insbesondere folgende Aufgaben

- Auswertung der Kaufvertrdge

- Fithrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten

- Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

- Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

- Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung.

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte 6
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1.3.3 Kaufpreissammlung

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

Dies gilt entsprechend fiir:

die Einigung vor einer Enteignungsbehorde

den Enteignungsbeschluss

den Beschluss iiber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren
den Beschluss {iber die Aufstellung eines Umlegungsplans

den Grenzregelungsbeschluss

den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrdge und Beschliisse hinsichtlich
der rechtlichen Gegebenheiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstiger Eigenschaften
der Grundstiicke aus. Wurden Vertrige durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse
beeinflusst, diirfen sie nach § 6 WertV nur herangezogen werden, wenn deren Auswirkungen
auf die Kaufpreise und die anderen Daten sicher erfasst werden kdnnen.

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

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 15 Gutachterausschussverordnung im
Einzelfall an Behorden und sonstige 6ffentliche Stellen (z.B. Offentlich bestellte und verei-
digte Sachverstindige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die
sachgerechte Verwendung der Daten gewihrleistet erscheint. Der Antrag auf Erteilung einer
Auskunft ist schriftlich bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu stellen. Aus-
kiinfte diirfen nur grundstiicksbezogen erstellt werden. Der Name und die Anschrift des Ei-
gentiimers oder sonstiger berechtigter Personen diirfen nicht mitgeteilt werden. Der Empfén-
ger darf die iibermittelten Daten nur fiir den Zweck verwenden, zu dessen Erfiillung sie ihm
iibermittelt werden.

Anderen Stellen und Personen sind auf schriftlichen Antrag nur solche Auskiinfte zu erteilen,
~ die Riickschliisse auf den Eigentiimer nicht ermoglichen.

1.3.4 Bodenrichtwerte

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

_ Die értlich zustdndigen Gutachterausschiisse °rmitteln" zum 31.Dezember jeden zweiten
Jahres (erstmalig zum 31. Dezember 1992) Bodenrichtwerte fiir

o bebautes Land -

e baureifes Land

o Rohbauland

o Bauerwartungsland sowie fiir

e land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 7
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Die Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber
keine bindende Wirkung. Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind die Bodenrichtwerte zu verdffentli-
chen. Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage von topographischen Karten (i.d.R. im Mal-
stab 1:10.000 oder 1:5.000) oder Liegenschaftskarten (i.d.R. im Ma@stab 1:5.000 oder
1:2.500). In den Bodenrichtwertkarten sind die Bodenrichtwerte (Angabe in den zum
31.12.2000 beschlossenen Bodenrichtwertkarten noch in DM/m?) und die wertbeeinflussen-
den Merkmale wie z.B. die Art der baulichen Nutzung dargestellt.

Ausschmtt aus einer Bodennchtwertkarte

BomI- 40- 6500

Auskunft tiber die Bodenrichtwerte kann Jeder Biirger bei der Geschiftsstelle des Gutachter-
ausschusses erhalten.

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

1.3.5 Verkehrswertgutachten

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

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

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

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 8
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1.4  Angaben zum Landkreis Gotha

1.4.1 Ubersichtskarte des Landkreises Gotha
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1.4.2 Regionaldaten

Der Landkreis Gotha erstreckt sich vom 916 Meter hohen Grofien Inselsberg im Westen bis
zum Verkehrsknotenpunkt Neudietendorf im Osten, vom Obstanbaugebiet ,,Fahner H6he* im
Norden bis zum bekanntesten Wanderweg des Thiiringer Waldes — dem ,,Rennsteig™ im Si-
den.

Der Bahnhof ,,Gotha Hauptbahnhof“, die BundesstraBen B 7 und B 247 sowie die Autobahn
A 4 (E40) sorgen fiir eine gute tiberregionale Anbindung. '

Zum Landkreis Gotha gehdren 5 Stddte und 60 Gemeinden. Kreisstadt ist die ehemalige
Residenzstadt Gotha, die auf eine 1225-jdhrige Geschichte mit wechselhaften Ereignissen
zurtickblicken kann.

An den Landkreis Gotha grenzen der Wartburgkreis, der Unstrut-Hainich-Kreis, die Kreis-
freie Stadt Erfurt, der Ilmkreis und der Landkreis Schmalkalden-Meiningen.

Der Landkreis Gotha hat ca. 148.000 Einwohner'. Mit einem Kreisgebiet von ca. 936 km?
Fliche ergibt sich eine Bevolkerungsdichte von ca. 160 Einwohner/km®. Wie viele andere
Landkreise hat Gotha im Zeitraum vom 30. Juni 2000 bis zum 30. Juni 2001 einen leichten
Bevolkerungsriickgang (-0,83 %) zu verzeichnen.

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die tatséchliche Nutzung® der Fliche des
Landkreises Gotha. . '

1.4-1 Fléchennutzuhg des Landkreises Gotha

Gebaude- u.

Sonsti
Wasser Onf 198 Betriebsflache
&% 5%
0

Verkehr : Landwirtschaft
4% Erh1ool/ung , lin : 56%

"Quelle: Statistisches Landesamt
? Quelle: Automatisiert gefiihrtes Liegenschaftsbuch
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1.4.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Aufgrund des Thiiringer Landesplanungsgesetzes vom 17. Juli 1991 (GVBL 8. 210) wurde
am 10. November 1993 die Thiiringer Verordnung {iber das Landesentwicklungsprogramm
Thiiringen (GVBL. S. 709) [geédndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 27.01.1998 (GVBL.
S.25)] erlassen. Das Landesentwicklungsprogramm nennt die Ziele der kiinftigen Landes-
entwicklung, die vom wirtschaftlichen Auf- und Ausbau bis hin zum Umweltschutz reichen
und gibt somit wichtige Hinweise zur Entw1ck1ung des Grundstucksmarktes : ;

Das Landesentwicklungsprogramm wird zur Zeit aktualisiert und den verdnderten Gegeben-
~ heiten angepasst. Dazu hat die Landesregierung allgemeine Planungsabsichten beschlossen.
Der Raumordnungsplan fiir das Landesgebiet wird nach dem Thiiringer Landespl'anungsge-.
setz (ThiirLPIG) vom 18. Dezember 2001 (GVBIL. S. 485), in Kraft getreten am 01.01.2002,
als Landesentw1cklungsp1an (LEP) bezeichnet.

