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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

1 Vorbemerkung

Der vorliegende ,Bericht zum Grundstiicksmarkt® gibt einen Uberblick tber den
Grundstiicksmarkt des Landkreises Gotha fur das Jahr 2010. Er stellt die Entwicklung der
Flachen- und Wertumsatze der Jahre 2009 und 2010 dar und zeigt, differenziert fur die
einzelnen Teilmarkte, die Entwicklung der Umséatze sowie die Verdnderungen im Preisniveau
auf.

Jeder Burger soll die Méglichkeit haben, Informationen Gber den Wert von Grund und Boden zu
erhalten. Die Schaffung der Transparenz des Grundsticksmarktes fur Kaufer und Verkaufer, fur
Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie fur andere Interessenten stellt eine Hauptaufgabe der
Gutachterausschisse dar. Neben den i. d. R. im zweijahrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu
veroffentlichenden Bodenrichtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von
Grundsticksmarktberichten erreicht.

Der Marktbericht enthalt keine Prognosen fiir zukinftige Marktentwicklungen. Die Pflicht zur
Unabhangigkeit und Neutralitat verbietet es den Gutachterausschiissen, Marktbewertungen im
Hinblick auf bestimmte 6ffentliche und private Interessen durchzufihren.

Grundlage der Analysen ist die von den Gutachterausschiissen gefiihrte Kaufpreissammlung.
In dem vorliegenden Bericht zum Grundsticksmarkt werden alle bis zum 28. Februar 2011
eingegangenen und ausgewerteten Vertrdge berilcksichtigt. Einzelne Vertrdge, die nach
diesem Stichtag eingehen, sind fir die Auswertung erfahrungsgemaf vernachlassigbar.
Allerdings kénnen durch die spatere Erfassung dieser Vertrage Differenzen zu den
angegebenen Werten im Bericht zum Grundsticksmarkt des vorangegangenen Jahres
auftreten.

Dieser Bericht zum Grundsticksmarkt gilt fur das Gebiet des Landkreises Gotha.

Weitere Berichte zum Grundstiicksmarkt, darunter auch die Sachwertfaktoren 2010 fiir Ein- und
Zweifamilienhauser, kbnnen auf der Internetseite

http://www.thueringen.de/de/tlvermqgeo/

unter der Rubrik Bodenmanagement abgerufen werden.
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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

2 Gutachterausschuss fur Grundstickswerte

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiuckswerte sind gemal 8§ 192 BauGB selbststandige und
unabhangige Kollegialgremien, die in Thuringen fir das Gebiet eines jeden Landkreises und
jeder kreisfreien Stadt als Einrichtungen des Landes gebildet wurden.

2.1 Zusammensetzung und Aufgaben

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden von der oberen
Katasterbehorde fur einen Zeitraum von jeweils funf Jahren bestellt. Sie verfigen aufgrund ihrer
beruflichen Tatigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im Bankwesen, in
der Immobilienwirtschaft sowie anderen Fachbereichen tber besondere Sachkunde auf dem
Gebiet der Grundstickswertermittlung. Zur Wahrung der Neutralitdt und Unabhangigkeit dirfen
die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstiicke der Gebietskérperschatft,
fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist gemalR 82 Absatz2 der Thuringer
Gutachterausschussverordnung ein Bediensteter der oberen Katasterbehdrde mit der
Befahigung zum hoéheren technischen Verwaltungsdienst der Fachrichtung Vermessungs- und
Liegenschaftswesen.

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

e Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag,

e FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,
e Ermittlung von Bodenrichtwerten,
e Ermittlung sonstiger fur die Wertermittlung erforderlicher Daten.

Zur Erfullung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéaftsstelle.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha

Vorsitzender: Herr Alfred Heger, Ltd. Vermessungsdirektor

Stellvertreter: Frau Heike Hoffmann, Obervermessungsratin

Herr Eckhard Pecher, Obervermessungsrat

12 ehrenamtliche weitere Gutachter, davon
2 Bedienstete der Finanzamter
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2.2 Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse

Mehrere Gutachterausschisse konnen sich der gleichen Geschéftsstelle bedienen. Die
Aufgaben der Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse werden von der oberen
Katasterbehérde, dem Landesamt fir Vermessung und Geoinformation, wahrgenommen. Die
obere Katasterbehorde stellt fur die Geschéftsstelle fachlich geeignetes Personal und
Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfiigung.

2.3 Kaufpreissammlung

Eine grundlegende Aufgabe der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist die Einrichtung
und Fuhrung der Kaufpreissammlung. Nach § 195 Absatz 1 BauGB ist jeder Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begrinden, von der beurkundenden Stelle
(z. B. Notar) in Abschrift dem zustandigen Gutachterausschuss zu tGbersenden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrage und Beschlisse nach den
Weisungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z. B. hinsichtlich der rechtlichen
Gegebenheiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigenschaften der Grundstiicke
aus. Nach 8 7 ImmoWertV sind nur die Daten heranzuziehen, bei denen angenommen werden
kann, dass sie nicht durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden
sind.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach 810 Thiringer Gutachterausschuss-
verordnung im Einzelfall an Behdrden und sonstige Offentliche Stellen (z. B. 6ffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstandige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und
die sachgerechte Verwendung der Daten gewahrleistet erscheint. Zur Wahrung
datenschutzrechtlicher Belange durfen Auskinfte nur grundstiicksbezogen erteilt werden. Der
Name und die Anschrift des Eigentimers oder sonstiger berechtigter Personen dirfen nicht
mitgeteilt werden.

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

Der Antrag auf Erteilung einer Auskunft ist schriftich bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses zu stellen.

Seite 6



Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

2.4 Bodenrichtwerte

Nach 8§ 196 BauGB sind auf der Grundlage der Kaufpreissammlung fur jedes Gemeindegebiet
durchschnittliche Lagewerte fir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen
Entwicklungszustands, mindestens jedoch fir erschlieungsbeitragspflichtiges oder
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte).

Die ortlich zustandigen Gutachterausschisse ermitteln zum 31. Dezember jeden zweiten
Jahres (erstmalig zum 31. Dezember 1992) Bodenrichtwerte.

In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wurde, wenn der Boden unbebaut ware. Es werden Bodenrichtwertzonen gebildet, die jeweils
Gebiete umfassen, die nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Die
weiteren  wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks, wie z. B.
ErschlieBungszustand oder Grundstiicksgestalt werden dargestellt.

Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt im Bodenrichtwert-Informationssystem Thuringen
(BORIS-TH).

BORIS-TH ist Teil der Geodateninfrastruktur in Thiringen und dient zur Bereitstellung aller im
amtlichen digitalen Fihrungssystem verfiigbaren Bodenrichtwerte im Internet.

In BORIS-TH kdnnen u. a. die aktuellen Bodenrichtwerte, die maf3geblich fur die Wertermittlung
von Immobilien herangezogen werden und zum Stichtag 31.12.2010 erhoben wurden, unter

http://www.bodenrichtwerte-th.de

im Internet abgerufen werden.

Informationen zu BORIS-TH, wie z. B. die Nutzungsbedingungen, technische Voraussetzungen,
das Handbuch, Angaben zum Bestellservice u. a. kdnnen auf der Internetseite

http://www.thueringen.de/de/tlvermqgeo/

unter der Rubrik Bodenmanagement abgerufen werden.

