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1 Vorbemerkung

Der vorliegende Bericht zum Grundstiicksmarkt ,Immobilienmarktbericht 2012* gibt einen Uberblick
Uber den Grundstiicksmarkt der kreisfreien Stadt Eisenach fir das Jahr 2011. Er stellt die Entwick-
lung der Flachen- und Wertumsétze der Jahre 2010 und 2011 dar und zeigt, differenziert fur die ein-
zelnen Teilmérkte, die Entwicklung der Umsatze sowie die Veranderungen im Preisniveau auf.

Erstmalig werden in diesem Bericht ausgewahlte fur die Wertermittlung erforderliche Daten (Sach-
wertfaktoren, Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren) verdffentlicht (siehe dazu Abschnitt 8,
Seite 72 ff.).

Jeder Birger soll die Méglichkeit haben, Informationen tber den Wert von Grund und Boden zu erhal-
ten. Die Schaffung der Transparenz des Grundstiicksmarktes fur Kaufer und Verkaufer, fir Politik,
Wirtschaft und Verwaltung sowie flr andere Interessenten stellt eine Hauptaufgabe der Gutachter-
ausschisse dar. Neben den i. d. R. im zweijahrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu verdéffentli-
chenden Bodenrichtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Berichten zum Grund-
stiucksmarkt und die Ableitung fur die Wertermittlung erforderlicher Daten erreicht.

Der Bericht zum Grundsticksmarkt enthalt keine Prognosen fir zukinftige Marktentwicklungen. Die
Pflicht zur Unabhangigkeit und Neutralitét verbietet es den Gutachterausschissen, Marktbewertun-
gen im Hinblick auf bestimmte 6&ffentliche und private Interessen durchzuftihren.

Grundlage der Analysen ist die vom Gutachterausschuss gefiihrte Kaufpreissammliung.

In dem vorliegenden Bericht zum Grundstiicksmarkt werden alle bis zum 31. Januar 2012 eingegan-
genen und ausgewerteten Vertrdge aus den Vertragsjahren 2010 und 2011 beriicksichtigt. Einzelne
Vertrage, die nach diesem Stichtag eingehen, sind fur die Auswertung erfahrungsgemalf vernachlas-
sigbar. Allerdings kdnnen durch die spatere Erfassung dieser Vertrage Differenzen zu den angegebe-
nen Werten im Bericht zum Grundstiicksmarkt des vorangegangenen Jahres auftreten.

Dieser Bericht zum Grundstiicksmarkt gilt fir das Gebiet der kreisfreien Stadt Eisenach.

Weitere Berichte zum Grundstiicksmarkt, zum Beispiel die Immobilienmarktberichte 2012 der Gutach-
terausschisse fur die Gebiete des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises, kénnen auf der
Internetseite

http://www.thueringen.de/de/tlvermgeo/

unter der Rubrik Bodenmanagement abgerufen werden.
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2 Gutachterausschuss fur Grundstickswerte

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind gemanR 8§ 192 Baugesetzbuch (BauGB) selbst-
standige und unabhangige Kollegialgremien, die in Thiringen fur 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 Katasterbehotrde,
dem Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, fur einen Zeitraum von jeweils finf Jahren be-
stellt. Sie verfugen aufgrund ihrer beruflichen Téatigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanz-
verwaltung, im Bankwesen, in der Immobilienwirtschaft sowie anderen Fachbereichen Uber besonde-
re Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Zur Wahrung der Neutralitat und Un-
abhangigkeit diurfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstiicke der Ge-
bietskorperschaft, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist gemafl § 2 Absatz 2 der Thiringer Gutachteraus-
schussverordnung ein Bediensteter der oberen Katasterbehdrde mit der Befédhigung zum hdéheren
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 Grund-
stiicken 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 Geschéftsstelle.

Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte flr das Gebiet der kreisfreien Stadt Eisenach
Vorsitzender: Herr Eckhard Pecher, Obervermessungsrat

Stellvertreter: Herr Alfred Heger, Ltd. Vermessungsdirektor
Frau Heike Hoffmann, Obervermessungsratin

Herr Dirk Mesch, Obervermessungsrat

17 ehrenamtliche weitere Gutachter, davon
2 Bedienstete der Finanzamter
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2.2 Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse

Mehrere Gutachterausschiisse kénnen sich der gleichen Geschéftsstelle bedienen. Die Aufgaben der
Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse werden von der oberen Katasterbehodrde, dem Landesamt
fur Vermessung und Geoinformation, wahrgenommen. Die obere Katasterbehorde stellt fur die Ge-
schéftsstelle fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfigung.

2.3 Kaufpreissammlung

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

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrage und Beschliisse nach den Wei-
sungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z. B. hinsichtlich der rechtlichen Gegebenhei-
ten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigenschaften der Grundstiicke aus. Nach § 7
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind nur die Daten heranzuziehen, bei denen
angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungew6hnliche oder personliche Verhaltnisse beein-
flusst worden sind.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 10 Thiringer Gutachterausschussverordnung im
Einzelfall an Behorden und sonstige 6ffentliche Stellen (z. B. éffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachgerechte Ver-
wendung der Daten gewahrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher Belange durfen
Auskiinfte 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 schriftichen Antrag nur solche Auskiinfte zu erteilen, die
Ruckschlisse auf den Eigentimer nicht ermdéglichen.

Der Antrag auf Erteilung einer Auskunft ist schriftlich bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschus-
ses zu stellen.
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2.4 Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB sind auf der Grundlage der Kaufpreissammlung fiir jedes Gemeindegebiet durch-
schnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Berlicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszu-
stands, mindestens jedoch fur erschlieBungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bau-
land, zu ermitteln (Bodenrichtwerte).

Die drtlich zustéandigen Gutachterausschiisse ermitteln zum 31. Dezember jedes zweiten Jahres Bo-
denrichtwerte.
Der nachste Stichtag fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist der 31. Dezember 2012.

In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde,
wenn der Boden unbebaut wére. Es werden Bodenrichtwertzonen gebildet, die jeweils Gebiete um-
fassen, die nach Art und Mal der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Die weiteren wertbeeinflus-
senden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks, wie z. B. ErschlieBungszustand oder Grund-
stucksgestalt werden dargestellt.

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

BORIS-TH ist Teil der Geodateninfrastruktur in Thiringen und dient zur Bereitstellung aller im amtli-
chen digitalen Fuhrungssystem verfligbaren Bodenrichtwerte im Internet.

In BORIS-TH kénnen u. a. die aktuellen Bodenrichtwerte, die mal3geblich fur die Wertermittlung von
Immobilien herangezogen werden und zum Stichtag 31. Dezember 2010 ermittelt 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. kénnen auf der Internetseite

http://www.thueringen.de/de/tlvermgeo/

unter der Rubrik Bodenmanagement abgerufen werden.

2.5 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es, nach § 193 BauGB Gutachten tber den Verkehrswert von
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstatten. Der Antrag
auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zu stellen.
Antragsberechtigt sind Behérden zur Erfillung ihres gesetzlichen Auftrages, die Eigentiimer, ihnen
gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstick, Pflichtteilsberechtigte sowie
Gerichte und Justizbehdrden.

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

Soweit es zwischen den Beteiligten nicht ausdriicklich vereinbart ist, haben Gutachten keine binden-
de Wirkung.
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3 Angaben zur kreisfreien Stadt Eisenach

Der Grundsticksmarkt wird von den aktuellen wirtschaftlichen, soziostrukturellen und politischen Ge-
gebenheiten beeinflusst. Dazu gehdren insbesondere Faktoren wie die allgemeine Wirtschaftsstruk-
tur, die Bevolkerungsdichte und —struktur, die Ausstattung von Infrastruktureinrichtungen zu Wirt-
schaft, Verkehr, Erholung und Freizeit, die Arbeitsmarktsituation und die Nutzung des Grund und Bo-
dens.

Die nachfolgenden Zahlen und Fakten bilden die Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt.

3.1 Regionaldaten

Die seit 1998 kreisfreie Stadt Eisenach liegt im Westen von Thiringen.

Nachbargemeinden bzw. Verwaltungsgemeinschaften sind im Norden Krauthausen und Mihla, 6stlich
liegen die Gemeinden Horselberg-Hainich und Wutha-Farnroda. Im Sidosten grenzt die Gemeinde
Ruhla an, im Siden Wolfsburg-Unkeroda sowie Marksuhl und im Stdwesten Gerstungen. Alle diese
Gemeinden gehdren zum Wartburgkreis und umschlie3en die kreisfreie Stadt Eisenach damit fast
vollstandig. Lediglich im Westen grenzt das Stadtgebiet an Herleshausen im hessischen Werra-
Meil3ner-Kreis.

Das Gelandeprofil reicht vom tiefsten Punkt des Stadtgebietes im Norden mit etwa 196 m im Werratal
im Stadtteil Horschel und den ebenfalls an der Werra gelegenen Stadtteilen Neuenhof und Wartha bis
hin zum Utber 400 m hohen Rennsteig zwischen der Hohen Sonne und dem Vachaer Stein an der
Sudgrenze des Stadtgebietes. Mit 460 m ist eine Felskuppe am Kleinen Drachenstein der hdchste
Punkt des Stadtgebietes.

Bevolkerung

Die kreisfreie Stadt Eisenach gehdort mit ca. 42.700 Einwohnern zu den kleineren kreisfreien Stadten
Thiringens. Mit einer GroRe des Stadtgebietes von 104 km2 Flache ergibt sich eine Bevdlkerungs-
dichte von ca. 411 Einwohnern/km2. Wie in den meisten Landkreisen in Thiringen hat auch die kreis-
freie Stadt Eisenach einen stetigen Bevoilkerungsriickgang zu verzeichnen, der mit 0,2 % jedoch
deutlich gunstiger als der Landesdurchschnitt mit einem Minus von 0,7 % ist. Jeder vierte Einwohner
Eisenachs ist bereits 65 Jahre und &lter.

Bevolkerung nach Altersklassen
Prozent

70%

60%
50%
031.12.2005
W 31.12.2010
40%
0% 0
30% 62,0%
20%
00
10%
0%
0%
0 bis unter 18 18 bis 64 65 und alter
Alter

Abb.: Bevdlkerung der kreisfreien Stadt Eisenach nach Altersklassen

Seite 9



Berichte zum Grundstiicksmarkt Immobilienmarktbericht 2012

Einwohnerzahlen der kreisfreien Stadt Eisenach

30.06.2009 30.06.2010 30.06.2011
Einwohner mit Hauptwohnsitz 42.902 42,777 42.731
Freistaat Thiringen 2.257.063 2.241.157 2.227.072

Quelle: Thiringer Landesamt flr Statistik

Weitere Angaben zur demografischen Entwicklung der kreisfreien Stadt Eisenach kdonnen dem
.Demografiebericht 2011 — Teil 1“ entnommen werden, der unter der Internetadresse

http://www.thueringen.de/de/tmblv/landesentwicklung/demografisch/bericht/

veroffentlicht wurde.

Verkehr

Die kreisfreie Stadt Eisenach ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Mit der im Januar 2010 eréffne-
ten Nordumfahrung der Hérselberge wird Eisenach von der Bundesautobahn A 4 tangiert. Die Stadt
verfugt Gber zwei Anschlussstellen (Eisenach-West und Eisenach-Ost).

Neben der Bundesautobahn A 4, die den nordlichen Teil des Wartburgkreises in Ost-West-Richtung
durchquert, sind die BundesstraRen B 7 in Ost-West-Richtung sowie die B 19 und B 84 in Nord-Sid-
Richtung die wichtigsten Verkehrsanbindungen der kreisfreien Stadt Eisenach.

Die kreisfreie Stadt Eisenach ist Haltepunkt der ICE-Strecke Frankfurt/Main — Leipzig in West-Ost-
Richtung. Eine weitere regionale Bahnstrecke in Richtung Bad Salzungen und Meiningen ermdglicht
die Anbindung aus dem Umland.

Eisenach selbst ist durch eine Reihe von Stadt- und Regionalbuslinien erschlossen.

Ostlich von Eisenach befindet sich der im Wartburgkreis gelegene Verkehrslandeplatz Eisenach-
Kindel und ca. 65 km entfernt der internationale Flughafen Erfurt.
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Stadtgliederung
Zur kreisfreien Stadt Eisenach gehdren neben der Kernstadt Eisenach folgende Ortsteile:

Berteroda, Hotzelsroda, Madelungen, Neuenhof-Hérschel, Neukirchen, Stedtfeld, Stockhausen,
Stregda und Wartha-Goéringen.

Harselbarg-
Hainich

Woutha-Farnroda

Unterbreizbach

Ausschnitt aus der Gemeindegrenzenkarte Thiiringen
TLVermGeo, Stand Januar 2012
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Flachennutzung

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick lber die tatsachliche Nutzung der Flache der kreisfreien
Stadt Eisenach im Berichtsjahr.