Im Landesentwicklungsprogramm 1993 wird die Stadt Gotha in seiner zukiinftigen Bedeu-
tung als Mittelzentrum festgelegt. Die Stadt Gotha stellt somit einen Schwerpunkt des wirt-
schaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens dar. Entsprechend ihrer Bedeutung mmmt sie
Verwaltungsaufgaben wahr. :

Da neben den planungsrechtlichen Vorgaben vor allem die allgememen wirtschaftlichen und
finanzpolitischen Rahmenbedingungen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt beeinflus-
sen, soll zu deren Verdeutlichung das nachfolgende Diagramm ﬁll‘ ausgewihlte Preisindizes®
_dargestellt werden. :

- 1.4-2 Indizes fiir Deutschland insgesamt - Basisjahr 1995
155 yunn '

—— LebenshaliungSpreisindiz_(as fur private Haushalte

125 ff‘ : —#— Baupreisindizes fir Wohngebaude
' —— Indizes flr Sollzinsen von Hypothekarkredite (5 Jahre Festzins
115 =
105
95 4
85 &

759

65 \ 2k 5 : ‘ : LD S AR S Lid B AL 5% 0 - .
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
S A ' o Jahr

3 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden
Angaben zum Landkreis 11
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Ergénzende Angaben zur Wirtschaftsstruktur im Landkreis:

Auf Grund der giinstigen regionalen Anbindung haben sich im Landkreis namhafte Firmen
und Unternehmen angesiedelt, die vielen Menschen sichere Arbeitspldtze bieten. Im nérdli-
chen Teil des Landkreises ist die Landwirtschaft, speziell der Obstbau in den Fahnerschen
Hohen, ein wichtiges wirtschaftliches Standbein. Der Stiden des Kreises — die Region um den
Rennsteig — richtet sich in erster Linie auf die Bereiche Fremdenverkehr, Tourismus und
Naherholung. Die groBen Gewerbegebiete (z.B. Gotha, Waltershausen, Horselgau, Laucha,
Giinthersleben-Wechmar, Ohrdruf, Schwabhausen, Emleben, Neudietendorf, Apfelstidt)
bieten eine gute Basis fiir die Ansiedlung verschiedenster Gewerbe- und Industriebereiche im
Landkreis. Somit konnte die Arbeitslosenquote, die im Januar 2000 noch bei 15,9 % lag, zum
Januar 2001 auf 14,9 % gesenkt und zum Januar 2002 gehalten werden®.

* Quelle: Bundesanstalt fiir Arbeit

Angaben zum Landkreis 12



- Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir das Gebief des Landkreises Gotha

2

2.1

Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt

Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten Er-
werbsvorgéngen. Die Erwerbsvorgdnge werden nach den im Folgenden charakterisierten

' Teilmarkten unterschieden:

unbebaute Grundstiicke (ub)

Erfassung von Wohn- und Gewerbebaufldchen, von unselbststindigen Teilflachen,
von Bauerwartungsland und Rohbauland

bebaute Grundstiicke (bb)

Erfassung der mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhéduser oder Doppelhaushilf-
ten), Mehrfamilienhdusern, Geschéiftsgebduden oder Gewerbebetrieben bebauten
Grundstiicke

FEigentumswohnungen (ei)
Zuordnung der Eigentumswohnungen und der gewerblich genutzten Objekte im Teil-
eigentum einschlieBlich der Garagen und Stellplétze '

Flichen der Land- und Forstwirtschaft (If)
Teilmarkt, der durch Ackerland, Griinland und Wald sowie durch diverse Sonderkultu- '
ren gebildet wird . '

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

sonstige Fliichen (sf)
Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken, die keinem anderen Teilmarkt zuzu-
ordnen sind, wie Abbaufldchen, Kiesgruben und Sportplétze.

Hinweis: Sofern aufgrund fehlenden Datenmaterials keine Aussagen mdoglich bzw. mathe-
matische Funktionen nicht ausfithrbar sind, erscheint in den entsprechenden Zellen der Ta-
bellen der Vermerk ,,k.A.“ (keine Angabe).

Gesamtmarkt 13



Grundstiicksmarktbericht 2001 fitr das Gebiet des Landkreises Gotha

2.2  Anzahl der Erwerbsvorginge

Durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Katasterdmter
Gotha, Arnstadt, Bad Langensalza und Erfurt wurden im Jahr 2001 fiir das Gebiet des Land-

kreises Gotha

2.222 Erwerbsvorgiinge

in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Gegeniiber dem Jahr 2000 ist ein somit ein un-

merklicher Riickgang um 0,8 % zu verzeichnen.

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Erwerbsvorgénge auf die einzelnen Grund-

stiicksarten und die Verdnderung zum Vorjahr.

2.2-1 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgdnge

1. | Verénderung zum
Vorjahr[%]

-12,6

127

-35,5

39,7

-55,5

183

16,9

2.239

(V€[N K| |

08 |

‘Summe | Veréinderung

100

In der Grafik ist fiir das Berichtsjahr 2001 die prozéntuale Verteilung der Erwerbsvorginge

auf die Teilméarkte dargestellt.