Seite 7


http://www.bodenrichtwerte-th.de/
http://www.thueringen.de/de/tlvermgeo/

Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

2.5 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es, nach 8193 BauGB Gutachten Uber den
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken zu
erstatten. Der Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses zu stellen. Antragsberechtigt sind Behdrden zur Erfillung ihres
gesetzlichen Auftrages, die Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer
Rechte am Grundstlck, Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichte und Justizbehdrden.

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 ausdricklich vereinbart ist, haben Gutachten keine
bindende Wirkung.
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3 Angaben zum Landkreis Gotha

Der Landkreis Gotha liegt in der westlichen Mitte des Freistaates Tharingen.

Nachbarkreise sind der nérdlich gelegene Unstrut-Hainich-Kreis, im Nordosten der Landkreis
Sommerda, im Osten die kreisfreie Stadt Erfurt, im Sidosten der lim-Kreis, im Studwesten der
Landkreis Schmalkalden-Meiningen und der westlich gelegene Wartburgkreis.

Der Landkreis Gotha erstreckt sich vom bekanntesten Wanderweg des Thiringer Waldes, dem
.Rennsteig® mit dem 916 Meter hohen ,Grof3en Inselsberg” im Siudwesten bis zum
Obstanbaugebiet ,Fahner Hohe* im Nordosten, vom Windpark Wangenheim im Nordwesten bis
zu dem mittelalterlichen Burgenensemble ,Drei Gleichen* im Stdosten.

Zum Landkreis Gotha gehdren 5 Stadte und 52 weitere Gemeinden. Kreisstadt ist die
ehemalige Residenzstadt Gotha, die auf eine 1225-jahrige Geschichte mit wechselhaften
Ereignissen zurickblicken kann.

Sudlich der Kreisstadt verlauft die Bundesautobahn A4 in Ost-West-Richtung mit
5 Anschlussstellen innerhalb des Landkreises. Fir die Infrastruktur haben die Bundesstral3en
B 7, B 247 und B 88 eine wichtige Bedeutung.

Ostlich der Kreisgrenze befindet sich der internationale Flughafen Erfurt, westlich der
Kreisgrenze der Verkehrslandeplatz ,Eisenach-Kindel“.

Uber die Kreisstadt Gotha besteht ein Anschluss an den uberregionalen Bahnverkehr. Zwei
weitere regionale Bahnstrecken ermdglichen die Anbindung aus dem Umland.

Weiterhin wird die Kreisstadt selbst durch den o6ffentlichen Personennahverkehr mit Bus und
StraBenbahn, die als ,Thiuringerwaldbahn® Uber Waltershausen und Friedrichroda bis nach
Tabarz fuhrt, erschlossen.
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Pferdings-
leben | Nottieben

Trdchtelborn|, Zmmemsupra
WS e Iu |

Drei Gleichen

THUR. WALD

Ausschnitt aus der Gemeindegrenzenkarte Thiringen
TLVermGeo, Stand Januar 2010

Der Grundsticksmarkt wird von den aktuellen wirtschaftlichen, soziostrukturellen und
politischen Gegebenheiten beeinflusst. Die nachfolgenden Zahlen und Fakten bilden die
Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt.

Seite 10



Berichte zum Grundstiicksmarkt

Flachen- und Wertumsatze 2010

3.1 Regionaldaten

Der Landkreis Gotha ist mit ca. 138.000 Einwohnern der bevdélkerungsreichste Landkreis
Tharingens. Mit einem Kreisgebiet von ca. 936 km? Flache ergibt sich eine Bevdlkerungsdichte

von etwa 147 Einwohnern/kmz,

die damit Uber dem Durchschnitt von Thiringen mit

138 Einwohnern/km? liegt. Wie viele andere Landkreise hat auch der Landkreis Gotha seit
Jahren einen stetigen leichten Bevélkerungsrickgang zu verzeichnen, wobei der Anteil der Uber

65-jahrigen Einwohner steigt.

Einwohnerzahlen im Landkreis Gotha

2008 2009 2010
mit Hauptwohnsitz 140.041 138.857 138.056
Zuwanderung 2.952 2.994
Abwanderung 3.761 3.513
Geburten 1.109 1.046
Sterbefalle 1.677 1.715
0 — 5 jahrige 6.336 6.332 6.416
6 — 17 jahrige 12.170 12.226 12.373
18 — 64 jahrige 90.077 88.438 87.510
65 jahrige u. altere 31.458 31.861 31.757
Freistaat Thiringen 2.267.763 2.249.882 2.235.025

Quelle: Thuringer Landesamt fiir Statistik

Einwohnerzahlen mit Hauptwohnsitz in den einzelnen kreisangehdrigen Stadten

30.06.2008 30.06.2009 30.06.2010
Gotha 46.092 45.811 45.647
Waltershausen 10.966 10.832 10.701
Friedrichroda 7.631" 7.500 7.437
Ohrdruf 5.859 5.789 5.750
Tambach-Dietharz 4.200 4,163 4,124

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik

! Nach Eingliederung der Gemeinden Ernstroda und Finsterbergen am 01.12.2007
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Die nachfolgende Grafik gibt einen Uberblick tiber die tatsachliche Nutzung der Flache des
Landkreises Gotha.

Flachennutzung des Landkreises Gotha 2010

Landwirtschaftliche
Flachen
55,7%

Waldflachen
27,0%

Verkehrsflachen

4,0% Wasserflachen

1,4%
Flachen anderer
Nutzung
5,8%

Erholungsflachen

0,6% Gebaude- und

Betriebsflachen
5,5%

Quelle: TLVermGeo, Nutzungsartenstatistik

Der Landkreis Gotha ist mit dem hohen Anteil an Wald- und landwirtschaftlich genutzten
Flachen zwar stark landlich gepragt, jedoch sind entlang der in West-Ost-Richtung verlaufenden
Thiringer  Stadteachse  Eisenach-Gotha-Erfurt-Jena, die  vorwiegend durch die
Bundesautobahn A 4 markiert wird, unterschiedliche Unternehmen angesiedelt.

Die BundesstraBenB 7, B88 und B 247 verbinden die Region mit benachbarten
Wachstumszentren wie Eisenach, der Technologieregion limenau, der Landeshauptstadt Erfurt
und Sudtharingen.

Die groRen Gewerbegebiete (z. B. Gotha, Ohrdruf, Waltershausen, Laucha, Ho6rselgau,
Gunthersleben-Wechmar, Schwabhausen, Emleben, Neudietendorf, Apfelstadt) bieten eine
gute Basis fur die Ansiedlung verschiedenster Gewerbe- und Industriebetriebe. Die
Branchenvielfalt umfasst das klassische Handwerk, die Dienstleistungsbranche, das
metallverarbeitende Gewerbe, die Nahrungs- und Genussmittelindustrie, den Bereich
Automotive inklusive Fahrzeug- und Maschinenbau und Kunststoffindustrie, die Produktion von
Baustoffen sowie Logistikunternehmen.

Im nordlichen Teil des Landkreises ist die Landwirtschaft, speziell der Obst- und Spargelanbau
in den ,Fahnerschen HGohen®, ein wichtiges wirtschaftliches Standbein. Der Siiden des Kreises
— die waldreiche Region um den Rennsteig — richtet sich in erster Linie auf die Bereiche
Fremdenverkehr, Tourismus und Naherholung.
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Wirtschaftsdaten

Unter allen Landkreisen ist der Landkreis Gotha der drittstarkste Industriestandort Thiringens
mit einem Bruttoinlandsprodukt (BIP) von 3.144 Mio. € im Jahr 2008.