Flachennutzung der kreisfreien Stadt Eisenach 2011

Landwirtschaftliche
Flachen
43%

Waldflachen
36%

Wasserflachen

0,
Verkehrsflachen 1%

7%

Gebaude- u. Flachen anderer Nutzung
Betriebsflachen 2%
10%

Erholungsflachen
1%

Quelle: TLVermGeo, Nutzungsartenstatistik

Die kreisfreie Stadt Eisenach hat einen hohen Anteil an land- und forstwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen. Sie kann trotzdem nicht als vorwiegend landlich gepragt angesehen werden.

Ein groRer Teil des sudlichen Stadtgebietes von Eisenach ist von Wald bedeckt und wird forstwirt-
schaftlich genutzt. Die landwirtschaftliche Nutzung konzentriert sich auf die Feldlagen der ndérdlich
gelegenen Ortsteile. In Eisenach sind ca. 3.900 Betriebe angesiedelt, davon entfallen ca. 600 auf die
Branchen Industrie und Handwerk.

Eine wesentliche Voraussetzung fur die Entwicklung des Landlichen Raumes in Thiringen ist eine
schnelle Internetanbindung. Im Jahr 2008 hat die Thuringer Landesregierung die Breitbandinitiative
»1huringen Online” ins Leben gerufen, deren Zielsetzung es ist, bedarfsabhéngig eine mdglichst fla-
chendeckende ErschlieBung mit schnellen Internetzugangen zu erreichen.

Informationen zu dieser Initiative sind unter der Internetadresse

http://www.thlringen-online.de

abrufbar.
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Wirtschaftsdaten

Uber die Bundesautobahn A 4 ist die kreisfreie Stadt Eisenach an die benachbarten Wachstumszen-
tren wie Gotha, die Technologieregion limenau, die Landeshauptstadt Erfurt und Sudthiringen ange-
bunden.

Traditionell ist Eisenach eine Stadt des Automobilbaus mit den industriellen und gewerblichen
Schwerpunktbranchen Fahrzeugbau, Fahrzeugelektrik und Elektrotechnik.

Im Jahr 2009 waren in Eisenach annahernd 7.500 Menschen im produzierenden Gewerbe beschéaf-
tigt, das entspricht 36 % aller sozialversicherungspflichtig Beschéftigten.

Die Industriebetriebe der kreisfreien Stadt Eisenach erzielten 2010 einen Umsatz von 2,1 Mrd. € und
liegen damit hinter denen im Landkreis Gotha und dem Iim-Kreis thiringenweit an 3. Stelle.

Seit 2006 sind die Arbeitslosenzahlen riicklaufig, nur unterbrochen im Jahr 2009 mit einem erneuten
Anstieg. Im Jahr 2005 lag die durchschnittliche Arbeitslosenquote der abhéngigen zivilen Erwerbs-
personen in Eisenach bei 17,0 % und im Jahr 2011 bei 10,2 %. Seit 2009 lagen die Arbeitslosenquo-
ten in Eisenach immer etwas hoher als der Durchschnittswert fiir den Freistaat Tharingen.

Die Bautatigkeit im Landkreis ist sowohl Ausdruck der wirtschaftlichen Lage und Bevélkerungsent-
wicklung einer Region als auch ein Indikator der Immobilienmarktentwicklung.

Die Beschaftigtendichte im Baugewerbe lag im Jahr 2010 bei 16,2 Beschéftigten je 1.000 Einwohner.

Wohnungsbautatigkeit 2008 2009 2010 2011
Bestand

Wohngebaude 7.068 7.087 7.095

Wohnungen 23.466 23.465 23.388
Baugenehmigungen (alle MalZnahmen)

insgesamt 55 56 52 57
neue Wohngebaude 26 20 22 23
Wohnungen 40 44 24 66
Baufertigstellungen insgesamt 55 44 56
Wohngebaude 23 22 23

Wohnungen 86 43 47

Quelle: Thiringer Landesamt flr Statistik
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Kultur, Tourismus, Sport und Bildung

Die kreisfreie Stadt Eisenach ist gepragt von einer reichen Kulturlandschaft, die ihre historischen
Wurzeln pflegt und Gber eine Vielzahl von Museen, Kirchen und Sammlungen verflgt. Erwahnens-
wert sind dabei vor allem das Thiringer Landestheater Eisenach, die Wandelhalle und das Industrie-
denkmal Alte Malzerei.

Das wohl bekannteste Wahrzeichen der Stadt ist die Wartburg als Weltkulturerbe. In der Weihnachts-
zeit ist dort der historische Weihnachtsmarkt eine zusatzliche Touristenattraktion.

Tharingenweit bekannt, findet jahrlich im Frihjahr der Sommergewinn als Deutschlands gro3tes Frih-
lingsfest statt.

Uber die Grenzen Eisenachs hinaus sind das Bachhaus, das Lutherhaus, das Reuter-Wagner-
Museum und das Burschenschaftsdenkmal bekannt.

In der Stadt gibt es eine Vielzahl von Sportvereinen fur den Freizeit- und Breitensport. Uberregional
bekannt, ist die Handballbundesligamannschaft des ThSV Eisenach.

Eisenach ist Startort des Supermarathons tber 72,7 km beim GutsMuths Rennsteiglauf.

Die kreisfreie Stadt Eisenach ist Trager von sechs Grundschulen, vier Regelschulen, zwei Gymnasi-
en, einem staatlichen Forderzentrum sowie der Musikschule ,Johann Sebastian Bach*.
In Tragerschaft der evangelisch-lutherischen Kirche gibt es eine Grundschule und ein Gymnasium.
Dartber hinaus sind in Eisenach eine Waldorfschule, und eine Foérderschule fiir geistig Behinderte
ansassig.

Als Uberbetriebliche Bildungsstatten stehen das Berufsschulzentrum, die Berufsakademie und das
Technologie- und Berufsbildungszentrum zur Verfligung.

Weitere Angaben zur kreisfreien Stadt Eisenach sind unter der Internetadresse

http://www.eisenach.de/

abrufbar.

Hier stehen auch Informationen Uber Gewerbe- und Industriegebiete in Eisenach zum Download zur
Verfligung.
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3.2  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Auf der Grundlage von 810 des Thuringer Landesplanungsgesetzes (ThurLPIG) vom
18. Dezember 2001 (GVBI. S. 485) ist die Thiringer Verordnung tber den Landesentwicklungsplan
Tharingen (LEP) vom 6. Oktober 2004 (GVBI. S. 754) am 30. Oktober 2004 in Kraft getreten. Der LEP
stellt das Gesamtkonzept fur die raumliche Entwicklung des Landes Thiringen und seiner Teilrdume
dar. Er beinhaltet textliche und zeichnerische Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raumes sowie entsprechende Begriindungen.

Gemal dieser Verordnung wird die kreisfreie Stadt Eisenach als Mittelzentrum ausgewiesen. Die
kreisfreie Stadt Eisenach nimmt dartber hinaus oberzentrale Teilfunktionen in den Bereichen Kultur
und Wirtschaft/Arbeitsstatten wahr, wobei sie eine besondere Wirtschaftskraft und einen spezialisier-
ten Arbeitsmarkt mit regionalen und nationalen Verflechtungen vorweist.

AuRerdem wird die kreisfreie Stadt Eisenach 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 Grundsticksmarkt durch die
allgemeinen wirtschaftlichen und finanzpolitischen Rahmenbedingungen beeinflusst. Zur Charakteri-
sierung der wirtschaftlichen Situation werden im folgenden Diagramm ausgewahlte Preisindizes dar-
gestellt.

Gegenuberstellung der wichtigsten Indexreihen
in der Bundesrepublik Deutschland auf der Basis 2005
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—e— Verbraucherpreisindizes [Deutschland]
—=— Preisindizes fir Wohnungsmieten, Wasser, Strom, Gas und andere Brennstoffe [Deutschland]
—A— Baupreisindizes fur Wohngebé&ude [Deutschland]

—%— Indizes fir Wohnungsbaukredite
(5-10 Jahre Festzins)

Quelle: Thiuringer Landesamt fiir Statistik, Statistisches Bundesamt, Deutsche Bundesbank
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4 Entwicklungen des Grundsticksmarktes

Die Auswertungen der Immobilienumsétze des letzten Jahres zeigen, dass gegeniber dem Vorjahr
die Flachenumsétze aller Erwerbsvorgange im Gebiet der kreisfreien Stadt Eisenach mit 128,5 ha
insgesamt um 81 % und die Geldumséatze mit 47,0 Mio. € um 64 % gestiegen sind.

Im Berichtsjahr wurden 381 Kaufvertrdge und damit 27 % mehr als im Vorjahr ausgewertet. Der Fl&-
chenumsatz ist um ca. 89 % auf 100,3 ha gestiegen. Der Geldumsatz ist um ca. 64 % auf 43,8 Mio. €
gestiegen.

Bei den unbebauten Wohnbaugrundstiicken stieg die Anzahl der getétigten Verkaufe um ca. 25 %
an. Hier wurden geringfiigig geringere Geldumsatze erzielt. Die FlaAchenumsatze sind dagegen um
mehr als das Dreifache gestiegen.

Fur Gewerbebauland, Bauflachen fir Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus und Mehrfa-
milienhauser und Bauflachen fur Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgrundstiicke kann aufgrund
der geringen Anzahl der Kauffélle keine detaillierte Auswertung vorgenommen werden.

Die Anzahl der verédufRerten Ein- und Zweifamilienh&user ist leicht gesunken. Doppelhaushaélften
und Reihenhauser wurden im Vergleich zum Vorjahr fast doppelt so oft verauf3ert. Die Flachen- und
Wertumsatze stiegen im gleichen Mal3 an.

Bei den land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken hat sich die Anzahl der Kauffalle
verdoppelt. Der Flachenumsatz stieg um ca. 167 %, der Geldumsatz stieg um ca. 48 %.

Mit 18 % macht Wohnungs- und Teileigentum einen verhaltnismafig grofRen Teil des Immobilien-
verkehrs aus. Dessen Marktanteil ist im Vergleich zum Vorjahr jedoch um ca. 18 % zurtickgegangen.

Hinweis: Sofern aufgrund fehlenden Datenmaterials keine Aussagen moglich oder zulassig bzw. ma-
thematische Funktionen nicht ausfuhrbar sind, ist in den folgenden Tabellen und Diagrammen der
Vermerk k. A.“ (,keine Angabe") angebracht.
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4.1 Grundstucksverkehr

Die Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf den in der Kaufpreissammlung regis-
trierten Erwerbsvorgéangen. Die Auswertungen wurden in folgende Teilmarkte untergliedert:

o unbebaute baureife Grundsticke,

. bebaute Grundsticke,

. Wohnungs- und Teileigentum,

o Flachen der Land- und Forstwirtschaft,

° sonstige Flachen (werdendes Bauland, Erbbaurechte/Erbbaurechtsgrundstiicke,
Kauffélle ohne Zuordnung).

Den Erwerbsvorgangen kénnen verschiedene Anlasse zu Grunde liegen. In der Regel werden
Grundstiicke durch notarielle Kaufvertrage veraufRert. Neben den Kaufvertragen gibt es weitere For-
men des Eigentumsibergangs an Grundstiicken wie Zuschlagsbeschluss in Zwangsversteigerungs-
verfahren, Enteignungsbeschluss, Beschluss Gber den Umlegungsplan, Vorwegnahme der Entschei-
dung im Umlegungsverfahren und Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung. Dartiber gibt es den
Eigentumsiibergang im Rahmen eines Tausches sowie die Begriindung von Erbbaurechten.

In der Kaufpreissammlung wurden insgesamt 450 Erwerbsvorgénge registriert. Gegenlber dem Vor-
jahr ist ein Anstieg der Anzahl der Erwerbsvorgange von 362 im Vorjahr um ca. 24 % im Berichtsjahr
zu verzeichnen.

Grundstiicksverkehr
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_ 300 -
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Abb.: Anzahl der Erwerbsvorgange
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2011 fanden in Eisenach in den Teilmarkten unbebautes baureifes Land (um 50 %), Flachen der
Land- und Forstwirtschaft (um ca. 2 %) und bebaute Grundstiicke (um ca. 30 %) zum Teil deutlich
mehr Eigentumstibergdnge statt. Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum ging die Zahl der Er-

werbsvorgénge leicht um ca. 6 % zurick, die Anzahl der Erwerbsvorgange bei den sonstigen Flachen
stieg um mehr als das Dreifache.

Grundstiicksverkehr
250
219
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=
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=
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13
-
unbebautes Flachen der bebaute Wohnungs- und Sonstige
baureifes Land Land- und Grundstiicke Teileigentum
Forstwirtschaft
Abb.: Anzahl der Erwerbsvorgange 2010 und 2011
Verteilung auf die Teilmarkte
Wohnungs- und Sonstige
Teileigentum - unbebautes
e baureifes Land
Fldchen der
Land- und Forstwirtschaft
bebaute
Grundstlicke

Abb.: Anzahl der Erwerbsvorgange 2011
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Im Berichtsgebiet nahm der Flachenumsatz von 70,9 ha im Vorjahr auf 128,5 ha im Berichtsjahr zu,
damit stieg der Flachenumsatz gegenuber dem Vorjahr um ca. 81 %.