2.2-2 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgénge 2001

If
s 23%
3%
bb
36%
Gesamtmarkt

af
7%

sf
10%

ub
21%
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Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir das Gebief des Landkreises Gotha

Ein deutlicher Riickgang ist bei den Kauffillen fiir Gemeinbedarfsfldchen festzustellen. Die
Anzahl der Erwerbsvorginge fiir bebaute Grundstiicke, Land- und Forstwirtschaft sowie fiir
den Teilmarkt der sonstigen Fldchen nahm gegentiber dem Vorjahr zu. Das Marktverhalten
auf dem Teilmarkt Eigentumswohnungen ist aus diesen Daten nicht zu beurteilen, da sowohl
im Jahr 2000 als auch im Jahr 2001 die Auswertung der bei der Geschiftsstelle eingegangen
Kaufvertrige wegen des hohen Aufwandes fiir die Beschatfung weiterer notwendiger Anga-
ben (z.B. Teilungserkldrungen) nur vereinzelt und zu einem geringen Prozentsatz ausgewertet
wurden. Insgesamt hat sich der Grundstiicksmarkt 2001 weiter beruhigt.

Den Erwerbsvorgidngen liegen verschiedene Anldsse zu Grunde. In der Regel werden
Grundstiicke durch notariellen Kaufvertrag verduBert. Bodenordnungsverfahren und Zwangs-
versteigerungen sind in der Minderheit.

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

2.2-3 Gesamtmarkt - notarielle Kaufvertrage

Veranderung zum

. v ~ Vorjahr [%] .
_Unbebaute Grunc 504 11,9 2
Bebaute Grundstiicke 637 16 2
87 55,2 N
354 31,6 2
330 57,0 N
174 15,5 2
2.086 70 | N

Die Entwicklung der Erwerbsvorgénge aus Anlass einer Zwangsversteigerung im Berichtsjahr
gegeniiber 2000 kann dem nachfolgenden Diagramm entnommen werden.

2.2-4 Gesamtmarkt - Zwangsversteigerungen 2000/2001
2000 32001

60

50

30

Anzahl

20

10

Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist gegeniiber dem Vorjahr um 82,5 % gestiegen. Die
deutliche prozentuale Steigerung ist hier auf die vermehrt vorkommenden Zwangsversteige-
rungen von Eigentumswohnungen und landwirtschaftlichen Fldchen zuriickzufiihren. Am
haufigsten waren bebaute Grundstiicke betroffen.

Gesamtmarkt 15



Grundstiicksmarkibericht 2001 fitr das Gebiet des Landkreises Gotha

Aus der folgenden Tabelle ist die Anzahl der VerduBerungen ersichtlich, bei denen das Ver-
kaufsobjekt Inhalt eines Erbbaurechtsvertrages ist.

12
6
KA.
18

Die Anzahl der Kauffille bei grundstiicksgleichen Rechten (Erbbaurecht) ist insgesamt sehr
gering. Ein Riickgang ist bei Erbbaurechtsvertrdgen tber unbebaute Grundstiicke zu ver-
zeichnen. Entgegen wirkt hier der Teilmarkt bei bebauten Grundstiicken. Der Anteil der zu
beriicksichtigenden Kauff#lle bei den Wohnungserbbaurechten ist zu gering, um eine Markt-

verhalten abzuleiten.

16
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Grundstilcksmarktbericht 2001 fiir das Gebiet des Landkreises Gotha

2.3 Flichenumsatz

Fiir das Gebiet des Landkreises ergibt sich im Berichtsjahr 2001 ein Fliéichenumsatz von
13.356.200 m* Grundstiicksfléche.

Gegentiber dem Jahr 2000 bedeutet dies eine Umsatzsteigerung um 24,1 %. |

Die Verteilung des Fliachenumsatzes im Berichtsjahr (siehe auch Grafik) und die Verdnderung

des Flichenumsatzes zum Vorjahr in Bezug auf die einzelnen Grundstiicksarten zeigt die fol-
gende Tabelle. '

2.3-1 Gesamtmarkt - Flachenumséitze

‘Ber
611,0 )
1.260,2 94 2.016,6 -37,5 3
10.800,3 80,9 7.230,5 49,4 7.
171,7 1,3 299,6 427 )
512,9 . 38 304,7 68,3 7|
13.356,2 100 10.761,6 24,1 ]

Der Flichenumsatz ist von je her in grolem Malle durch den Teilmarkt Land- und Forstwirt-
schaft beeinflusst. Mit dem Anteil von 80,9 % und einer Steigerung von 49.4 % zum Vorjahr
wirkt er entscheidend auf den Gesamtmarkt ein. Die Abnahme der Flachenumsétze bei unbe-
bauten Grundstiicken und bebauten Grundstiicken wird durch die deutliche Zunahme des
Flachenumsatzes bei Sonstigen Fldchen kompensiert.

2.3-2 Gesamtmarkt - Flachenumsétze 2000/2001

2000 @2001

12.000¢"

10.000

8.000("

6.000

4.000

Flachenumsatz in [1000 m?]

2.000
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Grundstiicksmarktbericht 2001 fitr das Gebiet des Landkreises Gotha

2.4 Geldumsatz
Der Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt hat im Berichtsjahr 2001 mit

114,9 Millionen €

den Wert des Vorjahrs nicht erreichen konnen. Dies bedeutet einen geringen Riickgang des
Gesamtumsatzes gegeniiber dem Jahr 2000 um 8,4 %.

Die Umsatzzahlen im Berichts- und Vorjahr fiir die einzelnen Grundstiicksarten sind in der
nachstehenden Tabelle ausgewiesen.

- 2.4-1 Gesamtmarkt - Geldumsitze

S
[Mio. EUR] ns .
10,7 9,4 19,6 452 | w
96,1 83,6 918 4,6 2
2,8 24 90 -68,9 S
3,7 32 33 12,2 2
04 03 06 -38,2 S
1,2 1,1 1,0 17,0 2
14,9 | 100 125,4 -8,4 N

In der folgenden Grafik sind die teilmarktbezogenen Geldumsétze dargestellt.