Seit 2006 sind die Arbeitslosenzahlen riucklaufig. Im Jahr 2005 lag die durchschnittliche
Arbeitslosenquote der abhangigen zivilen Erwerbspersonen im Landkreis Gotha noch bei
16,8 %; im Jahr 2008 sank der Anteil auf 10,2 % und lag damit deutlich niedriger als der
Durchschnittswert flr den Freistaat Thiringen mit 12,4 %. In 2009 stieg die Arbeitslosenquote
als Folge der Finanzwirtschaftskrise wieder leicht an.

Mit einem Industrieumsatz von 2,2 Mrd. € im Jahr 2010 nimmt der Landkreis Gotha in
Thiringen die Spitzenposition ein.

Von 1.000 Einwohnern sind 66 in der Industrie beschéttigt.

Wohnungsbautatigkeit

2008 2009 2010
Bestand
Wohngebaude 33.949 34.028 34.089
Wohnungen 71.443 71.468 71.322
Baugenehmigungen (alle
MalRnahmen) insgesamt 320 290 296
Neue Wohngebaude 100 86 111
Wohnungen 147 149 186
Baufertigstellungen insgesamt 357 276 248
Wohngebaude 111 94 85
Wohnungen 226 70 102

Quelle: Thuringer Landesamt fir Statistik

Weitere Angaben zum Landkreis Gotha und zur kreisangehdrigen Stadt Gotha sind unter den
Internetadressen
http://www.landkreis-gotha.de/
und
http://www.gotha.de/

abrufbar.
Hier stehen auch Informationen Uber Gewerbegebiete sowie statistische Berichte zum
Landkreis und zur Stadt Gotha zum Download zur Verfligung.
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3.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Auf der Grundlage von 8§10 des Thiringer Landesplanungsgesetzes (ThurLPIG) vom
18. Dezember 2001  (GVBI. S.485) ist die Thiringer Verordnung Uber den
Landesentwicklungsplan Thiringen (LEP) vom 6. Oktober 2004 (GVBI.S.754) am
30. Oktober 2004 in Kraft getreten. Der LEP stellt das Gesamtkonzept fur die rdumliche
Entwicklung des Landes Thiringen und seiner Teilraume dar. Er beinhaltet textliche und
zeichnerische Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes sowie
entsprechende Begrindungen.

Gemall dieser Verordnung wird die Kreisstadt Gotha als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums ausgewiesen. Die Stadt Gotha verfligt Uber zentrale Bildungseinrichtungen mit
landesweitem Einzugsbereich, tber bedeutende Einrichtungen auf dem Gebiet der Kunst und
Kultur sowie im Bereich der 6ffentlichen Verwaltung und Dienstleistung.

AulBerdem wird die Stadt Gotha im LEP als Stadt- und Umlandraum ausgewiesen, da starke
wirtschaftliche Verflechtungen zwischen Stadtgebiet und landlichem Umland bestehen.

Neben den planungsrechtlichen Vorgaben wird das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt
durch die allgemeinen wirtschaftlichen und finanzpolitischen Rahmenbedingungen beeinflusst.
Zur Charakterisierung der wirtschaftlichen Situation werden im folgenden Diagramm
ausgewahlte Preisindizes dargestellt.

Gegenuberstellung der wichtigsten Indexreihen
in der Bundesrepublik Deutschland auf der Basis

2005

130
120
110 \ X .
o0 i’\ /,_.%;5 S

90 |

80 -

70

60 : : : : : :

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

—=— Verbraucherpreisindizes (Thiringen)t
—a— Preisindizes fir Wohnungsmieten (Thiringen)*
—x— Baupreisindizes fur Wohngebéaude (Deutschland)?

—x— Indizes fur Wohnungsbaukredite (5-10 Jahre Festzins)?

Datenquellen: Thiringer Landesamt fir Statistik,
2Gtatistisches Bundesamt, 2Deutsche Bundesbank
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4 Entwicklungen des Grundsticksmarktes

Die Auswertungen der Immobilienumsatze des letzten Jahres zeigen, dass gegeniiber dem
Vorjahr die Flachenumsatze mit 1.301,8 ha insgesamt um 27 % gesunken und die Geldumsatze
mit 98,2 Mio. € um 12 % zuriickgegangen sind.

Bei den unbebauten Wohnbaugrundstiicken ist die Anzahl der getatigten Verkaufe gegenuber
dem Vorjahr erneut leicht gestiegen. Hier wurde ein um ca. 17 % hoherer Geldumsatz erzielt.
Die Flachenumsatze sind ebenfalls deutlich um ca. 25 % gestiegen.

Die Anzahl der verauf3erten Ein- und Zweifamilien- und Reihen- und Doppelhdauser ist um
ca. 5 % gestiegen. Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre 1991 bis 2008
lagen ca. 5 % niedriger als im Vorjahr um. Fir Reihen- und Doppelhduser der Baujahre 1991
bis 2008 erhdhten sich die Preise geringflgig um ca. 3 %.

Beim Gewerbebauland lag die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage 13 % niedriger als im
Vorjahr; der Flachen- und Wertumsatz stieg um 28 %, bzw. um 20 %.

Auf dem land- und forstwirtschaftlichen Sektor zeigt sich allgemein ein deutlicher Riickgang bei
den Umsatzen. Das relative Preisniveau blieb im Durchschnitt stabil.

Eigentumswohnungen machen mit ca. 7 % nur einen kleinen Teil des Immobilienverkehrs aus;
die Verkaufe sind tendenziell ricklaufig. Der Wertumsatz ging um 20 % zurick.

Hinweis: Sofern aufgrund fehlenden Datenmaterials keine Aussagen mdglich bzw. mathe-
matische Funktionen nicht ausfuhrbar sind, erscheint in den entsprechenden Tabellen und
Diagrammen der Vermerk ,k. A.” (,keine Angabe®).
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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

4.1 Grundstucksverkehr

Die Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf in der Kaufpreissammlung
registrierten Erwerbsvorgangen. Die Auswertungen fir den Bericht zum Grundstiicksmarkt
wurden in folgende Teilméarkte untergliedert:

o unbebaute baureife Grundsticke

o bebaute Grundstiicke

o Wohnungs- und Teileigentum

o Flachen der Land- und Forstwirtschaft

o sonstige Flachen (werdendes Bauland, Erbbaurecht/-grundstiicke, Kaufféalle ohne
Zuordnung)

Den Erwerbsvorgangen kénnen verschiedene Anlasse zu Grunde liegen. In der Regel werden
Grundsticke durch notarielle Kaufvertrage verauf3ert. Neben den Kaufvertragen gibt es weitere
Formen des Eigentumsubergangs an Grundsticken wie Zuschlagsbeschluss in
Zwangsversteigerungsverfahren, Enteignungsbeschluss, Beschluss tber den Umlegungsplan,
Vorwegnahme der Entscheidung im Umlegungsverfahren, Beschluss Uber die vereinfachte
Umlegung, Eigentumsibergang im Rahmen eines Tausches, Begriindung von Erbbaurechten.

Registriert wurden in der Kaufpreissammlung insgesamt 1.845 Erwerbsvorgange. Gegenuber
dem Vorjahr ist ein deutlicher Rickgang der Vorgange zu verzeichnen. Insgesamt fiel der Wert
auf den niedrigsten Stand der letzten zehn Jahre.