Der Flachenumsatz stieg bei unbebautem baureifem Land erheblich um ca. 169 %. Bei den Flachen
der Land- und Forstwirtschaft war ein deutlicher Zuwachs von ca. 80 % zu verzeichnen. Bei den be-
bauten Grundstiicken nahm der Flachenumsatz um ca. 17 % und bei den sonstigen Flachen um mehr

als das Vierfache zu.

Grundstiicksverkehr - Flachenumsatz Teilmarkte

80

72,4

Fléche in ha

unbebautes Fldchen der bebaute Sonstige
baureifes Land Land- und Grundstiicke
Forstwirtschaft

Abb.: Flachenumsatz der Erwerbsvorgange 2010 und 2011

Der Flachenumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen hat mit einem Anteil von 56 % mit
mehr als der Halfte den gréf3ten Anteil am Gesamtflachenumsatz.

Verteilung auf die Teilmarkte

Sonstige unbebautes

bebaute baureifes Land
Grundstiicke

Flachen der
Land- und Forstwirtschaft

Abb.: Flachenumsatz 2011
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Der Geldumsatz ist erheblich um ca. 64 % von 28,6 Mio. € in 2010 auf 47,0 Mio. € im Berichtsjahr
2011 gestiegen.

Grundstiicksverkehr - Geldumsatz Teilmarkte
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baureifes Land Land- und Grundstiicke Teileigentum
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Abb.: Geldumsatz der Erwerbsvorgéange 2010 und 2011

Deutliche Zuwachse waren in den Teilmarkten unbebautes baureifes Land um mehr als das Dreifa-
che und bei den bebauten Grundstiicken um mehr als das Doppelte zu verzeichnen.

Der Geldumsatz gab in den Teilméarkten Wohnungs- und Teileigentum deutlich um ca. 57 % und bei
den sonstigen Flachen um ca. 87 % nach.

Verteilung auf die Teilmarkte

Wohnungs- und
Teileigentum Sonstige  unbebautes
baureifes Land

Flachen der
Land- und Forstwirtschaft

bebaute
Grundstiicke

Abb.: Geldumsatz 2011
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4.2 Kaufvertrage

Grundlage fur alle nachfolgenden Auswertungen sind die in der Kaufpreissammlung erfassten Kauf-
vertrdge. Bei der Ermittlung der ausgewiesenen durchschnittichen Kaufpreise, bezogen auf den

Quadratmeter Grundstiicks- bzw. Wohn-/Nutzflache, wurden Kauffalle mit ungewdhnlichen oder per-
sonlichen Verhaltnissen ausgeschlossen.

Fur das Berichtsjahr wurden durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundsticks-
werte fir das Gebiet der kreisfreien Stadt Eisenach 381 Kaufvertrage in die Kaufpreissammlung auf-
genommen, das waren 81 Kaufvertrage mehr als im Vorjahr (27 %).

Kaufvertrage
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2010 und 2011
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Der grofite Anteil aller Kaufvertrage entfiel mit 46 % auf die bebauten Grundstiicke, gefolgt von unbe-
bautem baureifem Land mit 25 % und Wohnungs- und Teileigentum mit 18 %.

Verteilung auf die Teilmarkte

Wohnungs- und
Teileigentum

Sonstige
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unbebautes
baureifes Land
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2011
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Im Jahr 2011 wurden in der kreisfreien Stadt Eisenach insgesamt 100,3 ha Grundsticksflache umge-
setzt. Damit nahm der Flachenumsatz gegeniiber dem Vorjahr mit 53,2 ha um 89 % zu.

Besonders im Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke wurden mit ca. 125 % deut-
lich mehr Flachen als im Vorjahr verauR3ert. Der Flachenumsatz stieg bei unbebautem baureifem
Land um ca. 178 % und bei den bebauten Grundstiicken um ca. 7 %. Bei den sonstigen Flachen
nahm der Flachenumsatz um ca. 40 % ab.

Flache in ha

Kaufvertrage - Flaichenumsatz Teilmarkte
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unbebautes Flachen der bebaute Sonstige
baureifes Land Land- und Grundstiicke
Forstwirtschaft

Abb.: Flachenumsatz 2010 und 2011

Verteilung auf die Teilmarkte
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Abb.: Flachenumsatz 2011
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Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 43,8 Mio. €. Im Vergleich zum Vorjahr mit 26,7 Mio. € be-
deutet dies einen erheblichen Zuwachs um 64 %.

Kaufvertrage - Geldumsatz Teilmarkte
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Abb.: Geldumsatz 2010 und 2011

Der Geldumsatz nahm am starksten in den Teilmarkten unbebautes baureifes Land (226 %) und bei
den bebauten Grundstiicke (114 %) zu. Bei den Flachen der Land- und Forstwirtschaft gab es einen
Zuwachs um ca. 33 %. Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum ist der Geldumsatz um ca. 44 %
gesunken.

Verteilung auf die Teilmarkte
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Abb.: Geldumsatz 2011
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4.3 Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen waren seit 2006 ricklaufig, im Berichtsjahr 2011 ist jedoch
ein Anstieg um ca. 57 % zu verzeichnen.
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Abb.: Anzahl der Zwangsversteigerungen

Am haufigsten fanden Zwangsversteigerungen bei den Grundstticksarten der bebauten Grundsticke
und beim Wohnungs- und Teileigentum statt.
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Abb.: Anzahl der Zwangsversteigerungen 2010 und 2011
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5 Unbebaute Grundsticke

In diesem Abschnitt werden die Umsatzzahlen auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke abge-
bildet. Dabei werden die Statistiken jeweils getrennt nach Bauflachen (Abschnitt 5.1), land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen (Abschnitt 5.2) und sonstigen Flachen (Abschnitt 5.3) dargestellt.

Die Anzahl der Kaufvertrage unbebauter Bauflachen stieg deutlich von 55 im Jahr 2010 auf 93 im
Jahr 2011 und damit auf den hochsten Wert der letzten zehn Jahre an. Den Uberwiegenden Marktan-
teil nahm dabei, wie im Vorjahr, der Verkauf von Wohnbauflachen ein.

5.1 Bauflachen

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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In den folgenden Grafiken wird der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke weiter aufgeteilt in die
Teilmarkte Wohnen, Gewerbe und Sonstige.

Wohnen: individueller Wohnungsbau, Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau,

Gewerbe: Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgrundstiicke, Gewerbe- und Industriegrundsticke,

Sonstige: werdendes Bauland, Erholungsgrundstiicke sowie alle Kaufvertrdge, bei denen die Bau-
flachen weder dem Typ Wohnen noch dem Typ Gewerbe zugeordnet werden kdnnen
bzw. die nicht zur weiteren Auswertung geeignet sind.

Bauflachen

100

80

Anzahl

Wohnen Gewerbe Sonstige

Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge 2010 und 2011

Verteilung auf die Teilmarkte
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2011
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Der Flachenumsatz fur den Teilmarkt der Bauflachen stieg im Auswertezeitraum um ca. 178 % von
rd. 7,9 ha auf rd. 22 ha.

Bauflachen
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Wohnen Gewerbe Sonstige

Abb.: Flachenumsatz 2010 und 2011

Der Flachenumsatz bei gewerblichen Bauflachen stieg um ca. 136 % von 5,5 ha auf 13,0 ha. Der
Anteil von Wohnbauflachen stieg um ca. 244 % von 2,3 ha auf 7,9 ha.

Verteilung auf die Teilmarkte
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Abb.: Flachenumsatz 2011
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Analog zum Flachenumsatz stieg der Geldumsatz von 1,9 Mio. € auf 6,2 Mio. €. Hier entfielen
ca. 4,5 Mio. € auf den Teilmarkt der Gewerbeflachen.
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Abb.: Geldumsatz 2010 und 2011

Verteilung auf die Teilmarkte
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5.1.1 Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus

Im Teilmarkt Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind voll erschlossene, baureife Grund-
stiicke fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften, Reihenhdauser und Reihen-
endhduser zusammengefasst.

Baureifes Land sind nach 8 5 der ImmoWertV Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften
und den tatsédchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. Lagemerkmale von Grundstiicken sind

insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschaftslage sowie die
Umwelteinfliisse.

Bei der Auswertung wurden nur Kaufvertrdge bericksichtigt, bei denen die verduRRerte Flache min-
destens 100 m2 und hochstens 1.000 m2 betragt. Bezlglich des erschlieBungsbeitragsrechtlichen
Zustands wurde nicht differenziert.
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tber funf Jahre
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Abb.: Flachenumsatz im Vergleich Uber funf Jahre

Abb.: Geldumsatz im Vergleich Gber fiinf Jahre
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5.1.1.1 Baugrundsticke fur Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppelhaushélften
(frei nach BauGB)

Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand frei
nach BauGB bericksichtigt, also Grundstiicke, fur die ggf. noch Abgaben nach dem Thiringer Kom-
munalabgabengesetz (ThirKAG) zu entrichten sind.

Die verauRerte Flache der ausgewerteten Kauffalle betragt mindestens 200 m2 und hdéchstens
1.000 m2,

Die Anzahl der Kaufvertrage fiel von 16 im Vorjahr auf 4 im Berichtsjahr. Somit nhahm die Zahl der
Verkaufe gegeniiber dem Vorjahr um 75 % ab.

Grundstiicke fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
sowie Doppelhaushalften (frei nach BauGB)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tGber funf Jahre
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Der Flachenumsatz ging um ca. 78 % deutlich zurtick.

Grundstiicke fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
sowie Doppelhaushilften (frei nach BauGB)
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Abb.: FlAchenumsatz im Vergleich tber finf Jahre
Der Geldumsatz fiel ebenfalls erheblich um 86 % auf ca. 0,1 Mio. €.
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Abb.: Geldumsatz im Vergleich Gber fiinf Jahre

Ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fur verauf3erte Grundstiicksflachen kann wegen der gerin-
gen Anzahl der Kauffalle fir diesen Teilmarkt nicht angegeben werden.
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5.1.1.2 Baugrundsticke fur Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppelhaushélften
(frei nach BauGB und ThiurKAG)

Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand frei
nach BauGB und ThirKAG beriicksichtigt, also Grundstiicke, fur die weder Abgaben nach dem Bau-
gesetzbuch noch nach dem Thiringer Kommunalabgabengesetz zu entrichten sind. Die verédufRerte
Flache der ausgewerteten Kauffélle betragt mindestens 200 m2 und héchstens 1.000 mz.

Im Berichtsjahr wurden keine Kauffalle registriert, im Vorjahr waren es lediglich sechs Kauffalle.

Grundstiicke fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
sowie Doppelhaushalften (frei nach BauGB und ThiurKAG)

10

Anzahl

2007 2008 2009 2010 2011 Jahr

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tGber funf Jahre
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Auch wenn im Berichtsjahr kein Umsatz erzielt wurde, wird die Entwicklung der Flachen- und Geld-
umsatze nachfolgend dargestellt.

Grundstiicke fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
sowie Doppelhaushélften (frei nach BauGB und ThiirKAG)
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Abb.: FlAchenumsatz im Vergleich tber finf Jahre
Grundstiicke fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Abb.: Geldumsatz im Vergleich Gber fiinf Jahre
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5.1.2 Grundstucke fur Mehrfamilienhauser und Geschosswohnungsbau
(frei nach BauGB)

In diesem Teilmarkt wurden voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungs-
rechtlichen Vorgaben mit mehrgeschossigen Geb&duden bebaut werden kdnnen, untersucht. Eine
Differenzierung zwischen Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungsbau wurde aufgrund der ge-
ringen Anzahl der auswertbaren Kauffalle nicht durchgefuhrt.

Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand frei
nach BauGB beriicksichtigt.

Im Berichtsgebiet liegen im Vergleich Uber funf Jahre nur wenige auswertbare Kauffélle vor, fir das
Berichtsjahr wurde lediglich ein Kauffall registriert.

Zum Flachen- und Geldumsatz kdnnen keine Angaben gemacht werden.

Aufgrund der geringen Zahl der auswertbaren Kaufvertrage kdénnen keine Aussagen zum Flachen-
und Geldumsatz sowie zur Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter Grund-
stiicksflache getroffen werden.

Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilienhauser
(frei nach BauGB)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tber funf Jahre
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5.1.3 Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgrundsticke (frei nach BauGB)

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

Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand frei
nach BauGB beriicksichtigt.

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

Die Anzahl der Kaufvertrage blieb auf dem niedrigen Vorjahreswert.
Zum Flachen- und Geldumsatz kdnnen keine Angaben gemacht werden.