2.4-2 Gesamtmarkt - Geldumsétze 2000/2001

&@2000 @2001

: T
Unbebaute 19,6
Grundsticke 10,7

Bebaute Grundstiicke

Eigentumswohnungen 9.0
Land- und
Forstwirtschaft
: N 0,6
Gemeinbedarfsflachen 0.4

Sonstige Flachen Y’O

0 20 40 - 60 80 100 120
Geldumsatz in [Mio. EUR]

Der grofite Geldumsatz wurde wie auch im Jahr 2000 bei der Verduflerung von bebauten
Grundstiicken erreicht. Den sich bei dem Teilmarkt Eigentumswohnungen ergebenden deutli-
che Riickgang wird mangels ausreichender ausgewerteter Kauffille keine Bedeutung beige-
messen.

Gesamtmarkt 18



Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir das Gebiet des Landkreises Gotha -

2.5

Die Tabelle und die Grafik zeigen die quantitative Entwicklung der Erwerbsvorginge und der
Umsétze in den letzten 5 Jahren.

2.5-1 Gesamtmarkt - Zeitreihen: Anzahl der Emerbsvorgange, Geld- und Fldchenumsétze

Zeitliche Entwicklungen

zahl der Emerbs

Veranderung zum

Flsichenumsatz [ha

2.500

2.000

1.500

1.000

500

2.333 2239
— — —— — — O i e - — v 2.922
2303 2.358 T — — — — ®
Erwerbsvorgange
- ® 1.3356
1.156,6 - ¢
ta24 s = Flachenumsatz
------- .. oz ha
FREEE T — - e~ 10762 e
e~ "
931,2
Geldumsatz
106,5 156,6 147,7 125,4 114,89 [Mio. EUR]
-_____‘_______‘-sl P -
T T T
1997 1998 1999 2000 2001

Die vorstehende Grafik weist einen deutlichen Riickgang der Geldumsédtze ab dem Jahr 1999
und somit eine starke Beruhigung des Marktes aus. Die negativen Auswirkungen auf den
Markt werden im Wesentlichen durch folgende verdnderte Bedingungen mitverursacht:
Wegfall der Sonderabschreibungen fiir Neubauten und Modernisierungen ab 01.01.1999
Einfithrung der Okosteuer zum 01.04.1999 :
Verldngerung der Spekulationsfrist von 2 auf 10 Jahre ab dem 01.01.1999

Herabsenkung der Hohe des Jahreseinkommens fiir Ledige und Verheiratete als Bemes-

sungsgrundlage fiir die Gew#hrung der Eigenheimzulage ab 01.01.2000.
Deutliche Zunahmen im Flichenumsatz sind durch den unter Punkt 2.3.1 aufgefuhrten hohen
Anteil von Land- und Forstwirtschafisflichen erklart, die sich durch niedrige Bodenwerte

jedoch nur gering auf den Geldumsatz auswirken.

Gesamtmarkt
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Grundstiicksmarktbericht 2001 Fir das Gebiet des Landkreises Gotha

3

Entwicklungen auf den Grundstiicksteilmérkten

Die Darstellungen der Teilmérkte beginnen mit allgemeinen Aussagen tiber die Kauffallzah-
len und die Umsitze. Es schlieBen sich Auswertungen zum Preisniveau der nach Grund-
stiicks- bzw. Geb#udearten differenzierten Grundstiicke an.

3.1

' thebaute Grundstiicke

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

Wohnbau (individueller Wohnbau u. Mehrfamilienhéuser)
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen (Ein- und Mehrfamili-
enhduser) dienen sollen.

geschiftliche Nutzung
Grundstiicke, fiir die ausschlieBlich oder vorwiegend eine Bebauung mit Geschifts-
hiusern, Biiro- bzw. Verwaltungsgebduden oder Parkhédusern vorgesehen ist.

gewerbliche Nutzung
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend von Gewerbebetrieben oder In-
dustriebetrieben bzw. Industrieanlagen genutzt werden sollen.

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

Zu Beginn wird die Verteilung der Erwerbsvorgénge auf die Marktteilnehmer aufgezelct
Hierbei wird zwischen den verschiedenen Grundstiicksarten unterschieden.

3.1-1 Marktteilnehmer VeriuRerer

Grundstucksa"‘ || natiiriche | Bun o Gememden 'i S(;hs'tigé, Gesamt
Personen | Landkreis | =" " Ll

Wohnbau 1 77 58 68 204

1 1 0 2

38 15 15 68

112 63 24 199

228 137 107 473

48,2 29,0 22,6 100

»  natiirliche Bund, |
_‘ Personeg’j' - Lanc
1
0 1 2
0 9 45 68
1 10 13" 199
2 20 70 473
0,4 42 14,8 100

unbebaute Grundstiicke 20



Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir das Gebiet des Landkreises Gotha

Im Jahr 2001 prdgten wie schon im Vorjahr die natlirlichen Personen sowohl als Verduf3erer
mit einem Anteil von 48,2 % als auch als Haupterwerber 80,5 % das Marktgeschehen we-
sentlich.

Neben der Gruppe der natiirlichen Personen traten auch die Gemeinden mit einem Anteil von
29,0 % am Markt mit bestimmender Position als VerduBlerer auf.

Dem Bund, dem Land und dem Landkreis kam eine untergeordnete Stellung im Marktgesche-
hen zu.

Die differenzierte Betrachtung der Erwerbsvorgénge nach dem Anlass des Eigentumsiiber-
gangs fiir das Jahr 2001 erfolgt in der nachstehenden Tabelle.