Entwicklung des Grundsticksverkehrs 2001-2010
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Abb.: Anzahl der Erwerbsvorgange
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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

Grundsticksverkehr 2010

Wohnungs-/ Sonstige
Teileigentume 2%
%

unbebautes
baureifes Land
18%

bebaute
Grundstiicke
42%

Flachen der Land-

und

Forstwirtschaft
31%

Abb.: Anzahl der Erwerbsvorgange; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte

Im Vergleich zum Vorjahr fanden bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen deutlich weniger
Eigentumsibergange statt. Bei Wohnungs-/Teileigentum ging die Anzahl der Erwerbsvorgénge

leicht zurlick. Dagegen bewegte sich der Marktanteil von unbebautem baureifen Land und
bebauten Grundstiicken auf Vorjahresniveau.

Im Landkreis Gotha sank der Flachenumsatz von 1.792,0 ha auf 1.301,8 ha im Berichtsjahr.
Damit nahm der Flachenumsatz gegentber dem Vorjahr um ca. 27 % ab.

Grundstiicksverkehr 2010

unbebautes
bebaute Sonstige baureifes Land
Grundstticke 1% 4%

9%

Flachen der Land-
und
Forstwirtschaft
86%

Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

Grundsticksverkehr 2010

Sonstige

Wohnungs-/ 2%
Teileigentume
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unbebautes Hachen der
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% Forstwirtschaft
7%

bebaute
Grundstiicke
77%

Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte

Der Geldumsatz ist um ca.12% von 111,0Mio.€ auf 98,2 Mio.€ im Berichtsjahr
zuriickgegangen.
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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

4.2 Kaufvertrage

Grundlage fiur alle nachfolgenden Auswertungen sind die in der Kaufpreissammlung erfassten
Kaufvertrage. Bei der Ermittlung der ausgewiesenen durchschnittlichen Kaufpreise, bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicks- bzw. Wohn-/Nutzflache, wurden Kauffalle mit
ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen ausgeschlossen.

Fur das Berichtsjahr wurden durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur das
Gebiet des Landkreises Gotha 1.558 Kaufvertrage in die Kaufpreissammlung aufgenommen.

Entwicklung der Kaufvertrage 2001-2010
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

Kaufvertrage 2010
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Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

Im Jahr 2010 wurden im Landkreis Gotha insgesamt 1.094,4 ha Grundstucksflache umgesetzt.
Damit nahm der Flachenumsatz gegenuber dem Vorjahr um 32 % ab.

Kaufvertrage
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Abb.: Flachenumsatz

Kaufvertrage 2010
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Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 93,3 Mio. €. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies
eine Abnahme um 10 %.

Kaufvertrage
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Abb.: Geldumsatz

Kaufvertrédge 2010
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Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

5 Unbebaute Grundstiucke

In diesem Abschnitt werden die Umsatzzahlen auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke
abgebildet. Dabei werden die Statistiken jeweils getrennt nach Bauflachen, land- und
forstwirtschaftlichen Flachen und sonstigen Flachen dargestelit.

Die Anzahl der Kaufvertrage unbebauter Bauflachen ging geringfiigig von 305 im Jahr 2009 auf
301 im Jahr 2010 zuriick. Den Uberwiegenden Marktanteil nahm dabei, wie im Vorjahr, der
Verkauf von Wohnbauflachen ein.

Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes wuchs im Auswertezeitraum um ca. 63 % von 32,8 ha
auf 53,3 ha.

5.1 Bauflachen

Bauflachen
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Anzahl der Kaufvertrage
8

100+
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Seite 23



Berichte zum Grundstiicksmarkt

Flachen- und Wertumsatze 2010
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Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Abb.: Anderung zum Vorjahr in Prozent

Seite 24
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Bauflachen
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Abb.: Flachenumsatz
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Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilméarkte
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Bauflachen

30+
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Prozent
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Wohnen Gewerbe Sonstige

Abb.: Flachenumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozent

Der Flachenumsatz bei gewerblichen Flachen stieg um 28 %. Der Flachenumsatz bei
Wohnbauflachen stieg um 25 % und erreichte einen Anteil von 27 % des Gesamtumsatzes.

Unter die sonstigen Flachen fallen u. a. alle Kaufvertrage, bei denen die Bauflachen weder dem
Typ Wohnen noch dem Typ Gewerbe zugeordnet werden kénnen bzw. nicht zur weiteren
Auswertung geeignet sind.

In 2010 wurden teilweise grol3e Flachen verauf3ert, bei denen die Kaufvertrage aufgrund
vertraglicher Besonderheiten nicht zur Auswertung geeignet waren. Einen grof3en Anteil hatte
auRerdem der Verkauf von Flachen, fur die eine Bebauung mit Garagen vorgesehen ist oder
die als Stellplatz dienen.
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Der Geldumsatz stieg im Berichtsjahr bei deutlich gestiegenem Flachenumsatz von 5,9 Mio. €
auf 6,8 Mio. €.

Bauflachen

Geldumsatz (Mio. €)

2009 2010
Jahr

Abb.: Geldumsatz
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Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Flachen- und Wertumsatze 2010
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Abb.: Geldumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozent

Seite 28



Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

5.1.1 Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

In dem Teilmarkt Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus sind voll erschlossene,
baureife Grundstiicke fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften,
Reihenhauser und Reihenendhauser zusammengefasst.

Baureifes Land sind nach 8 5 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) Flachen,
die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind. Lagemerkmale von Grundsticken sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die
Nachbarschaft, die Wohn- und Geschéaftslage sowie die Umwelteinflisse.

5.1.1.1 Grundstucke des individuellen Wohnungsbaus (frei nach BauGB)

Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem erschlieRungsbeitragsrechtlichen
Zustand frei nach BauGB berlcksichtigt, also Grundstiicke, fiur die ggf. noch Abgaben nach
dem Thuringer Kommunalabgabengesetz (ThirKAG) zu entrichten sind.

Die Anzahl der Kaufvertrage stieg von 24 im Vorjahr auf 30 im Berichtsjahr. Somit nahm die
Zahl der Verkaufe gegeniber dem Vorjahr um 25 % zu, der Geldumsatz blieb mit ca. 0,5 Mio. €
auf dem Niveau des Vorjahres. Der Flachenumsatz stieg geringfiigig von 1,4 ha auf 1,6 ha.

Eine allgemeingiltige Abhé&ngigkeit zwischen dem durchschnittlichen Kaufpreis und der im
Durchschnitt verauf3erten Grundstiicksflache kann nicht nachgewiesen werden.

Im Stadtgebiet von Gotha und in der naheren Umgebung (Remstadt, Sundhausen) lag der
durchschnittliche Quadratmeterpreis bei ca. 47,80 €. Im Suden und Sudwesten des Landkreises
(Friedrichroda, Tambach-Dietharz, Georgenthal, Cabarz) wurden nur ca.1510€ pro
Quadratmeter erzielt.

Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
(frei nach BauGB)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
(frei nach BauGB)
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Abb.: Geld- und Flachenumsatz
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Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

5.1.1.2 Grundstucke des individuellen Wohnungsbaus (frei nach BauGB und ThurKAG)

Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem erschlieRungsbeitragsrechtlichen
Zustand frei nach BauGB und ThurKAG berilcksichtigt, also Grundsticke, fur die weder
Abgaben nach dem Baugesetzbuch noch nach dem Thiringer Kommunalabgabengesetz
(ThirKAG) zu entrichten sind.