Aufgrund der geringen Zahl der auswertbaren Kaufvertrage konnen keine Aussagen zur Entwicklung
des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter Grundstticksflache getroffen werden.

Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgrundstiicke
(frei nach BauGB)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tGber fiunf Jahre
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5.1.4 Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Bei dieser Auswertung wurden voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben einer ausschlie3lich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen, un-
tersucht. Grundstiicke fir Gewerbe, Industrie und Produktion sind hier zusammengefasst.

Bei der Auswertung wurden Grundstiicke mit dem erschliel3ungsbeitragsrechtlichen Zustand frei nach
BauGB oder frei nach BauGB und ThirKAG beriicksichtigt.

Der durchschnittlich gezahlte Kaufpreis fur Flachen dieses Teilmarktes weist groRe Schwankungen
auf. Allgemeine Angaben zu einem durchschnittlichen Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstticksflache
sind aufgrund der erheblichen Preisspannen statistisch unsicher.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstticksflache kann aul3erdem Subventionsan-
teile beinhalten, die zumeist nicht quantifizierbar sind.

Deshalb wird auf die Angabe des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter Grundstticksfla-
che verzichtet.

Die Anzahl der Kaufvertrage stieg von einem Kauffall im Vorjahr auf 14 im Berichtsjahr und damit
erheblich an.

Gewerbe- und Industriegrundstiicke

20

15 14

10 -

Anzahl

3

0 -

2007 2008 2009 2010 2011 Jahr

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tGber fiunf Jahre
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Es wurden insgesamt deutlich mehr Grundstucksflachen verauRert. Der Flachenumsatz stieg von
0,2 ha im Vorjahr auf 10,4 ha im Berichtsjahr um mehr als das Flnfzigfache.

Abb.: Flachenumsatz im Vergleich Uber funf Jahre

Analog zum Flachenumsatz stieg der Geldumsatz ebenfalls erheblich um das Finfzehnfache von
0,1 Mio. € auf 1,5 Mio. € an.

Abb.: Geldumsatz im Vergleich Gber fiinf Jahre

Seite 39



Berichte zum Grundstiicksmarkt Immobilienmarktbericht 2012

5.1.5 Werdendes Bauland

Dieser Teilmarkt umfasst Flachen, die den Entwicklungszustanden Bauerwartungsland oder Rohbau-
land zuzuordnen sind.

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

Bei Rohbauland handelt es sich nach der ImmoWertV um Flachen, die nach den 88§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht
gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grole flr eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet
sind.

Die Nachfrage nach Grundstiicken dieses Marktsegments ist insgesamt eher gering. Eine differen-
zierte Auswertung zu Bauerwartungsland und Rohbauland kann wegen der vorhandenen Unsicher-
heiten bei der Auswertung der wenigen vorhandenen Kauffalle von werdendem Bauland nicht erfol-
gen. Deshalb wird auch keine Aussage zur Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quad-
ratmeter Grundstuicksflache getroffen.

Far die kreisfreie Stadt Eisenach liegt fir das Berichtsjahr nur ein Kauffall vor.

5.1.6 Erholungsgrundstiicke

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

Die Anzahl der Kaufvertrage stieg um fast das Funffache von zwei im Vorjahr auf neun im Berichts-
jahr.

Der Flachenumsatz erreichte im Berichtsjahr ca. 5,2 ha und damit erheblich mehr als im Vorjahr. Der
Vergleich zum Vorjahr kann wegen der Anzahl der Kauffalle nicht angegeben werden.

Der Geldumsatz stieg im Berichtsjahr auf ca. 165.000 € an, der Vergleich zum Vorjahr kann wegen
der Anzahl der Kauffélle nicht angegeben werden.

Erholungsgrundstiicke
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tber funf Jahre
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5.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

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

Acker,

Grinland,

Wald,

Sonstige Flachen der Land- und Forstwirtschaft.

Die Anzahl der Kaufvertrdge der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke insgesamt stieg von 16
im Vorjahr auf 32 im Berichtsjahr. Das entspricht einem Zuwachs um das Doppelte.

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Im Berichtsjahr wurden deutlich mehr Kaufvertrage fur Acker (100 %), Grinland (250 %) und sonstige

landwirtschaftlichen Flachen (Uber das Dreifache) abgeschlossen als im Vorjahr. Fir Wald ging die
Anzahl der Kauffélle zurick.

20

15 A

Anzahl

Land- und forstwirtschaftliche Fliachen

Acker

Griinland

Wald Sonstige

Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge 2010 und 2011

Sonstige

Verteilung auf die Teilmarkte

Griinland

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2011
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Der Flachenumsatz des gesamten Teilmarktes stieg von 21,5 ha auf 57,4 ha um ca. 167 %.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen
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Abb.: Flachenumsatz 2010 und 2011

Ackerland hat mit 61 % den gréf3ten Anteil am Flachenumsatz, gefolgt von Grinland (15 %), sonsti-
gen Flachen (15 %) und Wald (9 %). Bei Acker, Grinland und sonstigen Flachen ist ein deutlich ho-
herer Flachenumsatz als im Vorjahr zu verzeichnen. Bei Wald ist ein etwas niedrigerer Flachenum-
satz als im Vorjahr zu verzeichnen.

Verteilung auf die Teilmarkte

Sonstige

Griinland

Abb.: Flachenumsatz 2011

Mit dem Anstieg des Flachenumsatzes stieg auch der Geldumsatz von ca. 240.000 € auf

ca. 354.000 €.
Im Berichtsjahr hatten Ackerland und sonstige Flachen den grof3ten Anteil am Geldumsatz. Waldfl&-

chen und Grinland hatten dagegen nur einen geringen Marktanteil.
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5.2.1 Acker

Es wurden nur Kaufvertrage mit einer verdufRerten Flache von mindestens 1.500 m2 berticksichtigt.

Im Berichtsjahr konnten bei der Grundstiicksart Acker sieben Kaufvertrdge ausgewertet werden. Ge-
genuber dem Vorjahr mit finf Kauffallen ist dies ein Zuwachs um 40 %.
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Abb.: Anzahl der Kauffalle im Vergleich Gber fiinf Jahre

Der Flachenumsatz stieg um fast das Dreifache von 11,6 ha im Vorjahr auf 31,8 ha im Berichtsjahr.
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Abb.: Flachenumsatz im Vergleich tber finf Jahre
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Der Geldumsatz stieg um mehr als das Doppelte von ca. 81.000 € (rd. 0,1 Mio. €) im Vorjahr auf
ca. 183.000 € (rd. 0,2 Mio. €) im Berichtsjahr.
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Abb.: Geldumsatz im Vergleich Uber funf Jahre

Wegen der geringen Anzahl der Kauffélle fiir diesen Teilmarkt konnen keine Werte zum durchschnitt-
lichen Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache angegeben werden.

Aus dem gleichen Grund konnten keine eigenen Auswertungen fur das Berichtsgebiet zur Abhangig-
keit des Ackerlandpreises von der Grundstiicksflache oder der Ackerzahl nachgewiesen werden. Die
Kaufpreise wurden auf ihre Vergleichbarkeit zu denen des Wartburgkreises Uberprift. Die Ableitun-
gen des Wartburgkreises kénnen auch fir das Berichtsgebiet verwendet werden.

Eine Abhangigkeit des Ackerlandpreises von der durchschnittlich verduRerten Gesamtflache konnte
nicht nachgewiesen werden.

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

Diese Abhéangigkeit kann nach folgendem Berechnungsansatz ermittelt werden:
(Ackerzahl) * 0,00495 + 0,15155 €/m?2
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5.2.2 Griunland

Es wurden nur Kaufvertrage mit einer verdufRerten Flache von mindestens 1.500 m2 berticksichtigt.

Im Berichtsjahr konnten bei der Grundstiicksart Griinland sechs Kaufvertrdge ausgewertet werden.
Gegenuber dem Vorjahr mit zwei auswertbaren Kaufféllen ist dies ein Anstieg auf das Dreifache.

Griinland

Anzahl

2007 2008 2009 2010 2011 Jahr

Abb.: Anzahl der Kauffalle im Vergleich Uber funf Jahre

Der Flachenumsatz stieg gegentiber dem Vorjahr deutlich auf 8,6 ha im Berichtsjahr. Der Vergleich
zum Vorjahr kann wegen der Anzahl der Kauffalle nicht angegeben werden.

Der Geldumsatz stieg auf ca. 32.000 € im Berichtsjahr. Der Vergleich zum Vorjahr kann wegen der
Anzahl der Kauffélle nicht angegeben werden.

Wegen der geringen Anzahl der Kauffalle fir diesen Teilmarkt kdnnen keine Werte zum durchschnitt-
lichen Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache angegeben werden.

Aus dem gleichen Grund konnten keine eigenen Auswertungen flr das Berichtsgebiet zur Abhangig-
keit des Grunlandpreises von der Grundstiicksflache oder der Grinlandzahl nachgewiesen werden.
Die Kaufpreise wurden auf ihre Vergleichbarkeit zu denen des Wartburgkreises Uberprift. Die Ablei-
tungen des Wartburgkreises kdnnen auch fur das Berichtsgebiet verwendet werden.

Eine Abhangigkeit des Grinlandpreises von der durchschnittlich verauRerten Gesamtflache konnte
nicht nachgewiesen werden.

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

Diese Abhéangigkeit kann nach folgendem Berechnungsansatz ermittelt werden:
(Grunlandzahl) > 0,00255 + 0,20255 €/m?2
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5.2.3 Wald

Es wurden nur Kaufvertrége mit einer veraufRerten Flache von mindestens 1.500 m? bericksichtigt.

Im Berichtsjahr konnten bei der Grundstiicksart Wald vier Kaufvertradge gegentber finf Kaufvertragen
im Vorjahr ausgewertet werden.
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Abb.: Anzahl der Kauffalle im Vergleich Uber finf Jahre

Der Flachenumsatz ging um ca. 11 % von 5,6 ha im Vorjahr auf 5,0 ha im Berichtsjahr zurtck.
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Abb.: Flachenumsatz im Vergleich tber finf Jahre

Der Geldumsatz lag bei ca. 25.000 € im Berichtsjahr gegentber ca. 31.000 € im Vorjahr und sank
damit um ca. 19 %.

Wegen der geringen Anzahl der Kauffalle fir diesen Teilmarkt kdnnen keine Werte zum durchschnitt-
lichen Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache angegeben werden.
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5.3 Sonstige Flachen

5.3.1 Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit auf3eragrarischer Nutzung

Neben dem Entwicklungszustand ist nach 8§ 4 der ImmoWertV auch zu bericksichtigen, ob eine an-
derweitige Nutzung der Flachen absehbar ist.

Bei den Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit auReragrarischer Nutzung, wie z. B. bauliche An-
lagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien, Gérten im AulR3enbereich oder Abbauflachen zur Ge-
winnung von Erden und Mineralien, werden durchschnittlich héhere Preise als fur reines Agrarland
erzielt.

Es wurden nur Kaufvertrage mit einer verdufRerten Flache von mindestens 1.500 m2 berticksichtigt.

Die Anzahl der Kaufvertrdge von Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit aul3eragrarischer Nutzung
fiel von vier im Jahr 2010 auf einen Kaufvertrag im Jahr 2011.

Zum Flachen- und Geldumsatz kénnen keine Angaben gemacht werden.

Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit auBeragrarischer Nutzung

10

Anzahl

: .
0 T T T T

2007 2008 2009 2010 2011 Jahr

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tber fiunf Jahre
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5.3.2 Gemeinbedarfsflachen

Grundstiicke dieses Teilmarkts wurden teilweise bereits vor der VeraufRerung fiur Zwecke des Ge-
meinbedarfs genutzt und sind auch kinftig diesen vorbehalten. In den meisten Féllen liegt ein Eigen-
tumsibergang privateigener Gemeinbedarfsflachen vor.

Der tberwiegende Teil der Kaufvertrage entfiel auf die VerdufRerung von Grundstiicken, die zukinftig
als Verkehrsflachen genutzt werden.

Die Anzahl der Kaufvertrage fiel von 19 Kauffallen im Vorjahr auf 11 Kauffalle im Berichtsjahr.

Der Flachenumsatz lag mit ca. 0,8 ha im Berichtsjahr deutlich niedriger gegenuber ca. 2,3 ha im Vor-
jahr.

Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr insgesamt ca. 123.000 € gegenuber ca. 61.000 € im Vor-
jahr.

Angaben zu einem durchschnittlichen Kaufpreis sind aufgrund der Preisspannen statistisch unsicher
und kénnen daher nicht getroffen werden.
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tber fiunf Jahre
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5.3.3 Gaérten im AulRRenbereich

Die Anzahl der Kaufvertrage von Garten im Auf3enbereich blieb mit drei Kaufféllen fir das Berichts-
jahr auf dem niedrigen Niveau des Vorjahres mit vier Kauffallen.