3.1-3 Anlass des Eigentumstlibergangs

Anteil
Wohnba . 4 0 4 431
‘Geschaftliche Nutzung 0 0 0 0 2 0,4
Gewerbliche Nutz 64 1 0 2 1 68 14,4
: ' 188 5 0 2 | 4 199 42,1
444 10 0 8 11 473 100
93,9 2,1 0,0 1,7 228 100

Mit einem Anteil von 93,9 % wechselte:die tiberwiegende Anzahl der Grundstiicke durch
Kauf den Eigentiimer.

unbebaute Grundstiicke 21



Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir das Gebietf des Landkreises Gotha

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

3.1-4 Anzahl der Kauffille

Summe ,Veranderu__,_ g 444 100 504 11,9

3.1-5 Kauffille unbebauter Grundstiicke 2000/2001

2000 32001

3007

. 250

200

150

Anzahl

100

50

| Indirvidueller Mehrfafhilien— Geschafthche Gewerbliche Sonsﬁge
Wohnbau hauser Nutzung Nutzung Nutzung

Die Zahl der Kauffille unbebauter Grundstiicke fiir den Wohnungsbau ist sowohl fiir den
individuellen Wohnbau als auch fiir die gewerbliche Nutzung etwas gestiegen. Der sehr hohe
Anteil von Kauffillen mit sonstiger Nutzung resultiert daraus, dass vielen notariellen Kauf-
vertrdgen keine eindeutigen Grundstiickbeschreibungen zur Nutzung zu ‘entnehmen sind und
~ von der Gesc haftsstelle bei der Auswertung dieser eine Sonstlge Nutzung unterstellt wird.

unbebaute Grundstiicke 22



Grundstiicksmarkitbericht 2001 fitr das Gebief des Landkreises Gotha:

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

3.1-7 Flachenumsitze unbebauter Grundstiicke 2000/2001

2000 @2001

500" 478

450

400

350

300

250

200

150

Flachenumsatz in [1000 m?]

100

50

AP e e _— i B L B
Individueller Mehrfamilien-  Geschaftliche  Gewerbliche Sonstige
Wohnbau hauser Nutzung Nutzung Nutzung

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Flichenumsatz im Jahr 2001 um 34,9 % zuriickgegangen.
Der Flichenumsatz ist bei allen Grundstiicksarten riickldufig.
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Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir das Gebiet des Landkreises Gotha

Die nachstehende Tabelle bzw. Grafik zeigt die Entwicklung der Geldumsitze von unbe-
bauten Grundstiicken.

3.1-8 Geldumsitze

richtsjahr | % - Ante
Mo BT | BorichGlbE | eh L
4,35 44,0 3,561 239 A
0,26 26 2,15 -87,9 N
0,01 0,1 0,70 -98,1 N
2,61 26,4 8,85 -70,5 N
2,66 26,9 3,99 -33,3 A
9,89 100 19,20 -48,5 A

3.1-9 Geldumsitze unbebauter Grundstiicke 2000/2001

2000 @2001

: S 3.5
Individueller Wohnbau [ oo j43

Mehrfamilienhauser

Geschéftliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung

Sonstige Nutzung

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Geldumsatz in [Mio. EUR]

Der Geldumsatz ist wie der Fldchenumsatz deutlich zuriickgegangen. Insbesondere bei
Grundstiicken fiir die gewerbliche Nutzung wurde ein deutlicher Umsatzriickgang festgestellt.
Im Landkreis Gotha stellt der individuelle Wohnbau den stdrksten Bereich am Geldumsatz
dar. Die Grundstiicksart Geschdfiliche Nutzung hat mit 0,1 % fast keinen Einfluss auf die
Gesamtgeldumsétze von unbebauten Grundstiicken. :

unbebaute Grundstiicke 24



Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir das Gebiet des Landkreises Gotha

In den nachstehenden Tabellen und Grafiken sind die durchschnittlichen Quadratmeterpreise
angegeben, die fiir baureifes Land im Berichtsjahr 2001 erzielt wurden. Verkaufspreise mit
ungewohnlichen oder personlichen Verhéltnissen sind in der Selektion nicht enthalten. Die
Ausweisung erfolgt entsprechend BauGB und Kommunalabgabengesetz differenziert nach
dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand. Wurden die ErschlieBungsbeitrdge bereits
gezahlt, so bezeichnet man die Grundstiicke als erschliefungsbeitragsfrei (ebft.). Grundstiicke
gelten als erschlieBungsbeitragspflichtig (ebpf.), wenn der Erschliefungsbeitrag noch zu ent-
richten ist.

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

Verande-|| Be

_rung [% O | g1l
855 50,9 618 589 50

Mehrfamilienhauser 8 7| 143]| 489 49 | 14
‘Geschaftliche Nutzung || © 0| 00| kA kA | kA

" I 28 13| 1154 || 4.421 | 17.822 | -752
64 97 | -340 | 1.241 694 | 787
183 | 172 6,4 |

3.1-11 .Preise [EUR/m?] fiir ebfr. Bauland 2000/2001

2000 @2001

601
50
50
407 |
£ I
¥ 30 B
2 3
w, s
207 |
10477 |
‘: kKA. KA.
- Individueller Mehrfamilien-  Geschaftliche ~ Gewerbliche Sonstige
Wohnbau hauser Nutzung Nutzung Nutzung

Die Anzahl der ausgewerteten Kauffille fiir baureife, selbststdndige, erschliefungsbeitrags- .
pflichtige Grundstiicke ist mit einer Anzahl von 26 Fallen im Berichtsjahr so gering, dass dies -
- erkennen ldsst, dass bebaute Grundstiicke in aller Regel erschlieBungsbeitragsfrei verduflert
bzw. erworben werden. ' ' ' '
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Grundstiicksmarktbericht 2001 fitr das Gebiet des Landkreises Gotha

3.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke werden durch die Gebaude, die sich auf ihnen befinden, gepréigt. Als
Gebdudearten werden in diesem Teilmarkt unterschieden:

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

- Mehrfamilienhduser (MFH)

- Villen und Landh&user (Villen/LH)

- Wochenend- und Ferienhduser (WoH/FeH)

- Geschifts- und Verwaltungsgebiude (GG/VG)

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

Zu Beginn der differenzierten Betrachtung des Teilmarktes bebaute Grundstiicke wird der
Anlass der Eigentumsiibergéinge fiir die verschiedenen Gebdudearten aufgezeigt.