Die Anzahl der Kaufvertrage stieg von 40 im Vorjahr auf 44 im Berichtsjahr. Somit nahm die
Zahl der Verkaufe gegenuber dem Vorjahr um 10 % zu bei gleichzeitigem Anstieg des
Geldumsatzes (30 %). Der Flachenumsatz nahm ebenfalls leicht zu (18 %).

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache ist im Vergleich zum
Vorjahr leicht gestiegen.

Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
(frei nach BauGB und ThirKAG)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
(frei nach BauGB und ThirKAG)
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz

Der Geldumsatz stieg von 1,0 Mio. € auf 1,3 Mio. €.
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5.1.2 Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilienhauser
(frei nach BauGB)

In diesem Teilmarkt wurden voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben mit mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen,
untersucht. Eine Differenzierung nach Geschosswohnungsbau (Eigentumswohnungen),
Geschosswohnungsbau (Miethduser), Mehrfamilienhduser (Eigentumswohnungen) oder
Mehrfamilienhduser (Miethauser) wurde an dieser Stelle aufgrund der geringen Anzahl der
auswertbaren Kauffalle nicht durchgefuhrt.

Im Berichtsjahr ist ein erneuter Rickgang der Kauffalle gegeniber dem Vorjahr von 33 % zu
verzeichnen. Der Flachenumsatz sank auf 0,2 ha, der Geldumsatz ging auf ca. 130.000 €
zurick.

Aufgrund der geringen Zahl der auswertbaren Kaufvertrage kann keine Aussage zur
Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter Grundsticksflache getroffen
werden.

Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem erschlieRungsbeitragsrechtlichen
Zustand frei nach BauGB bertcksichtigt.

Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus und
Mehrfamilienhéuser (frei nach BauGB)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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5.1.3 Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgrundstticke (frei nach BauGB)

Dieser Teilmarkt umfasst voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben als Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgrundstiicke baulich
genutzt werden kénnen.

Die Anzahl der Kaufvertrage bewegte sich mit 6 Kauffallen auf dem Niveau des Vorjahres. In
2010 wurden 1,2 ha Grundstiucksflache umgesetzt, der Geldumsatz betrug dabei 0,2 Mio. €.

Grundsticke dieses Teilmarkts nehmen nur vereinzelt am Marktgeschehen teil. Die Nachfrage
ist wegen des weitgehend gedeckten Bedarfs tendenziell rticklaufig.

Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem erschlieRungsbeitragsrechtlichen
Zustand frei nach BauGB bertcksichtigt.

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgrundstiicke
(frei nach BauGB)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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5.1.4 Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Bei dieser Auswertung wurden voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben einer ausschlie3lich gewerblichen Nutzung zugefihrt werden
sollen, untersucht. Grundsticke fur Gewerbe, Industrie und Produktion wurden hier
zusammengefasst.

Bei der Auswertung wurden Grundstticke mit dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand frei
nach BauGB oder frei nach BauGB und ThirKAG bertcksichtigt.

Die Anzahl der Kaufvertrdge ging gegeniber dem Vorjahr weiter zurtick, es wurden jedoch
deutlich groéfRere Grundstiicke verdufRert. Insgesamt wurden 15,7 ha Grundstticksflache
umgesetzt, dies ist eine Steigerung um 45 %. Dementsprechend stark stieg auch der
Geldumsatz auf 2,0 Mio. €.

Der Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache fiur Flachen frei nach BauGB und ThirKAG
blieb auf dem Vorjahresniveau stabil.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache kann Subventionsanteile
beinhalten, die zumeist nicht quantifizierbar sind.

Gewerbe- und Industriegrundstiicke
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Gewerbe- und Industriegrundstiicke
(frei nach BauGB und ThirKAG)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Geld- und Flachenumsatz

Der durchschnittlich gezahlte Kaufpreis fur Flachen dieses Teilmarktes weist grol3e
Schwankungen auf. Allgemeine Angaben zu einem durchschnittlichen Kaufpreis pro
Quadratmeter Grundstiucksflache sind aufgrund der erheblichen Preisspannen statistisch
unsicher und kdnnen daher nicht getroffen werden.
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5.1.5 Werdendes Bauland

Dieser Teilmarkt umfasst Flachen, die den Entwicklungszustanden Bauerwartungsland oder
Rohbauland zuzuordnen sind.

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) handelt es sich bei Flachen mit
dem  Entwicklungszustand  Bauerwartungsland um  Flachen, die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen
stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter
Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Bei Rohbauland handelt es sich nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
um Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiur eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren Erschliel3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
Grol3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Im Berichtsjahr wurden 7,2 ha Grundsticksflaiche umgesetzt. Damit stieg der Flachenumsatz
gegenuber dem Vorjahr um 33 %.

Der Geldumsatz verdreifachte sich im Berichtsjahr, von ca. 142.000 € auf ca. 462.000 €.

Die Nachfrage nach Grundsticken dieses Marktsegments ist weiterhin gering. Aufgrund der
geringen Zahl der auswertbaren Kaufvertrage kann keine differenzierte Auswertung zu
Bauerwartungsland und Rohbauland erfolgen. Deshalb wird auch keine Aussage zur
Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter Grundstticksflache getroffen.
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5.1.6 Erholungsgrundsticke

Dieser Teilmarkt umfasst unbebaute baureife Grundstiicke, die mit einem Wochenend- oder
Ferienhaus bebaut werden kdnnen. Die vorwiegende Nutzung dient der Erholung.

Die Anzahl der Kaufvertrage stieg von 23 im Vorjahr auf 40 im Berichtsjahr. Insgesamt wurden
2,5 ha Grundstuicksflache umgesetzt. Damit nahm der Flachenumsatz gegentber dem Vorjahr
um 79 % zu. Der Geldumsatz ist mit ca. 155.000 € um 65 % gestiegen.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache hat im Vergleich zum
Vorjahr leicht nachgegeben und liegt bei 5,19 €/m2,
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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5.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Im Teilmarkt land- und forstwirtschaftliche Flachen wird zwischen folgenden Grundstiicksarten
unterschieden:

Ackerland

Grinland

Waldflachen

Sonstige Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Die Anzahl der Kaufvertrage der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke sank von 645 im
Vorjahr auf 427 im Berichtsjahr. Das entspricht einem Riickgang von 34 %.

Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes sank um 35 % auf 832,1 ha.

Bei Acker- und Grinlandflachen wurden nur Kaufvertrage mit einer veraufRerten Flache von
mindestens 1.500 m2 bertcksichtigt.

Die nachfolgenden Diagramme stellen die Anzahl der Kauffalle einschlie3lich der Verteilung auf
die verschiedenen Teilmérkte dar.
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Sonstige
12%
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Ackerland
51%

Grinland
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Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilméarkte

Der Rlckgang der abgeschlossenen Kaufvertrdge machte sich besonders im Teilmarkt
Ackerland bemerkbar (- 43 %). Ansonsten waren die anderen Grundsticksarten gleichermal3en
betroffen.

Flachenumsatz

Der Flachenumsatz lag bei Ackerland mit 67 % am hochsten, gefolgt von sonstigen Flachen
(12 %), Grunland (11 %), und Waldflachen (10 %). Bei sonstigen Flachen lag der
Flachenumsatz 53 % hdoher als im Vorjahr. Die anderen Grundsticksarten, insbesondere Acker-
und Grunland, hatten einen deutlich niedrigeren Flachenumsatz als im Vorjahr zu verzeichnen.