Der Flachenumsatz betrug ahnlich wie im Vorjahr mit ca. 3.100 m? im Berichtsjahr ca. 3.400 m? und
damit ca. 10 % mehr.

Der Geldumsatz lag bei ca. 8.500 € im Berichtsjahr auf niedrigem Niveau gegeniiber ca. 30.000 € im
Vorjahr.

Angaben zu einem durchschnittlichen Kaufpreis sind aufgrund der Preisspannen statistisch unsicher
und kénnen daher nicht getroffen werden.
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tGber funf Jahre
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6 Bebaute Grundstiucke

Der Bereich der bebauten Grundstiicke untergliedert sich in folgende Teilmarkte:

Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienh&user, Reihenh&user, Doppelhaushalften),
Mehrfamilienh&user und Geschosswohnungsbau,

Villen,

Geschifts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

Gewerbe- und Industriegebaude,

Sonstige bebaute Grundstticke.

Im allgemeinen Teil der Auswertung erfolgt eine Betrachtung der Anzahl der Vertrdge sowie der Fla-
chen- und der Geldumséatze im Untersuchungsgebiet. Dabei werden jeweils neben der Verteilung auf
die verschiedenen Teilmarkte auch die Veranderungen zum Vorjahr dargestellt. Im Teilmarkt der
sonstigen bebauten Grundstiicke sind auch die Kauffalle enthalten, die z. B. wegen ungewdhnlicher
oder personlicher Verhaltnisse nicht zur Auswertung geeignet sind.

Hinsichtlich der Erwerbsvorgange ist eine Zunahme von 37 Vertragen zu verzeichnen. Dies entspricht
einem Anstieg um ca. 27 %.
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Bebaute Grundstiicke
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge 2010 und 2011

Das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt wird im Bereich der bebauten Grundsticke weiterhin
durch den Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus dominiert. Die Teilméarkte der Geschéfts-, Bi-

ro-, und Verwaltungsgebaude sowie Gewerbe- und Industriegebaude bewegten sich auf Vorjahresni-
veau.

Im Berichtsjahr wurden deutlich mehr Gebéude des Teilmarkts Mehrfamilienhduser und Geschoss-
wohnungsbau verauf3ert.

Verteilung auf die Teilmarkte
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2011
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In 2011 wurden in diesem Teilmarkt insgesamt 17,8 ha Grundstiicksflache umgesetzt. Damit ist der
Flachenumsatz insgesamt gegeniiber dem Vorjahr etwa gleich geblieben.

Abb.: Flachenumsatz
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Der Flachenumsatz stieg beim individuellen Wohnungsbau um ca. 32 % sowie bei Mehrfamilienh&u-
sern und Geschosswohnungsbau und deutlich um mehr als das Dreifache.

Bei Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden war ein deutlicher Riickgang von um ca. 158 % zu
verzeichnen, bei den Gewerbe- und Industriegebduden nahm der Flachenumsatz um ca. 8 % ab und
bei den sonstigen Gebauden um ca. 39%.
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Abb.: Flachenumsatz 2010 und 2011

Verteilung auf die Teilmarkte
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Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 32 Mio. €. Im Vergleich zum Vorjahr mit 15,3 Mio. € bedeu-
tet dies einen Anstieg um mehr als das Doppelte.

Abb.: Geldumsatz

Seite 55



Berichte zum Grundstiicksmarkt Immobilienmarktbericht 2012

Der Geldumsatz stieg vor allem bei den Grundstiicken mit den Gebaudearten des individuellen Woh-
nungsbaus, bei Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungsbau sowie bei Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebauden deutlich an. Bei den Gewerbe- und Industriegebduden war ebenfalls ein An-
stieg zu verzeichnen. Der Geldumsatz bei den sonstigen Grundstiicken war riicklaufig.

Bebaute Grundstiicke

20

15

12,2

Umsatz in Mio. €

3,2
2,0 o
individueller Mehrfamilien- Geschifts-, Buro-, I Gewerbe- und I Sonstige
Wohnungsbau hauser / Geschoss- Verwaltungs- Industriegebaude
wohnungsbau gebdude
Abb.: Geldumsatz 2010 und 2011
Verteilung auf die Teilmarkte
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Industriegebiude
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Abb.: Geldumsatz 2011
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6.1 Individueller Wohnungsbau

Die Auswertung im Teilmarkt Individueller Wohnungsbau wurde in folgende Baujahresklassen unter-

gliedert:

Durch die Nacherhebungen zur Ermittlung von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen kon-
nen Abweichungen zu den Angaben im vorangegangenen Bericht zum Grundsticksmarkt in den je-

Neubauten (Baujahr 2010 - 2011)
Baujahr ab 1990
Baujahr 1950 bis 1989
Baujahr bis 1949

weiligen Baujahresklassen auftreten.

50
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Individueller Wohnungsbau

>_</ —=Neubauten

Baujahr ab 1930
=m—Baujahr 1950-1989
—n —m—Baujahr bis 1949
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Abb.:

Anzahl der Kaufvertrage der jeweiligen Baujahresklassen
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2010 und 2011
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Verteilung auf die Baujahresklassen

Neubauten

Baujahr bis 1949 Baujahr ab 1990

Baujahr 1950- 1989

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2011
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6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Fir die Auswertung der Kaufvertrage von freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern werden nur die

Kauffalle berilicksichtigt, bei denen die verauRRerte Grundstiicksflache mindestens 250 m2 und héchs-
tens 1.000 mz2 betragt.

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

10

AN -

Anzahl

—a—Neubauten
Baujahr ab 1990

—a=—Baujahr 1950-1989

~m—Baujahr bis 1949

2007 2008 2009 2010 2011 Jahr

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage der jeweiligen Baujahresklassen

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2010 und 2011
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Verteilung auf die Baujahresklassen

Baujahr bis 1949 Neubauten

"~ Baujahr ab 1990

-

Baujahr 1950- 1989

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2011

Allgemein werden Neubauten seltener gehandelt. Urs&chlich sind hierbei der Riickgang der Bautatig-
keit in diesem Sektor und die damit verbundene geringere Verfugbarkeit am Markt.

Gebaude der Baujahresklassen 1950 bis 1989 und bis 1949 sind am Markt weiterhin stark vertreten.

Gebéaude der Baujahresklasse ab 1990 werden seltener gehandelt.

Neubauten (2010 bis 2011)

Im Berichtsjahr lag fir Neubauten lediglich ein auswertbarer Kauffall, fir das Vorjahr kein Kauffall vor.

Baujahr ab 1990

Jahr Anzahl der Kauffélle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2011 3 187.000 659

2010 5 153.000 466

Baujahr 1950 bis 1989

Jahr Anzahl der Kauffélle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2011 8 145.000 456

2010 7 111.700 573

Baujahr bis 1949

Jahr Anzahl der Kauffélle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2011 4 108.800 703

2010 9 97.000 440
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6.1.2 Doppelhaushélften und Reihenhauser

Fiar die Auswertung der Kaufvertrdge von Doppelhaushélften und Reihenh&usern werden nur die
Kauffalle berilicksichtigt, bei denen die verauRRerte Grundstiicksflache mindestens 100 m2 und héchs-
tens 800 m2 betragt.

Doppelhaushalften/Reihenhauser

30

25

20 \\ /A\ /

15 X /'/ /}

10

/ \ / —s—Neubauten

3 o ~7 Baujahr ab 1990
—&—Baujahr 1950-1989

0 - —#—Baujahr bis 1949

2007 2008 2009 2010 2011 Jahr

Anzahl

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage der jeweiligen Baujahresklassen

Verteilung auf die Baujahresklassen

Baujahr bis 1949

Baujahr 1950- 1989

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2011
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Gebaude der Baujahresklassen bis 1949 und 1950 bis 1989 werden im Berichtsgebiet am haufigsten
gehandelt. Gebaude der Baujahresklasse ab 1990 werden geringflgig seltener gehandelt.

Neubauten (2010 bis 2011)

Fur Neubauten liegen keine Kauffélle vor.

Baujahr ab 1990

Jahr Anzahl der Kauffélle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2011 7 127.800 242

2010 4 93.300 237

Baujahr 1950 bis 1989

Jahr Anzahl der Kauffélle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2011 8 165.000 499

2010 2 k. A. k. A.

Baujahr bis 1949

Jahr Anzahl der Kauffélle @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstucksflache [m?]
2011 10 89.300 471

2010 7 65.800 501
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6.1.3 Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau

Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhiuser
W =
28
2'5 o
m o
£
m
E 15
10 -
5 4
2
0 0 o | |
a T T
Neubauten Baujahr ab 1990 Baujahr 1950-1989 Baujahr bis 1949

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage der jeweiligen Baujahresklassen

Gebaude des Teilmarkts Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau der Baujahresklasse Neu-
bauten sind in den letzten zwei Jahren am Markt nicht, der Baujahresklasse ab 1990 kaum vertreten.

Gebaude der Baujahresklasse 1950 bis 1989 sind am Markt deutlich starker vertreten als Gebaude
der Gbrigen Baujahresklassen.

Neubauten (2010 bis 2011)

Fur Neubauten liegen keine Kauffélle vor.

. Anzahl der Gesamtkaufpreis [€] Grundstucksflache [m?]
Baujahr Jahr Kauffalle
u min max min max

2011 2 k. A k. A k. A k. A
ab 1990

2010 0 - - - -

2011 28 60.000 980.000 153 3.146

1950 - 1989

2010 9 120.000 480.000 224 884

2011 11 25.000 425.000 170 8.032
bis 1949

2010 10 25.000 325.000 153 2.808
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6.2 Villen

Aufgrund der geringen Verfugbarkeit im Berichtsgebiet werden Villen nur selten gehandelt. Fir das
Berichtsjahr 2011 liegen nur funf auswertbare Kauffalle vor, im Vorjahr lagen sechs auswertbare
Kauffalle vor. Eine Aussage zur Entwicklung des durchschnittlichen Gesamtkaufpreises kann auf-
grund der geringen Anzahl der Kaufvertrage nicht getroffen werden. Es werden Minimal- und Maxi-

malwerte angegeben.

In kinftigen Auswertungen soll diese Objektart nochmals gesondert untersucht werden (siehe dazu

auch die Abschnitte 8.1.2 und 8.2.2).

Villen

Anzahl

0 0

0

0

Neubauten

Baujahr ab 1990

Baujahr 1950-1989

Baujahr bis 1949

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage der jeweiligen Baujahresklassen

Neubauten (2010 bis 2011) und Baujahr ab 1990

Gebaude des Teilmarkts Villen der Baujahre ab 1990 einschlieR3lich der Neubauten sind am Markt

nicht vertreten.

Sonstige Baujahre

. Anzahl der Gesamtkaufpreis [€] Grundstucksflache [m?]
Baujahr Jahr Kauffille
min max min max
2011 4 200.000 485.000 670 1.217
1950 - 1989
2010 3 250.000 418.500 714 1.029
2011 1 k. A k. A k. A k. A.
bis 1949
2010 3 40.000 140.000 693 1.945
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6.3 Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebadude
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4
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Heubauten I Baujahr ab 1930 I Baujahr 1950-1989 Baujahr bis 1949

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage der jeweiligen Baujahresklassen

Aufgrund der geringen Verfugbarkeit werden Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude nur selten
gehandelt. Es liegen nur vereinzelt Kauffalle aus den jeweiligen Baujahresklassen vor, die Uberdies
grol3e Spannen in Kaufpreis und verauRerter Grundstiicksflache aufweisen.

Aussagen zum durchschnittlichen Gesamtkaufpreis oder zur durchschnittlichen Grundsticksflache
kénnen wegen der zu grofRen Spannen nicht getroffen werden, deshalb erfolgt die Angabe von Mini-
mal- und Maximalwerten der ausgewerteten Kauffalle.

Neubauten (2010 bis 2011)

Fur Neubauten liegen keine Kauffélle vor.

Sonstige Baujahre

. Anzahl der Gesamtkaufpreis [€] Grundstucksflache [m?]
Baujahr Jahr Kauffall
uttaile min max min max
2011 2 K. A K. A K. A k. A.
1990 - 2009
2010 3 187.000 440.000 2.919 13.711
2011 1 K. A K. A K. A k. A.
1950 - 1989
2010 3 1.000 85.000 364 415
2011 4 126.000 5.000.000 474 1.031
bis 1949
2010 1 K. A K. A K. A k. A.
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6.4 Gewerbe- und Industriegebaude
Neubauten (2010 bis 2011)

Fir Neubauten liegen keine Kauffélle vor.

Sonstige Baujahre

Die Anzahl der Kauffélle blieb im Berichtsjahr mit acht Kauffallen gegentber dem Vorjahr mit neun
Kauffallen nahezu konstant.

Die Spannen fir den Gesamtkaufpreis und die Grundstiicksflache der vorliegenden Kauffélle sind
sehr grof3.