3.2-1 Anlass des Eigentumsiibergangs

Anteil

- Tausch. S %]
188 0 0 8 50 246 | 331
88 1 0 7 8 104 || 140
83 0 0 6 12 101 | 136
ilen 0 0 0 1 0 1 0,1
erienha , 51 0 0 0 1 52 | 70
. Verwaltungsgebaude 29 0 0 7 5 41 55
feomage 0 157 0 0 18 23 198 | 266
L Simme . || 5% 1 0 47 99 743 || 100

Anteil[%] . |l 802 0,1 0,0 63 | 133 100

Im Jahr 2001 wechselte die {iberwiegende Anzahl der bebauten Grundstiicke durch Kauf den
Eigentiimer.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der notariellen Kaufvertrdge auf die Gebdude-
arten und die Verénderung der Anzahl zum Vorjahr. Anschliefend ist im Vergleich (2000 zu
2001) die Anzahl der notariellen Kaufvertrige grafisch dargestellt. Daran anschlieend
werden die Flichenumsitze und die Geldumsitze der einzelnen Gebdudearten sowohl in
tabellarischer als auch in grafischer Form dokumentiert.

3.2-2 Kauffille nach Gebaudearten

635 A
15,8 .|
3,8 A
kA 7
59,4 A
36 Y|
<182 AV
13,3 A
3.2-3 Kauffaile bebauter Grundstiicke 2000/2001
2000 32001
200 188 192 _
1o 1 W
157
160 —
14077
) 115 = 5 .
120
< ¥ -
N 100 88
£ L 76 L
80
601 o 51 Fol
407 = 32 i
201 ‘ -
. | 3 ¢
Pl X g i E - 3 & k 3] s :7
EFH/ZFH RH/DHH MFH Villen/LH WoH/FeH GGG Sonstige
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3.2-4 Flachenumsétze nach Gebaudearten

—TE il | Vorjahr | Veranderungzum

[1000m7|  Vorjahr(%]

78,6 110,2 A

27,6 30,4 A

51,9 334 | A

10,5 -100,0 3

26,9 59,0 ]

55,8 -34,8 N

52,9 265,6 47,7 A

100 517,0 43,5 A

3.2-5 Flachenumsitze bebauter Grundstiicke 2000/2001
2000 @2001 392

400

350

300

250

200

150

Flachenumsatz in [1000 m?)

100
50 69

50

0 = e - - . - i ~ 2 =
EFH/ZFH RH/DHH MFH Villen/LH ~ WoH/FeH
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3.2-6 Geldumsétze nach Gebdudearten

e R
314 9,48 997 | 7

12,0 5,96 220 | &

17,3 8,24 270 | A

0,0 0,42 -100,0 | N

1,6 0,72 307 | A

11,0 3,59 852 | A

26,7 14,27 128 | 2

100 42,68 M4 | »

3.2-7 Geldumsitze bebauter Grundstiicke 2000/2001

@ 2000 02001
[ I I
EFHIZFH - ‘ 95 | | | | :
e I \ 18,9
i _ 6,0 ’
RH/DHH [ +
: Ll Y.
MFH i —110,5
Villen/LH [H0.4
07
WoH/FeH 0.9
e 36
covG [ —L 67
| | | 14,3
Sonstige - - = 16,1
( ] | 1 1 | I 1 W] ’
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Geldumsatz in [Mio EUR]

bebaute Grundstiicke

29



‘Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir das Gebiet des Landkreises GGotha

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser geben die folgenden Tabellen durchschnittliche
Grundstiicksgroflen und durchschnittliche Gesamtkaufpreise wieder. Kauffdlle mit unge-
wohnlichen oder persdnlichen Verhéltnissen wurden in die Auswertung nicht mit einbezogen.
Wohnfldchenpreise konnen aufgrund fehlenden Datenmaterials nicht angegeben werden.

derung

o Kautpreis

I _ | zmVorahr o]
26.970 61 | 2

76.614 130 | 2

121.588 71 |

175815 | 44 | A

316.447 24 | »

G':’(::“fn';’e” 17 | 100 7 670 80683 | 80 | N

3.2-10 Anzahl Verkiufe EFH/ZFH nach Preisklassen 2000/2001

2000 32001

4507 - 43

40

35

307

25

Anzahl

20

15

10

bis 50.000

[EUR]
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Fiir Reihenhiuser und Doppelhaushélften ergeben sich fiir das Berichtsjahr 2001 die in der
nachfolgenden Tabelle zusammengestellten durchschnittlichen Grundstiicksgréfen und
durchschnittlichen Gesamtkaufpreise. In die Auswertung nicht mit einbezogen wurden Kauf-
fille mit ungewthnlichen oder personlichen Verhéltnissen.

3.2-11 Kauffélle von Reihenhdusern und Doppelhaushilften =

24,2 13 251 21.167 190 | N |
29,0 11 376 72.255 06 | N
21,0 11 447 122.470 33| N
~ bis 200.000E 258 6 387 167.407 25| 9
 liber 200.000 EUR 0 0,0 1 KA. kA kA. | ©
it | MGEeert. 62 100 42 364 94.979 59 | »
Verdnderung - -
3.2-12 Anzahl Kauffille DHH/RH nach Preisklassen 2000/2001
' ‘ @2000 ©2001 |
- 18
187
16+ s £
14 :
121 K.
= 1017 S B SR
E 2 I
5 8
6
At -
2T i %
O 00 - = YRRt - s i — ". s — ; | _,. ';Q%—:?
bis 50.000  bis 100.000  bis 150.000  bis 200.000  Gber 200.000
[EUR]
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Quantitative Informationen iiber den Verkauf von Mehrfamilienhdusern enthélt die nachfol-
gende Tabelle. In die Auswertung zur Ermittlung der durchschnittlichen Grundstiicksgrofle
und des durchschnittlichen Kaufpreises sind Verkdufe mit ungewdhnlichen oder personlichen
Verhiltnissen nicht eingeflossen. Da keine geeigneten Daten zur Auswertung von
Wohnfldchenpreisen vorhanden sind, musste auf deren Darstellung verzichtet werden.