Geldumsatz

Entsprechend zum Rulckgang der Verkaufe fiel auch der Geldumsatz von 6,5 Mio. € auf
5,0 Mio. €.

Ackerland hatte im Berichtsjahr mit 76 % den gro3ten Anteil am Geldumsatz, gefolgt von
sonstigen Flachen (12 %), Grunland (8 %) und Waldflachen (4 %).
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5.2.1 Ackerland

Im Berichtsjahr konnten bei der Grundstiicksart Ackerland 187 Kaufvertrage ausgewertet
werden. Gegenuber dem Vorjahr mit 317 Kauffallen ist dies ein Riickgang von 41 %.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Ackerland ist nach Auswertung der Kauffalle
im Vergleich zum Vorjahr stabil. Der Wert ist jedoch stark von den regionalen Gegebenheiten
abhangig und weist tendenziell einen leichten Anstieg auf.

Eine Abhéngigkeit des Ackerlandpreises von der durchschnittlich verduRerten Gesamtflache
konnte im Berichtsgebiet nicht nachgewiesen werden.

Eine Abhangigkeit des Ackerlandpreises von der Ackerzahl konnte im Zusammenhang mit der
Ableitung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2010 nachgewiesen werden.

Diese Abhangigkeit kann nach folgendem Berechnungsansatz ermittelt werden:
(Ackerzahl) x 0,00686 + 0,08716 €/m?

Ackerland
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N \
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0 i i

2009 2010

—&—Flachenumsatz (ha) 744,3 484,8
—l—Geldumsatz (Mio. €) 4,5 815]
@ Kaufpreis (ct/m?) 50 51

Jahr

Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz

Seite 42



Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

5.2.2 Grinland

Im Berichtsjahr konnten bei der Grundstticksart Grinland 78 Kaufvertrage ausgewertet werden.
Gegenuber dem Vorjahr mit 104 auswertbaren Kaufféllen ist dies ein Riickgang von 25 %.

Der durchschnittliche gezahlte Kaufpreis pro Quadratmeter Grinland liegt nach Auswertung der
Kauffalle deutlich Uber dem Vorjahreswert. Dieser Wert ist jedoch stark von den regionalen
Gegebenheiten abhangig. Dartber hinaus ist aufgrund der geringen Anzahl der auswertbaren
Kauffalle eine allgemeingultige Aussage zur Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises pro
Quadratmeter Grundstucksflache nicht mdglich.

Eine Abhangigkeit des Grinlandpreises von der durchschnittlich veraul3erten Gesamtflache
konnte im Berichtsgebiet nicht nachgewiesen werden.

Eine Abhangigkeit des Grinlandpreises von der Grinlandzahl konnte im Zusammenhang mit
der Ableitung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2010 nachgewiesen werden.

Diese Abhangigkeit kann nach folgendem Berechnungsansatz ermittelt werden:
(Grunlandzahl) x 0,00230 + 0,21811 €/m?
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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5.2.3 Waldflachen

Die Anzahl der Kaufvertrage von Waldflachen fiel von 77 im Jahr 2009 auf 54 im Jahr 2010. Der
Flachenumsatz erreichte mit 53,5 ha etwa die Halfte des Umsatzes des Jahres 2009.

Der Geldumsatz ist gegentber dem Vorjahr um ca. 167.000 € auf ca. 176.000 € gesunken.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache blieb im Vergleich zum
Vorjahr stabil.

In der unten abgebildeten Tabelle wurde der wertbeeinflussende Bestand (Aufwuchs) nicht in
Abzug gebracht. Damit liegt der durchschnittiche Kaufpreis pro Quadratmeter
Grundstucksflache héher als der ermittelte Bodenrichtwert fir Waldboden ohne Aufwuchs.

Waldflachen
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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5.3 Sonstige Flachen

5.3.1 Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Neben dem Entwicklungszustand ist nach § 4 der ImmoWertV auch zu bericksichtigen, ob eine
anderweitige Nutzung der Flachen absehbar ist.

Bei den besonderen Flachen der Land- und Forstwirtschaft werden aufgrund der aul3er-
agrarischen Verwendung, wie z. B. bauliche Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien,
Garten im Aulenbereich oder Abbauflachen zur Gewinnung von Erden und Mineralien,
durchschnittlich héhere Preise als fur reines Agrarland erzielt.

Besondere Flachen der Land- und Forstwirtsch aft
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Die Anzahl der Kaufvertrage von besonderen Flachen der Land- und Forstwirtschaft sank von
59 im Jahr 2009 auf 25 im Jahr 2010. Der Flachenumsatz lag mit 87,4 ha deutlich héher als im
Vorjahr (44,6 ha), der Geldumsatz stieg von 1,3 Mio. € auf 2,0 Mio. €.

Der Grof3teil des Flachenumsatzes wurde durch den Verkauf von Abbauflachen (43,8 ha) und
Flachen fur Windenergie- oder Photovoltaikanlagen (28,7 ha) erzielt. Auf die VeraufRerung von
Flachen fur die Nutzung erneuerbarer Energien entfielen 1,27 Mio. €, das entspricht ca. 63 %
des Wertumsatzes.
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5.3.2 Garten im AufRenbereich

Die Anzahl der Kaufvertrage fur das Berichtsjahr von Garten blieb mit 17 Kauffallen auf dem
niedrigen Niveau des Vorjahres. Der Flachenumsatz mit 1,4 ha ist um 26 % gesunken. Der
Geldumsatz und der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstticksflache blieben
auf dem niedrigen Niveau des Vorjahres.
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz

Seite 46



Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

5.3.3 Gemeinbedarfsflachen

Grundstiicke dieses Teilmarkts wurden bereits vor der VerduBerung fur Zwecke des
Gemeinbedarfs genutzt und sind auch kinftig diesen vorbehalten. In den meisten Fallen liegt
ein Eigentumsubergang privateigener Gemeinbedarfsflachen, z. B. StraR3enflachen, die bereits
seit einiger Zeit durch die Offentlichkeit genutzt wurden, vor.
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Der tUberwiegende Teil der Kaufvertrage entfiel auf die VeraufRerung von Grundstticken, die
zukunftig als Verkehrsflachen genutzt werden.
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Gemeinbedarfsflachen
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist im Berichtsjahr mit 6,2 ha auf annahernd die Halfte des Vorjahreswertes

gesunken.

Der Geldumsatz ist im gleichen Mal3e zuriickgegangen.

Im Bereich des Landkreises Gotha wurden im Jahr 2010 verhaltnismaRig viele Kaufvertrage
uber Gemeinbedarfsflachen abgeschlossen, die vormals einer landwirtschaftlichen Nutzung
dienten. In diesen Gebieten liegt der durchschnittlich gezahlte Kaufpreis mit 0,58 €/m2
Grundstuicksflache auf dem Niveau des Bodenrichtwertes fur landwirtschaftliche Flachen. In
den bebauten Lagen wurden Uberwiegend sogenannte Splitterflachen veraul3ert.