Um dennoch eine Tendenz fir den durchschnittlichen Gesamtkaufpreis und die durchschnittliche
Grundstucksflache angeben zu kénnen, wurden Gruppen gebildet und AusreiRer eliminiert. Im Er-
gebnis ergeben sich die in der Tabelle dargestellten durchschnittlichen Werte fir den Gesamtkauf-
preis und die Grundstlcksflache.

Jah Anzahl der Gesamtkaufpreis [€] Grundstucksflache [m?]
anr N
Kauffalle min max min max
6.635 45.000 281 3.757
2011 4 @ 19.100 @ 1.520
4 226.490 | 775.000 1.031 | 11.378
@ 439.356 @ 7.199
22.500 | 300.000 733 | 11.589
2010 10 @ 109.929 @ 3.541
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6.5 Bebaute Erholungsgrundstiicke

Dieser Teilmarkt beinhaltet Erholungsgrundstticke, die mit Wochenend- oder Ferienhausern bebaut
sind. Mit einem Anteil von 6 % der Kauffalle aller bebauten Grundstiicke haben die Verkdufe nur ei-
nen geringen Marktanteil.

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Verkaufe von acht im Vorjahr auf elf im Berichtsjahr um
ca. 38 % gestiegen.

Der Flachenumsatz betrug ca. 1,0 ha und fiel damit gegeniiber dem Vorjahr mit ca. 2,3 ha.
Der Geldumsatz lag bei ca. 79.000 € im Berichtsjahr gegentber 23.000 € im Vorjahr.

Angaben zu einem durchschnittlichen Kaufpreis sind aufgrund der Preisspannen statistisch unsicher
und kénnen daher nicht getroffen werden.

Erholungsgrundstiicke

15

10

Anzahl

2007 2008 2009 2010 2011 Jahr

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich tber fiunf Jahre
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7 Wohnungs- und Teileigentum

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

Die Anzahl von Kauffallen von Wohnungs- und Teileigentum gab mit 57 Kaufféllen im Berichtsjahr im
Vergleich zum Vorjahr mit 69 Kaufféllen um ca. 18 % merklich nach.

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Die Anzahl der Kauffalle fur verduf3ertes Wohnungseigentum sank im Berichtsjahr um ca. 18 %.

Beim Teileigentum blieb die Anzahl auf niedrigem Niveau gleich.

Wohnungs- und Teileigentum

80
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=
5
N 40
<
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4 4
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Wr.lhnungs- Teileigentum

eigentum

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2010 und 2011

Wohnungseigentum macht im Berichtsjahr mit 93 % der Kauffélle den Gberwiegenden Anteil dieses
Teilmarktes aus. Die VeraulRerung von Teileigentum ist mit 7 % Anteil sehr gering am Markt vertreten.

Verteilung auf die Teilmarkte

Teileigentum

[7%]

Wohnungseigentum

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage 2011
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Der Geldumsatz beim Wohnungseigentum fiel um ca. 62 % auf 3,3 Mio. € und stieg beim Teileigen-
tum um ca. das Dreifache auf 0,3 Mio. €.

Umsatz in Mio. €

10

Wohnungs- und Teileigentum

0 1 ﬂ ,3
e |
Wohnungs- Teileigentum
eigentum

Abb.: Geldumsatz 2010 und 2011
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Abb.: Geldumsatz im Vergleich Gber fiinf Jahre
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Erstverkauf aus Neubau

Im Berichtsjahr wurden Uberwiegend bereits bestehende Wohnungen (Weiterverkauf) verauf3ert.

Es liegen keine auswertbaren Kauffalle der Teilmarkte Erstverkauf aus Neubau oder Erstverkauf aus
Umwandlung vor. Die mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den anteiligen Bodenwert.

Weiterverkauf

Die Anzahl der WeiterveraufRerungen bestehender Wohnungen ist im Berichtsjahr mit insgesamt
55 Kaufféallen im Vergleich zum Vorjahr mit 54 Kauffallen annahernd gleich geblieben.

Von den in 2011 insgesamt veraufRerten 55 Eigentumswohnungen liegen 43 in der Kernstadt Eise-
nach. 12 Wohnungen befinden sich in den Stadtteilen.

In den nachstehenden Tabellen sind die durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
und der durchschnittichen Wohnflachen im Berichtsjahr gegeniber dem Vorjahr in Bezug auf die
Baujahresklassen dargestellt. (Die Werte sind gerundet.)

Baujahr ab 1990

3ah Anzahl der @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
ahr ”
Kauffalle min max min max
5
2011 23 88 83
386 1515 29 | 162
810 79
2010 17
297 1.396 54 161

Fur die Baujahresklasse ab 1990 ist der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache
um ca. 9 % gestiegen bei einer um ca. 5 % gréf3eren durchschnittlichen Wohnflache.

Baujahr 1950 bis 1989

Fir diese Baujahresklasse lag im Berichtsjahr nur ein auswertbarer Kauffall vor, im Vorjahr lagen nur
zwei auswertbare Kauffélle vor. Angaben zum durchschnittlichen Kaufpreis pro Quadratmeter Wohn-
flache und zur durchschnittlichen Wohnflache kénnen nicht gemacht werden.

Baujahr bis 1949

Jah Anzahl der @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]
ahr )
Kauffalle min max min max
898 68
2011 31
46 1571 35 | 140
862 89
2010 35
254 1.457 43 262

Eigentumswohnungen der Baujahre bis 1949 wurden haufiger verauf3ert als Wohnungen der anderen
Baujahresklassen. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache lag um ca. 4 %
Uber dem Vorjahreswert. Die durchschnittliche Wohnflache lag allerdings ca. 24 % unter dem Vorjah-
reswert.
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8 Erforderliche Daten

Die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte haben nach § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. Abschnitt 2
der ImmoWertV die Aufgabe, sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten abzuleiten.

Im vorliegenden Bericht zum Grundstiicksmarkt werden ausgewéhlte zur Wertermittlung erforderliche
Daten verdffentlicht:

e Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser sowie fir Mehrfamilienh&auser,
e Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser sowie fir Ein- und Zweifamilienhdauser,
e Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke (Rohertragsfaktoren fir Mehrfamilienh&user).

Alle folgenden Ausfihrungen zu den Modellen und den jeweiligen Stichproben beziehen sich mit
gleichlautenden Beschliissen auf die Zustéandigkeit der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte
fur die Gebiete der kreisfreien Stadt Eisenach, des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises.

Die drei Gutachterausschiisse stellten eine relative Vergleichbarkeit der genannten Gebiete fest. Sie
bedienen sich aul3erdem einer gemeinsamen Geschéftsstelle, so dass dadurch zusatzlich eine weit-
gehende Homogenitéat bei der Auswertung der Kaufvertrage gegeben ist.

Durch die gutachterausschussibergreifende Ableitung der erforderlichen Daten konnten Stichpro-
benumfange erreicht werden, die eine ausreichende statistische Sicherheit der Ergebnisse bieten.

Bei allen im weiteren Text genannten Mittelwerten handelt es sich um das gewichtete Mittel.

8.1 Sachwertfaktoren

Nach 8 193 Abs. 5, Satz 2, Nr. 2 BauGB sollen Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jewei-
lige Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fur die Grundsticksarten Ein-
und Zweifamilienhduser, abgeleitet werden. Damit werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
regionalen Grundstiicksmarkt erfasst.

Um Sachwertfaktoren abzuleiten, wird nach § 14 ImmoWertV das Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
den entsprechenden vorlaufigen Sachwerten gebildet.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten fir Ein- und Zweifamilienhduser kommt in der Wertermitt-
lungspraxis haufig das Sachwertverfahren zur Anwendung.

Folgendes Schema liegt der Sachwertermittlung nach ImmoWertV zugrunde: *

Sachwert-Schema
§ 21-23 ImmoWertV

Normalherstellungskosten /
lineare Abschr. / Bodenwert
. mtdem Zwischenergebns |
: vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor
§14(2)

vorlaufiger
(marktangepasster) Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)
§8(3)

Sachwert

! Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA): ,Ableitung sons-
tiger fur die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten“, Stand: 05.08.2011, S. 24
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Da das Sachwertverfahren auch stitzend zu anderen Wertermittlungsverfahren, z. B. dem Ertrags-
wertverfahren, zur Anwendung kommt, wurden auch Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienhduser abge-
leitet.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren kommt dem wichtigsten Grundsatz der Wertermittlungsthe-
orie besondere Bedeutung zu:
Jmmer im selben Modell bewerten“.

Aus diesem Grund kénnen marktgerechte Ergebnisse bei Anwendung der vorliegenden Sachwertfak-
toren nur dann erzielt werden, wenn zwischen dem Bewertungsmodell des konkreten Bewertungsfal-
les und dem Modell der Ableitung der Sachwertfaktoren die Modelltreue gewahrt wird.

8.1.1 Modellbeschreibung fir die Ableitung von Sachwertfaktoren fir freistehende
Ein- und Zweifamilienh&user, fur Doppelhaushéalften/Reihenh&user sowie fur
Mehrfamilienhauser

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kauffélle wurden auf ihre Eignung tberprift und, soweit not-
wendig, auf definierte Normverhéaltnisse umgerechnet.

Fur das Normgrundsttick gilt dabei:

e gewohnlicher Geschéaftsverkehr,

e erschlieBungsbeitragsfrei,

¢ mit typischem Gebaude, ortsuiblichen Nebengebduden (Garage, Stellplatz, Carport) und
typischen AufRenanlagen,

e Werte fur Ubertiefe Grundstiicksteile und selbstandig nutzbare Teilflachen sind in Abzug
gebracht worden,

e besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) wie z.B. Bauman-
gel/Bauschaden, positive oder negative Unterhaltungszustande sind sachgerecht bertick-
sichtigt worden.
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Modellbeschreibung 2

Normalherstellungskosten EFH/ZFH (freistehend), Villen, DHH/RH,

ohne Baujahreskorrektur MFH (3 — 6 Wohneinheiten), MFH mit geringem gewerblichen
Anteil (< 20 %):

NHK 2000 (Sprengnetter)

Regionalisierung ohne
Bezugsmalistab Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277
gemischte Gebaudetypen sachverstandig interpoliert

besonders zu veranschlagende Tabellenwerte, Erfahrungssatze

Bauteile
Baunebenkosten 16 %
14 % bei DHH/RH
Baupreisindex Bundesindex fur Wohngebaude (insgesamt),
letzter veroffentlichter Quartalsindex
Alterswertminderung linear

wirtschaftliche Gesamtnutzungs- | 80 Jahre
dauer (GND) (siehe Anlage 1 ,Pauschalierte Ansatze fir Gesamt- und Mindest-
restnutzungsdauer*)

Restnutzungsdauer (RND) RND = GND - Alter (fiktiv)

Mindestrestnutzungsdauer: 25 Jahre

Verlangerung der RND bei Modernisierung unter
Verwendung der Anlage 2 ,Modernisierungstabelle* und
Anlage 3 ,Restnutzungsdauertabelle®

AuRenanlagen, sonstige Anlagen | prozentual vom Gebaudezeitwert (2 % - 8 %)

besondere objektspezifische Berlcksichtigung der boG (z. B. Baumangel, Bauschaden)

Grundstiicksmerkmale (boG)

Bodenwert Bodenrichtwert * Grundsticksflache
(sachverstandige Anpassung (siehe Normgrundsttick) beriicksich-
tigt)

erschlieBungsbeitragsrechtlicher | erschlieBungsbeitragsfrei

Zustand

Stichprobenumfang 303 Kauffélle

Zeitraum 2009 - 2011

Zur Berechnung der Sachwertfaktoren kommt folgende Formel zur Anwendung:

KP; - boG; mit: k Sachwertfaktor
k=0 ———- KP Kaufpreis
vSW, i Kauffall

vSW  vorlaufiger Sachwert ((fiktiv) schadensfrei)
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

2 Dieses Modell ist angelehnt an die empfohlenen Modelle zur ,Ableitung sonstiger fiir die Immobilienwertermittlung erforderlichen Daten*
des Arbeitskreises der Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA), Stand:
05.08.2011.
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8.1.2 Ableitung der Sachwertfaktoren fiur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user,
fur Doppelhaushalften/Reihenhéuser sowie fur Mehrfamilienhauser

Der vom Gutachterausschuss gewahlte Modellansatz geht aufgrund langjahriger Analysen und empi-
rischer Studien in der Wertermittlungspraxis davon aus, dass der Sachwertfaktor vor allem von der
Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt (dem Bodenwertniveau) und von der Hohe des vorlaufi-
gen (also noch nicht marktangepassten) Sachwerts abhangig ist.