3.2-13 Kauffalle von Mehrfamilienhdusern

Ant 0
Berichtsjahr | i
11,9 9.593 A

429 55.858 -11,3 S

33,3 11 568 140.533 51 10N

) 2 466 346.826 k.A. O

48 1 : k.A. 677.462 k.A. o}

100 46 505 128.959 26,1 v

3.2-14 Anzahl Kauffille MFH nach Preiskiassen 2000/2001

@2000 @2001

250 23
20
s - WSE
b
=5
j= ,
o] == : HE i
5 S :;
: 2
1 ===y
bis 25.000  bis 100.000  bis 250.000  bis 500.000  uber 500.000

[EUR]

Wie die folgende Tabelle zeigt, wurden auch im Berichtsjahr Gebdude verdufert, die zu
den besonderen Gebédudearten gehoren.

3.2-15 Kauffalle von besonderen Gebdudearten

T

k.A. _
40 22 643 16.131 227 | W
12 13 1.256 262.437 1541 A

Wochenend-
 Geschéfts- u,
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3.3 Eigentumswohnungen

Im Teilmarkt Eigentumswohnungen werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Zum Wohnungseigentum gehért das Son-
dereigentum an einer Wohnung. Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwe-
cken dienenden Réumlichkeiten. Zusammen mit dem Miteigentumsanteil an dem gemein- -
schaftlichen Eigentum bildet es das Kaufobjekt dieses Teilmarktes.

Da die im Berichtsjahr und in den Vorjahren eingegangen Kaufvertrige iiber Eigentumswoh-
nungen iiberwiegend keine Angaben zu Wohnungs- und Nebenfldchen enthalten, kénnen hier
keine statistischen Daten ausgegeben werden. Die aufwendige Beschaffung reprisentativen
Datenmaterials stellt grofle Probleme dar. Wohnflachenpreise als Ausdruck des Preisniveaus
fiir das Wohnungseigentum sowie Angaben zum Kaufverhalten werden somit in diesem
Marktbericht fiir das Berichtsjahr 2001 nicht ausgewiesen.
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3.4 Flichen der Land- und Forstwirtschaft

Im Teilmarkt Flichen der Land- und Forstwirtschaft wird zwischen folgenden Grundstiicks-
arten unterschieden:

Ackerland

Griinland

Landwirtschaftlicher Betrieb
Forstwirtschaft

Sonstige (z.B. Sonderkulturen, Unland).

1

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

3.4-1Anlass des Eigentumsiibergangs

. Anlass | .

rundstiicksart 5 : L Fwangsver | Flurbes | % :

. | T [T seigenng | reinigung | 7

275 12 0 0 59,7

_ 70 0 4 0 80| 154

Landwirtschaftiic 0 0 0 0 of o0

Forstwirtscha 42 0 0 1 0 43 8,3

Sonstige 79 1 0 4 0 3 87 | 167

. Summe 466 15 0 22 0 18 521 100
- Anteil[%] 89,4 2,9 0,0 4,2 0,0 3,5 100

Mit einem Anteil von 89,4 % wechselte die weitaus iiberwiegende Anzahl der Grundstiicke
durch Kauf den Eigentlimer.

Zu welchem durchschnittlichen Quadratmeterpreisen Ackerland, Griinland und Waldflichen
im Berichtsjahr 2001 verduBert wurden, ergibt sich aus der nachfolgenden Aufstellung. Ver-
kaufspreise mit ungewo6hnlichen oder personlichen Verhiltnisse sind in der Selektion ebenso
nicht enthalten wie Kauffille, bei denen die Grundstiicke einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden sollen. '

3.4-2 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Ackerflachen

oFlschefha]

7 | Vorjanr

2,78
1,28
1,25
2,67
- 2,35

1,93
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Die Qualitit des Bodens, insbesondere seine natiirliche Ertragsféhigkeit, wird als Ergebnis der
amtlichen Bodenschitzung durch die Acker- bzw. Griindlandzahl quantifiziert.

3.4-3 Ackerflachen - m? - Preis 2000/2001

2000 @2001

0,70

0,60

0,50

0,40

[EUR/mM?]

0,30}

0,20

0,10

0,00 L= i =
41-60 -

Ackerzahl

nicht erfasst -~ <= 40

Die Kauffallanzahl und das Preisniveau \}on Griinlandfldchen sind der folgenden Tabelle zu
entnehmen. - - :

3.4-4 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Griinland

" han

N | gy | Veranoening || Berchis-
AT e e

5] -100,0 = k.A.
31 67,7 A 0,49
5 80,0 #& 0,31

41 488 A 0,46 044 48 A 0,31 0,357 -10,0 =

Obwohl die Anzahl der Verkdufe und der Fliachenumsatz bei Griinland gestiegen sind, fiel das
Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr um 10,0 % und lag im Berichtsjahr bei 0,31 EUR/m”.
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Im Berichtsjahr wurde nur eine geringe Anzahl von selbststindig nutzbaren Waldfldchen
‘verduflert, wie dies die nachfolgende Tabelle belegt.

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis erhGhte sich zum Vorjahrespreis um 0,04 Euro auf
0,19 EUR/m?.
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3.5 Gemeinbedarfsflichen

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

- Verkehrsfléichen
Grundstiicke, die als Strallen und Wege der Erschliefung dienen. Neben Wasserstrallen
werden dieser Grundstiicksart auch Eisenbahnanlagen, Haltestellen, Flugpldtze u.4. zu-
geordnet.

- Offentliche Griinfl:ichen
Alle Griinflachen, die nicht privat (-wirtschaftlich) genutzt werden, dies sind beispiels-
weise Parkanlagen, Sport- und Spielplétze, Friedhofe sowie Schutzfléchen.