Allgemeine Angaben zu einem durchschnittlichen Kaufpreis sind aufgrund der erheblichen
Preisspannen statistisch unsicher und kénnen daher nicht getroffen werden.
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6 Bebaute Grundstiicke
Der Bereich der bebauten Grundstticke untergliedert sich in folgende Teilmarkte:

o Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser, Doppelhaus-
halften)

Mehrfamilienhd&user und Geschosswohnungsbau

Geschaéfts-, Buro-, Verwaltungsgebaude

Gewerbe- und Industriegebaude

Sonstige Gebaude

Im allgemeinen Teil der Auswertung erfolgt eine Betrachtung der Anzahl der Vertrage sowie der
Flachen- und der Geldumsatze im Untersuchungsgebiet. Dabei werden jeweils neben der
Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte auch die prozentualen Veranderungen zum Vorjahr
dargestellt.

Hinsichtlich der Erwerbsvorgdnge ist eine Zunahme von 52 Vertragen zu verzeichnen. Dies
entspricht einem Anstieg von 9 %.

Das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt wird im Bereich der bebauten Grundstiicke
weiterhin durch den Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus dominiert. Die Teilméarkte
individueller Wohnungsbau sowie Mehrfamilienhauser und Geschosswohnungsbau blieben auf
Vorjahresniveau.

Der Flachenumsatz ist insgesamt gegeniber dem Vorjahr deutlich zurtickgegangen. Der
Geldumsatz ist ebenfalls gesunken.
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Seite 49



Berichte zum Grundstiicksmarkt Flachen- und Wertumsatze 2010

Bebaute Grundstiicke
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Abb.: Anderung zum Vorjahr in Prozent

Die Verkaufe von Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéuden sind in 2010 stark gestiegen;
mit insgesamt 4 % haben sie jedoch einen nur sehr geringen Marktanteil.
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Bebaute Grundstiicke
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Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmérkte

Im individuellen Wohnungsbau blieb der Flachenumsatz im Vergleich zum Vorjahr stabil. Bei
Geschafts-, Blro-, und Verwaltungsgebduden konnte ein deutlicher Anstieg verzeichnet
werden. Bei den anderen Gebauden ist der Flachenumsatz zurtickgegangen.

Im Teilmarkt der sonstigen bebauten Grundstiicke sind auch die Kauffalle enthalten, die z. B.
wegen ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht zur Auswertung geeignet sind.
Daraus resultiert der relativ groRe Anteil am Flachenumsatz.
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Bebaute Grundstiicke
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Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte

Beim Geldumsatz hat sich der Trend des Vorjahres mit einem Rlckgang um insgesamt

9,8 Mio. € fortgesetzt.

Besonders deutlich ist dieser Rickgang bei Geschafts-,

Mehrfamilienhdusern und beim Geschosswohnungsbau.

Biro-, Verwaltungsgebauden,

Bei Gewerbe- und Industriegebauden ist der Geldumsatz héher als im Vorjahr.
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6.1 Individueller Wohnungsbau

Bei der Auswertung des Teilmarktes individueller Wohnungsbau erfolgten differenzierte
Betrachtungen hinsichtlich der freistehenden Einfamilien- bzw. Zweifamilienhduser sowie der
Doppel-, Reihen- und Reihenendhéuser.

Die Auswertung wurde in folgende Baujahresklassen untergliedert:

Baujahre 1991-2008
Baujahre 1975-1990
Baujahre 1950-1974
Baujahre bis 1949

Neubauten (Baujahre 2009-2010)

In den nachstehenden Tabellen wird die Anzahl der Kauffalle in den jeweiligen Baujahres-

klassen ausgewiesen.

6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Neubauten (2009 bis 2010)

Jahr Anzahl der Kauffalle

@ Gesamtkaufpreis [€]

@ Grundstiucksflache [m?]

2010 0

2009 3

100.000

672

Baujahre 1991 bis 2008

Jahr Anzahl der Kauffalle

@ Gesamtkaufpreis [€]

@ Grundsticksflache [m?]

2010 34

143.800

577

2009 22

151.000

528

Baujahre 1975 bis 1990

Jahr Anzahl der Kauffalle

@ Gesamtkaufpreis [€]

@ Grundsticksflache [m?]

2010 13

79.300

510

2009 15

119.400

589
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Baujahre 1950 bis 1974

Jahr Anzahl der Kauffélle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiucksflache [m?]
2010 16 62.500 633
2009 12 79.900 524

Baujahre bis 1949

Jahr Anzahl der Kauffalle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2010 77 62.200 531
2009 61 39.700 499

Fur die Auswertung der Kaufvertrdge von Ein- und Zweifamilienhausern werden nur die
Kauffalle bertcksichtigt, bei denen die veraufRerte Grundsticksflache mindestens 300 m2 und
hdchstens 800 m? betragt.

Allgemein werden Neubauten seltener gehandelt. Urséchlich sind hierbei der Rickgang der
Bautatigkeit in diesem Sektor und die damit verbundene geringere Verflugbarkeit am Markt.

Gebéude der Baujahresklassen 1991 bis 2008 und bis 1949 sind am Markt weiterhin stark
vertreten. Die Kaufpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern weisen fur die
Baujahresklassen der Baujahre 1991 bis 2008 und 1950 bis 1974 einen leichten Rickgang des
durchschnittichen Gesamtkaufpreises bei einer steigenden Anzahl der Kaufvertrage auf. Bei
der Baujahresklasse Baujahre bis 1949 wurden im Berichtsjahr erneut mehr Kauffélle registriert;
im Durchschnitt wurde fir ein Gebaude dieser Baujahresklasse fast der gleiche Preis gezahlt,
wie fur Hauser der Baujahre 1950 bis 1974.

Anzahl der Kaufvertrage
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6.1.2 Doppelhaushalften und Reihenhauser

Neubauten

Fur Neubauten liegen keine Kauffélle vor.

Baujahre 1991 bis 2008

Jahr Anzahl der Kauffalle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiucksflache [m?]
2010 18 116.100 331
2009 13 112.700 278

Baujahre 1975 bis 1990

Jahr Anzahl der Kauffalle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiucksflache [m?]
2010 7 116.600 389
2009 8 96.100 374

Baujahre 1950 bis 1974

Jahr Anzahl der Kauffélle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiucksflache [m?]
2010 6 78.300 326
2009 12 78.000 365

Baujahre bis 1949

Jahr Anzahl der Kauffalle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundsticksflache [m?]
2010 25 59.900 386
2009 23 38.400 322

Gebéaude der Baujahresklassen 1991 bis 2008 und bis 1949 sind am Markt stéarker vertreten als
Gebaude der ubrigen Baujahresklassen. Der durchschnittiche Gesamtkaufpreis fur Gebaude
der Baujahresklasse Baujahre 1991 bis 2008 und der Baujahre 1950 bis 1974 blieb auf
Vorjahresniveau stabil.

Gebéaude der Baujahre 1950 bis 1990 werden seltener gehandelt.

Bei der Baujahresklasse Baujahre bis 1949 wurden im Berichtsjahr mehr Kauffalle ausgewertet;
der durchschnittlich gezahlte Gesamtkaufpreis liegt deutlich hoher als im Vorjahr.
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6.1.3 Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhauser

Baujahre ab 1950

Gebaude des Teilmarkts Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhauser der Baujahre ab
1950 sind am Markt kaum vertreten. Aussagen zum durchschnittlichen Gesamtkaufpreis oder
zur durchschnittlichen Grundstiicksflache kénnen wegen der zu grof3en Spannen nicht getroffen

werden.