In die Analyse wurden Kaufvertrage (KV) folgender Objektarten einbezogen:

e Einfamilienhauser/Zweifamilienhauser (freistehend): 166 KV
e Doppelhaushalften: 22 KV
e Reihenhauser: 25 KV
o Villen: 8 KV
e Mehrfamilienh&user: 68 KV
¢ Mehrfamilienhduser mit geringem gewerblichen Anteil (< 20 %): 14 KV

Aufgrund der Anzahl der zur Verfigung stehenden Kaufvertrdge wurden fur die weitere Auswertung
die Objektarten folgendermafRen zusammengefasst:

e Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend),
e Doppelhaushélften und Reihenhauser,

e Mehrfamilienhauser.

Fur die Objektarten der Villen und der Mehrfamilienhauser mit geringem gewerblichen Anteil (< 20 %)
kénnen keine statistisch sicheren Sachwertfaktoren angegeben werden. In kiinftigen Auswertungen
sollen diese Objektarten nochmals gesondert untersucht werden.

In die Auswertungen der freistehenden Ein- und Zweifamilienh&user, der Doppelhaushélften und Rei-
henh&user sowie der Mehrfamilienhduser sind die Villen und die Mehrfamilienhduser mit geringem
gewerblichen Anteil (< 20 %) nicht mit eingeflossen.

Verteilung der Kaufvertrage pro Gutachterausschuss (GAA):

Objektart GAA kreisfreie GAA GAA
Stadt Eisenach Landkreis Gotha Wartburgkreis
EFH/ZFH (freistehend) 29 61 76
DHH/RH 16 21 10
MFH 36 29 3

Der Verkauf von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern dominiert den 6rtlichen Grundstiicks-
markt. Um dies deutlich zu machen und eine Verwischung von Ergebnissen zu vermeiden, wurden
die Objektarten des individuellen Wohnungsbaus nicht weiter zusammengefasst, sondern allein fir
die Objektarten der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser, der Doppelhaushalften/Reihenh&user
sowie der Mehrfamilienhauser wurden Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom Bodenrichtwertniveau
und dem vorlaufigen Sachwert abgeleitet.

Zur Ableitung der Sachwertfaktoren wurde folgende Funktion verwendet:

k = a * vSW" mit:  k Sachwertfaktor
vSW  vorlaufiger Sachwert (in Mio. €)
a, b Konstanten

Aus der Stichprobe wurden Ausreifer mit einer Abweichung vom Mittelwert > 30 % eliminiert.

Um die Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt zu bericksichtigen, wurden auf Grundlage der
Bodenrichtwerte verschiedene Bodenrichtwertniveaus fir die verschiedenen Objektarten untersucht.
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8.1.2.1

Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Gruppierung der Bodenrichtwertniveaus und Ergebnisse der Ableitung:

Bodenrichtwertniveau Anzahl a Sigma a b Sigma b | Korrelations-
der Da- koeffizient
ten-
satze

BRW | <25 €/m2 53 0,32929 0,03916 | -0,40911 | 0,05703 0,70783

BRW | 25 —49 €/m? 50 0,43802 0,06745 | -0,31318 | 0,08708 0,46498

BRW | 50 — 75 €/m2 47 0,44475 | 0,08270 | -0,32116 | 0,10979 0,40028

BRW | >75€/m2 20 0,53508 | 0,07867 | -0,28278 | 0,09783 0,54737

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass die gewahlten Gruppierungen der Verteilung der Kaufvertrage
auf die Bodenrichtwertniveaustufen Rechnung tragen und diese somit fir die Ableitung der Sachwert-
faktoren zur Anwendung kommen konnten.

Ausgehend von diesen Gruppierungen wurden fur die Ableitung der Sachwertfaktoren die Boden-
richtwertniveaus 15 €/mz2, 30 €/m2, 60 €/m2 und 120 €/m2 gewahlt.

Far die in der folgenden Tabelle dargestellten Sachwertfaktoren standen, bezogen auf die einzelnen
Bodenrichtwertniveaus, jeweils mindestens drei Kauffalle fir den maximalen bzw. minimalen vorlaufi-
gen Sachwert zur Verfligung. Sofern flr einzelne vorlaufige Sachwerte keine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vorhanden war, wurde sachverstandig interpoliert.
Die Tabelle beinhaltet keine extrapolierten Sachwertfaktoren.

Grafische Darstellung der Sachwertfaktoren

1,30
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0,70

Sachwertfaktoren
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0,50

0,40
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Tabellarische Darstellung der Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&auser (freistehend)
Bodenrichtwertniveau 15 €/m? 30 €/m2 60 €/m? 120 €/m?
vorlaufiger Sachwert
40.000 € 1,20
60.000 € 1,02
80.000 € 0,90 0,96 1,02
100.000 € 0,83 0,89 0,95 1,02
120.000 € 0,77 0,84 0,90 0,97
140.000 € 0,72 0,79 0,86 0,93
160.000 € 0,68 0,75 0,83 0,89
180.000 € 0,65 0,72 0,80 0,87
200.000 € 0,62 0,70 0,77 0,84
220.000 € 0,60 0,67 0,75 0,82
240.000 € 0,58 0,65 0,73 0,80
260.000 € 0,56 0,64 0,71 0,78
280.000 € 0,55 0,62 0,69 0,77
300.000 € 0,53 0,60 0,68 0,75
320.000 € 0,52 0,59 0,67 0,74
340.000 € 0,50 0,58 0,65 0,73
360.000 € 0,57 0,64 0,72
380.000 € 0,56 0,63 0,71
400.000 € 0,62 0,70
420.000 € 0,61 0,69
440.000 € 0,60 0,68
460.000 € 0,67
480.000 € 0,66
500.000 € 0,65
a 0,32626 0,39586 0,46784 0,54168
b -0,40388 -0,35228 -0,30957 -0,27367
Anzahl der Datensétze 53 50 47 20
@ RND [Jahre] 37 41 65 40
@ Wohnflache [m?] 135 133 130 183
@ normierter Kaufpreis/
m2 Wohnflache 771 944 1.118 1.153

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,025.

Hinweis:

Bei der Interpolation zwischen tabellierten Werten ist der vorlaufige Sachwert in Mio. EUR in

die Formel (siehe Seite 75) einzusetzen.
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8.1.2.2 Sachwertfaktoren fur Doppelhaushélften/Reihenhauser

Gruppierung der Bodenrichtwertniveaus und Ergebnisse der Ableitung:

Bodenrichtwertniveau Anzahl a Sigma a b Sigma b | Korrelations-
der Da- koeffizient
ten-
satze

BRW | <45 €/m2 15 0,26545 | 0,04999 | -0,53277 | 0,08469 0,84970

BRW | 45— 60 €/m? 11 0,30874 | 0,13627 | -0,47336 | 0,24976 0,51748

BRW | > 60 €/m? 17 0,31855 | 0,13822 | -0,47910 | 0,23480 0,44073

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass die gewahlten Gruppierungen der Verteilung der Kaufvertrage
auf die Bodenrichtwertniveaustufen Rechnung tragen und diese somit fir die Ableitung der Sachwert-
faktoren zur Anwendung kommen konnten.

Ausgehend von diesen Gruppierungen wurden fiur die Ableitung der Sachwertfaktoren die Boden-
richtwertniveaus 30 €/mz2, 60 €/m2 und 120 €/m2 gewahlt.

Fur die in der folgenden Tabelle dargestellten Sachwertfaktoren standen, bezogen auf die einzelnen
Bodenrichtwertniveaus, jeweils mindestens drei Kauffélle fir den maximalen bzw. minimalen vorlaufi-
gen Sachwert zur Verfligung. Sofern fur einzelne vorlaufige Sachwerte keine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vorhanden war, wurde sachverstandig interpoliert.

Die Tabelle beinhaltet keine extrapolierten Sachwertfaktoren.

Grafische Darstellung der Sachwertfaktoren
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Tabellarische Darstellung der Sachwertfaktoren

Doppelhaushalften/Reihenhéuser
Bodenrichtwertniveau 30 €/m? 60 €/m2 120 €/m2
vorlaufiger Sachwert
80.000 € 1,00
90.000 € 0,94 0,99 1,03
100.000 € 0,89 0,94 0,99
110.000 € 0,84 0,90 0,95
120.000 € 0,81 0,86 0,91
130.000 € 0,77 0,83 0,88
140.000 € 0,74 0,80 0,85
150.000 € 0,77 0,83
160.000 € 0,75 0,80
170.000 € 0,73 0,78
180.000 € 0,76
a 0,25846 0,30834 0,36062
b -0,53653 -0,48347 -0,43761

Anzahl der Datensétze 15 11 17

@ RND [Jahre] 41 67 67

@ Wohnflache [m?] 117 128 130

@ normierter Kaufpreis/m? Wohnflache 952 1.021 1.028

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,026.

Hinweis:
Bei der Interpolation zwischen tabellierten Werten ist der vorlaufige Sachwert in Mio. EUR in
die Formel (siehe Seite 75) einzusetzen.
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8.1.2.3 Sachwertfaktoren fur Mehrfamilienhauser

Gruppierung der Bodenrichtwertniveaus und Ergebnisse der Ableitung:

Bodenrichtwertniveau Anzahl a Sigma a b Sigma b | Korrelations-
der Da- koeffizient
ten-
satze

BRW | <51 €/m2 30 0,53027 0,05152 | -0,18409 | 0,07520 0,42666

BRW | 51 —75€/m? 23 0,57485 | 0,05551 | -0,19701 | 0,07345 0,50035

BRW | >75€/m? 23 0,59631 0,06596 | -0,20230 | 0,13388 0,32443

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass die gewahlten Gruppierungen der Verteilung der Kaufvertrage
auf die Bodenrichtwertniveaustufen Rechnung tragen und diese somit fir die Ableitung der Sachwert-
faktoren zur Anwendung kommen konnten.

Ausgehend von diesen Gruppierungen wurden fiur die Ableitung der Sachwertfaktoren die Boden-
richtwertniveaus 30 €/mz2, 60 €/m2 und 120 €/m2 gewahlt.

Fur die in der folgenden Tabelle dargestellten Sachwertfaktoren standen, bezogen auf die einzelnen
Bodenrichtwertniveaus, jeweils mindestens drei Kauffalle fir den maximalen bzw. minimalen vorlaufi-
gen Sachwert zur Verfligung. Sofern fur einzelne vorlaufige Sachwerte keine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vorhanden war, wurde sachverstandig interpoliert.

Die Tabelle beinhaltet keine extrapolierten Sachwertfaktoren.

Grafische Darstellung der Sachwertfaktoren
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vorlaufiger Sachwert
Hinweis:

Die Skalierung des vorlaufigen Sachwerts andert sich ab 1.000.000 € auf 100.000 €-Schritte.
Dadurch ergibt sich ein geanderter Kurvenverlauf fir das Bodenrichtwertniveau 120 €/mz2.
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Tabellarische Darstellung der Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren fur Mehrfamilienhauser
Bodenrichtwertniveau 30 €/m2 60 €/m2 120 €/m?
vorlaufiger Sachwert
150.000 € 0,74 0,81
200.000 € 0,70 0,77
250.000 € 0,67 0,73 0,79
300.000 € 0,65 0,71 0,77
350.000 € 0,63 0,69 0,74
400.000 € 0,62 0,67 0,72
450.000 € 0,60 0,65 0,70
500.000 € 0,59 0,64 0,69
550.000 € 0,58 0,63 0,68
600.000 € 0,57 0,62 0,66
650.000 € 0,57 0,61 0,65
700.000 € 0,56 0,60 0,64
750.000 € 0,55 0,59 0,64
800.000 € 0,54 0,59 0,63
850.000 € 0,58 0,62
900.000 € 0,57 0,61
950.000 € 0,61
1.000.000 € 0,60
1.100.000 € 0,59
1.200.000 € 0,58
1.300.000 € 0,57
1.400.000 € 0,56
1.500.000 € 0,55
a 0,52302 0,56125 0,59945
b -0,18179 -0,19324 -0,20310
Anzahl der Datensétze 30 23 23
@ RND [Jahre] 36 36 37
@ Wohnflache [m?] 320 304 461
@ normierter Kaufpreis/m? Wohnflache 643 712 717

Die durchschnittliche Standardabweichung der Sachwertfaktoren betragt 0,025.

Hinweis:
Bei der Interpolation zwischen tabellierten Werten ist der vorlaufige Sachwert in Mio. EUR in
die Formel (siehe Seite 75) einzusetzen.
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8.2 Liegenschaftszinssatze

Nach § 193 Abs. 5, Satz 2, Nr. 1 BauGB sollen Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrs-
werte von Grundsticken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze) fir die
verschiedenen Grundstiicksarten, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstiicke abgeleitet werden. Damit werden die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem regionalen Grundstiicksmarkt erfasst.

Der Liegenschaftszinssatz beschreibt die finanzmathematische Funktion als Verzinsung von in Im-
mobilien eingesetztem Kapital. Das bedeutet, dass ein erhthtes Risiko beim Kapitaleinsatz in Immo-
bilien einen héheren Liegenschaftszinssatz bewirkt.