- Baugrundstiick fiir Gemeinbedarf
Die Fliachen, die mit Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie z.B. Schulen,
Kirchen, Gebduden fiir kulturelle oder soziale Zwecke, bebaut oder bebaubar sind.

- Flédchen fiir Ver- und Entsorgung
Grundstiicke, die z.B. fiir Gasversorgungseinrichtungen, Fernsprechanlagen, Klaranla—
gen und zur Verwertung oder Beseitigung von Abfallstoffen genutzt werden.

- Sonstige '
Grundstiicke des Gemembedarfs die keiner anderen Grundstuckbart zugeordnet werden
konnen. :

3.5-1 Kauffille von Gemeinbedarfsﬂéchen

; :.»E?:;G:r, ;dstiick.sért‘ L ____i_i.‘;:Flaghe;_[nji] reis

L e

Bl sl iahn e el :

‘Verkehrsﬂachen L ]'_90 il e = s -

e i 11 -1000 N k.A. KA.

0 00 = . k.A. k.A.

4 3750 A 5 12.535 3.962 3

1 00 = k.A. k.A. k.A. kA

311 -64,6 N 3 12.535 1.336 4

Anhand der Tabelle ist eine Abnahme von 64,6 % beim Erwerb von Gemeinbedarfsflachen zu
erkennen.

Den Hauptanteil bei den Gemeinbedarfsfliichen bildeten die Verkehrsfldchen. Fiir offentliche
Grinfldchen, Baugrundstiicke fiir Gemeinbedarf und Sonstige gibt es im Berichtsjahr keine
Angaben bzw. keine relevanten Angaben. _ '

Insgesamt kommt diesem Tellmarkt wie auch dem unter Abschnitt 3.6 genannten Tellmalkt
sonstige Fldchen nur eine untergeordnete Bedeutung zu. Beide Teilmérkte sind zusammen
nur mit 5,1. % am Gesamtfldichenumsatz (2.3-1) beteiligt und mit 1,4 % am Gesamtgeldum-
satz (2.3-1) beteiligt.
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3.6

Der

Sonstige Flichen

Teilmarkt sonstige Fldchen wird durch die selbststéndig nutzbaren Fldchen gebildet, die

aufgrund ihrer besonderen Ausprigung keinem anderen Teilmarkt zugeordnet werden kon-

ner.

Grundstiicksarten dieses Teilmarktes sind:

Die

Abbauflidchen

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

Wasserflichen

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

Private Griinflichen

Griinfldchen, die nicht zu den 6ffentlichen Griinanlagen zu zédhlen sind, wie Dauer-
kleingérten, Campingpldtze, Vereinssportanlagen.

Sonstige Flichen

Alle Fliachen, die keinem anderen Teilmarkt und keiner anderen Grundstiicksart zuzu-
ordnen sind. Dies kénnen insbesondere Flachen sein, auf denen historische Anlagen
vorhanden sind oder die sich in geschiitzten Landschaften befinden.

Angaben in der folgenden Tabelle geben die wichtigsten Werte, wie Anzahl, durch-

schnittliche Flache und durchschnittlichen Quadratmeterpreis fiir die Grundstiicke dieses

Teilmarktes wieder.

3.6-1 Kauffalle von Sonstigen Flichen

L Anzahl Flache[mz] A ; V
rundstiicksart | . . L U s Lt
o Berichts-| .- | Veranderung |f: [EUR/mM?]
: : e Norjahe) s s f2Min o ¢ T S
e e bl e e ol e
Abbauflachen L 13| 17| 2359 18.660 | 6.136 2
Wasserflachen 3 2 50,0 & 51 265 164 4
’ 128 | 102 255 A 35| 18110 969 5
4 5| -200 % 130 | 10474 | 3.181 7
Gl e 148 | 126 17,5 A 35| 18.660 | 1.466 5
Verdnderung

Die privaten Griinfldchen weisen die meisten Verkdufe (128) in diesem Teilmarkt auf. Die
anderen Grundstiicksarten sind nur nachrichtlich aufgefithrt, da ihr geringer Anteil keine
Grundlage fiir statistische Auswertung bietet.
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4 Schlussbemerkung

Mit dieser Erstlingsausgabe des Marktberichtes fiir den Landkreis Gotha will der Gutachter-
ausschuss Transparenz in den vielschichtigen und feingliedrigen Grundstilicksmarkt bringen.
Der Bericht soll Informationen fiir die am Grundstiicksmarkt beteiligten Personen und Insti-
tutionen (Grundstiickseigentiimer, Immobilienfirmen, kommunale Gebietskorperschatten,
Behorden, Banken, Sachverstindige u.a.) liefern, damit diese den Grundstiicksmarkt im
Landkreis Gotha besser einschétzen kénnen.

Der Leser sollte nicht davon ausgehen, dass er nun mit den voranstehenden Daten den Ver-
kehrswert eines Grundstiickes bestimmen kann. Die vielfdltigen wertbestimmenden Eigen-
schaften eines Grundstiickes konnen nach wie vor nur in einem Verkehrswertgutachten fach-
gerecht berticksichtigt werden.

Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten, wie z.B. Liegenschaftszinssitze, Marktanpas-
sungsfaktoren, Geschossflichenzahlen-Umrechnungsfaktoren, Indexreihen und Erbauzins-
sitze, sind in diesem Bericht nicht enthalten. Der Gutachterausschuss kann zum gegenwirti-
gen Zeitpunkt diese Werte noch nicht ermitteln. In seiner gutachterlichen Tatigkeit stiitzt er
sich auf langjihrige Erfahrungen, detailliertes Fachwissen, Daten der einschldgigen Fachlite-
ratur und sonstige Verdffentlichungen. Trotz guter fach- und sachgerechter Anwendbarkeit
dieser Daten ist es das Bestreben, mit eigenen Ableitungen das 6rtliche Marktgeschehen noch
- detaillierter darzustellen.

Schlussbemerkung 39