Baujahre bis 1949

Jahr Anzahl der Kauffalle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiucksflache [m?]
2010 46 104.504 784
2009 47 104.484 614

Im Berichtsjahr blieben die Anzahl der ausgewerteten Kaufféalle und der durchschnittliche
Gesamtkaufpreis auf Vorjahresniveau stabil.

Durch die nachtréagliche Ermittlung des Liegenschaftszinses kdnnen Differenzen zu den Werten
des vorangegangenen Berichts zum Grundstiicksmarkt auftreten.

Anzahl der Kaufvertrage

Verkaufe von Mehrfamilienhausern 2010

gegliedert nach Preisgruppen

bis50 T€ 50 T€ bis 149 T€
Preisgruppe

150 T€ bis 299 T€

1.000

- 800

- 600

- 400

durchschnittliche
Grundstiicksflache (m2)

- 200

300 T€ bis 1 Mio. €

Fur Gebéude der Preisgruppe zwischen 300.000 € und 1 Mio. € kann aufgrund der geringen
Anzahl der Kauffalle keine durchschnittliche Grundstiicksflache angegeben werden.
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6.2 Villen

Aufgrund der geringen Verfligbarkeit werden Villen nur selten gehandelt. Fir das Berichtsjahr
2010 liegen nur wenige Kauffalle, ausschliel3lich fur die Baujahresklasse Baujahre bis 1949,

Vvor.

Baujahre bis 1949

Jahr Anzahl der Kauffalle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundsticksflache [m?]
2010 2 336.200 1.162
2009 5 135.000 1.077

Eine Aussage zur Entwicklung des durchschnittlichen Gesamtkaufpreises kann aufgrund der

geringen Anzahl der Kaufvertrage nicht getroffen werden.
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6.3 Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude

Aufgrund der geringen Verfugbarkeit werden Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude nur
selten gehandelt. Es liegen nur vereinzelt Kauffalle aus den jeweiligen Baujahresklassen vor,
die Uberdies groRe Spannen in Kaufpreis und verduRRerter Grundsticksflache aufweisen.
Aussagen zum durchschnittichen  Gesamtkaufpreis oder zur  durchschnittlichen
Grundstucksflache kdnnen wegen der zu grof3en Spannen nicht getroffen werden.

Neubauten

Fur Neubauten liegen keine Kauffélle vor.

. Anzahl der | Gesamtkaufpreis [€] | Grundsticksflache [m?]
Baujahr Jahr .
Kauffalle . .
min max min max
2010 4 105.999 | 5.130.000 2.073 57.832
1991-2008
2009 1 k. A. k. A. k. A. k. A.
2010 0 - - - -
1975-1990
2009 0 - - - -
2010 10 725 400.000 145 41.238
1950-1974
2009 1 k. A. k. A. k. A. k. A.
2010 9 400 200.000 146 7.243
bis 1949
2009 3 6.000 211.000 1.092 2.863
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6.4 Gewerbe- und Industriegebaude

Neubauten

Fur Neubauten liegen keine Kauffalle vor.

Sonstige Baujahre

Ja Anzahl der Gesamtkaufpreis [€] Grundstucksflache [m?]
ahr )
Kauffalle min max min max
KA. KA.
2010 23 3.000 [ 4.700.000 235 | 33427
KA. KA.
2009 25 6.300 [ 610.000 1.146 [ 20293

Die Zahl der Kauffalle blieb im Berichtsjahr gegentber dem Vorjahr nahezu konstant. Eine
Aussage uber die Tendenz des durchschnittichen Gesamtkaufpreises kann aufgrund der

grol3en Spannen nicht getroffen werden.
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6.5 Sonstige bebaute Grundstiicke

Dieser Teilmarkt beinhaltet u.a. Erholungsgrundsticke, die mit Wochenend- oder
Ferienhausern bebaut sind. Mit einem Anteil von 11 % der Kauffalle aller bebauten Grundstiicke
nehmen die Verkaufe einen nicht unerheblichen Stellenwert ein.

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Verkaufe wieder deutlich gestiegen. Der Geldumsatz stieg
auf 0,8 Mio. €, der Flachenumsatz ging auf 5,5 ha zurick.
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7 Wohnungs- und Teileigentum

Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum werden bebaute Grundsticke gehandelt, die nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das
Sondereigentum an einer Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen. Zusammen mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum bildet es das Kaufobjekt dieses Teilmarktes.

Wohnungseigentum macht im Berichtsjahr mit 95 % der Kauffalle den Uberwiegenden Anteil
dieses Teilmarktes aus. Die Veraul3erung von Teileigentum ist mit 5% Anteil nahezu
vernachlassigbar.

Im Vergleich zum Vorjahr sank der Marktanteil von Wohnungseigentum um 6 %.
Der Geldumsatz ging um 17 % zurtck.
Im Berichtsjahr wurden ausschlief3lich bereits bestehende Wohnungen veraul3ert.

Fur das Berichtsjahr liegen keine auswertbaren Kaufféalle der Teilmarkte Erstverkauf aus
Neubau oder Erstverkauf aus Umwandlung vor.
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Wohnungs- und Teileigentum

Abb.: Geldumsatz
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Abb.: @ rel. Kaufpreise (Baujahre 1950 bis 2008)

In den nachstehenden Tabellen sind die Veranderungen der durchschnittlichen Kaufpreise im

Berichtsjahr gegentiber dem Vorjahr in Bezug auf die Baujahresklassen dargestellt.

Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den anteiligen Bodenwert.
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Weiterverkauf

Die Anzahl der WeiterverauRerungen bestehender Wohnungen ist im Vergleich zum Vorjahr
insgesamt leicht zurickgegangen.

Baujahre 1975 bis 2008

Anzahl der @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Jahr Kauffalle mit
Wohnflache min max min max
805,63 64
2010 25
471,00 1.284,50 37 | 137
683,36 68
2009 24
76,50 1.250,50 30 137

Baujahre 1950 bis 1974

Anzahl der @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m2]
Jahr Kauffalle mit
Wohnflache min max min max
451,67 56
2010 5
169 909 54 | 59
432,83 62
2009 10
81,50 712,50 50 75

Baujahre bis 1949

Anzahl der @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Jahr Kauffalle mit
Wohnflache min max min max
2010 15 296,77 95
185,50 1.295 39 | 505
838,41 75
2009 27
211,50 1.365 25 140

Fur Eigentumswohnungen der Baujahresklassen Baujahre 1975 bis 2008 wurde ein
durchschnittlich héherer Kaufpreis erzielt als im Vorjahr.

Fur die Baujahre 1950 bis 1974 dagegen hat der durchschnittliche Kaufpreis bezogen auf den
Quadratmeter Wohnflache im Berichtsjahr nur leicht angezogen. Die im Durchschnitt veraul3erte
Wohnflache anderte sich nur geringfligig.

Eigentumswohnungen der Baujahre bis 1949 erzielten einen deutlich niedrigeren Preis als im
Vorjahr. Hier wurden relativ viele Wohnungen, die zwischen 1902 und 1910 gebaut wurden und
die offenbar stark sanierungsbedurftig sind, verauf3ert.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte

fur das Gebiet des Landkreises Gotha

c/o Landesamt fur Vermessung und Geoinformation

Geschaftsstelle der Gutachterausschisse im Katasterbereich Gotha
Schlof3berg 1 99867 Gotha

@ 03621 353-230 03621 353-245

gutachter.gotha@tlvermgeo.thueringen.de
www.gutachterausschuss-th.de
www.bodenrichtwerte-th.de
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