Liegenschaftszinssatze werden nach § 14 ImmoWertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute oder genutzte Grundstiicke unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens abgeleitet.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten flr Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und ge-
mischt genutzte Grundstiicke kommt in der Wertermittlungspraxis haufig das Ertragswertverfahren
zur Anwendung.

Folgendes Schema liegt der Ertragswertermittiung nach ImmoWertV zugrunde: ®

Ertragswert-Schema
§17-20 ImmoWertV

Jahresroherirag/
kapitalisierter Bodenwert

Liegenschaftszinssatz
§14(3)

vorlaufiger Ertragswert

Bes. objekispezifische
Grundsticksmerkmale (boG)
§8(3)

Ertragswert

Da das Ertragswertverfahren auch stitzend zu anderen Wertermittlungsverfahren, z. B. dem Sach-
wertverfahren, zur Anwendung kommt, wurden auch Liegenschaftszinssatze fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser sowie fir Doppelhaushalften/Reihenhduser abgeleitet.

Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze kommt dem wichtigsten Grundsatz der Wertermitt-
lungstheorie besondere Bedeutung zu:
Jmmer im selben Modell bewerten®.

Aus diesem Grund konnen marktgerechte Ergebnisse bei Anwendung der vorliegenden Liegen-
schaftszinssatze nur dann erzielt werden, wenn zwischen dem Bewertungsmodell des konkreten Be-
wertungsfalles und dem Modell der Ableitung der Liegenschaftszinssatze die Modelltreue gewahrt
wird.

% Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA): ,Ableitung sons-
tiger fur die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten“, Stand: 05.08.2011, S. 15
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8.2.1 Modellbeschreibung fir die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen fur Mehrfa-
milienhauser sowie fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und ftir Dop-
pelhaushalften/Reihenhauser

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kaufféalle wurden auf ihre Eignung tberprift und, soweit not-
wendig, auf definierte Normverhéaltnisse umgerechnet.

Fur das Normgrundsttick gilt dabei:

gewohnlicher Geschéftsverkehr,

erschlielungsbeitragsfrei,

mit typischem Gebaude,

Werte fir Ubertiefe Grundsticksteile und selbstandig nutzbare Teilflachen sind in Abzug
gebracht worden,

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) wie z.B. Baumaén-
gel/Bauschéaden, positive oder negative Unterhaltungszustande, signifikante Abweichun-
gen der tatséachlichen von der nachhaltig erzielbaren Miete sind sachgerecht bericksichtigt
worden.

Modellbeschreibung *

Objektart MFH (3 — 6 Wohneinheiten), MFH mit geringem gewerblichen An-

teil (< 20 %),
EFH/ZFH (freistehend), Villen, DHH/RH

Vermietung Vollvermietung wird unterstellt

Jahresrohertrag (RoE) marktiblich nachhaltig erzielbare Mieten gemaf § 18 ImmoWertV:

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages:

- tatséachliche Mieten (Uberprift, ob marktiblich)
- Ortliche Mietspiegel

- IVD Preisspiegel Thiuringen

Bewirtschaftungskosten (BWK) Grundlage fur die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten geman

§ 19 ImmoWertV:

II. Berechnungsverordnung (ll. BV)

Verwaltungskosten - Anpassung Uber Verbraucherpreisindex ge-
man 8§ 26 Abs. 4 1. BV

Instandhaltungskosten - Anpassung Uber Verbraucherpreisindex
geman § 28 Abs. 5 a ll. BV

Mietausfallwagnis i. d. R. 2 % des Jahresrohertrages

wirtschaftliche 80 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (GND) (siehe Anlage 1 ,Pauschalierte Ansatze fir Gesamt- und Mindest-

restnutzungsdauer”)

Restnutzungsdauer RND = GND - Alter (fiktiv)

Mindestrestnutzungsdauer: 25 Jahre

Verlangerung der RND bei Modernisierung unter
Verwendung der Anlage 2 ,Modernisierungstabelle” und
Anlage 3 ,Restnutzungsdauertabelle”

Bodenwert Bodenrichtwert > Grundstucksflache
(sachverstandige Anpassung (siehe Normgrundstiick) berticksich-
tigt)

Stichprobenumfang 299 Kauffalle

Zeitraum 2009 - 2011

“ Dieses Modell ist angelehnt an die empfohlenen Modelle zur ,Ableitung sonstiger fiir die Inmobilienwertermittlung erforderlichen Daten*
des Arbeitskreises der Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA), Stand:

05.08.2011.
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Der Liegenschaftszins ist das Mittel (bzw. eine ausgleichende Funktion) der fir eine spezifische
Grundstiicksart (Objektgruppe) nach dem Ertragswertmodell der ImmoWertV abgeleiteten Verzinsun-
gen.

Zur Berechnung kommt folgende Formel zur Anwendung:
RE; q-1 G — boG

pi= D ( - * ) > 100
KP,—boG ¢"-1 KP — boG

mit: p Liegenschaftszinssatz (in Prozent)
RE Reinertrag (pro Jahr)
KP Kaufpreis
G Anteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis G = KP — BW
BW Bodenwert
[ Kauffall
q 1+p
n Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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8.2.2 Ableitung der Liegenschaftszinsséatze fur Mehrfamilienhduser sowie fir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser und fur Doppelhaushalften/Reihenhauser

Der vom Gutachterausschuss gewahlte Modellansatz geht aufgrund langjahriger Analysen und empi-
rischer Studien in der Wertermittlungspraxis davon aus, dass der Liegenschaftszinssatz vor allem
vom Jahresrohertrag und der Restnutzungsdauer der Gebdude abhéngig ist.

In die Analyse wurden Kaufvertrage (KV) folgender Objektarten einbezogen:

e Mehrfamilienh&auser: 73 KV
¢ Mehrfamilienhduser mit geringem gewerblichen Anteil (< 20 %): 7 KV
¢ Einfamilienhéuser/Zweifamilienhauser (freistehend): 166 KV
¢ Doppelhaushélften/Reihenhauser: 46 KV
e Villen: 7 KV

Aufgrund der Anzahl der zur Verfigung stehenden Kaufvertrdge wurden fur die weitere Auswertung
die Objektarten folgendermafRen zusammengefasst:

e Mehrfamilienhauser,

e Ein- und Zweifamilienh&auser (freistehend),
o Doppelhaushélften und Reihenhauser.

Fir die Objektarten der Villen und der Mehrfamilienhduser mit geringem gewerblichen Anteil (< 20 %)
kénnen keine statistisch sicheren Liegenschaftszinssitze angegeben werden. In kiinftigen Auswer-
tungen sollen diese Objektarten nochmals gesondert untersucht werden.

In die Auswertungen der freistehenden Ein- und Zweifamilienh&user, der Doppelhaushélften und Rei-
henh&auser sowie der Mehrfamilienh&user sind die Villen und die Mehrfamilienh&user mit geringem
gewerblichen Anteil (< 20 %)nicht mit eingeflossen.

Verteilung der Kaufvertrédge pro Gutachterausschuss (GAA):

Objektart GAA kreisfreie GAA GAA
Stadt Eisenach Landkreis Gotha Wartburgkreis
MFH 40 31 2
EFH/ZFH (freistehend) 29 61 76
DHH/RH 15 21 10

Die zur Verfigung stehenden Kaufvertrage wurden zunachst beziglich ihrer Abhangigkeiten vom
Jahresrohertrag und der Restnutzungsdauer der Gebaude untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass
eine signifikante Abhangigkeit der Liegenschaftszinssatze von der Restnutzungsdauer der Gebaude
nicht nachgewiesen werden konnte. Es lag bei den zur Ableitung verwendeten Kaufvertrdgen nur eine
Gruppe fir die durchschnittliche Restnutzungsdauer vor, diese betrug im Mittel rund 40 Jahre.

Eine Lageabhangigkeit der Liegenschaftszinssatze konnte in dieser Ableitung nicht nachgewiesen
werden. Fir die Einschatzung der Lage wird das mittlere Bodenrichtwertniveau der ausgewerteten
Kaufvertrage angegeben.

Die Abhangigkeit der Liegenschaftszinssatze vom Jahresrohertrag konnte als Einflussgréf3e nachge-
wiesen werden.

Aus diesem Grund wurde als Funktion fur die Ableitung der Liegenschaftszinsséatze das arithmetische
Mittel gewahlt.
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Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienh&user

Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser

Mittelwert Minimum Maximum
Liegenschaftszins [%] 5,22 3,87 6,78
Standardabweichung 0,12029
Kennziffer Mittelwert Minimum Maximum
Anzahl der Erwerbsvorgéange 51
Wohnflache [m?] 326 150 814
monatliche Nettokaltmiete [€/mZ2] 4,74 3,25 6,50
normierter Kaufpreis/m2 Wohnflache [€] 694 421 990
RND [Jahre] 37 36 44
Lage (Bodenrichtwert) [€/mZ?] 60 22 180

Liegenschaftszinssatz fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Liegenschaftszinssatz fur Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)

Mittelwert Minimum Maximum

Liegenschaftszins [%] 3,78 2,76 4,95

Standardabweichung 0,05137

Kennziffer Mittelwert Minimum Maximum

Anzahl der Erwerbsvorgéange 108

Wohnflache [m?] 130 75 243

monatliche Nettokaltmiete [€/mZ2] 4,50 3,50 6,80

normierter Kaufpreis/m2 Wohnflache [€] 940 538 1967

RND [Jahre] 45 32 80

Lage (Bodenrichtwert) [€/m?] 35 10 100
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Liegenschaftszinssatz fur Doppelhaushéalften/Reihenhauser

Liegenschaftszinssatz fur Doppelhaushéalften/Reihenhauser

Mittelwert Minimum Maximum
Liegenschaftszins [%] 3,89 2,75 4,98
Standardabweichung 0,09183
Kennziffer Mittelwert Minimum Maximum
Anzahl der Erwerbsvorgéange 31
Wohnflache [m?] 122 65 180
monatliche Nettokaltmiete [€/m?] 4,50 4,00 6,00
normierter Kaufpreis/m? Wohnflache [€] 1007 720 1475
RND [Jahre] 49 32 80
Lage (Bodenrichtwert) [€/m?] 50 24 115

Bei der Verwendung des Liegenschaftszinssatzes fur Doppelhaushalften/Reihenhauser ist die deut-

lich kleinere Stichprobe zu beachten.

8.3 Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilienhauser

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten im Vergleichswertverfahren kénnen als Ausgangswerte Ver-
gleichsfaktoren verwendet werden.

Der Rohertragsfaktor ist eine geeignete Vergleichsgrol3e fur die Wertermittlung von Ertragswertobjek-
ten, die unabhangig vom Ertragswertmodell ist.

Der Rohertragsfaktor ist das Verhaltnis vom Kaufpreis zum Rohertrag. Der Rohertrag ist dabei die
Jahresnettokaltmiete, also die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, aber
inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Rohertragsfaktor fur Mehrfamilienhauser

Mittelwert Minimum Maximum
Rohertragsfaktor 12,8 9,9 16,0
Standardabweichung 0,222
Kennziffer Mittelwert Minimum Maximum
Anzahl der Erwerbsvorgénge 51
Wohnflache [m?] 326 150 814
monatliche Nettokaltmiete [€/m?] 4,74 3,25 6,50
normierter Kaufpreis/m? Wohnflache [€] 694 421 990
RND [Jahre] 37 36 44
Lage (Bodenrichtwert) [€/m?] 60 22 180
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Anlage 1°

Pauschalierte Ansatze fur Gesamt- und Mindestrestnutzungsdauer

Mindestrestnutzungsdauer

Objektarten Gesamtnutzungsdauer (Jahre) Restnutzungsdauer {i. d. R. GON- Alter)
Ein-/ Zweifam. hauser, Reihenhauser,

Doppelhaushalften 80 25
Eigentumswohnungen

in Gebauden mit 3- 6 Wohneinheiten 80 25
in Gebduden ab 7 Wohneinheiten (bis 60 20
max. 10 Vollgeschosse )

Mehrfamilienwohnh&user

3- 6 Wohneinheiten 80 25
ab 7 Wohneinheiten (bis max. 10 60 20
Vollgeschosse)

gemischt. genutzte Gebaude

<20% der Flache gewerblich genutzt 80 25
=20 % der Flache gewerblich genutzt 60 20
Gewerbe, Logistik, Industrie 40 15
Biiro- und Verwaltungsgebéaude 60 20
Kaufhéauser 60 20
Einkaufsmarkte, Supermarkte 40 15

® Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA): ,Ableitung sons-
tiger fur die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten”, Stand: 05.08.2011, S. 16
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Anlage 2 °

Modernisierungstabelle ’
Modernisierungsgrad

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sind das Alter und der Grad der
im Haus durchgefiihrten Modernisierungen einschlief3lich durchgreifender Instandsetzungen.

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades soll das nachfolgende Punktraster dienen. Aus der Sum-
me der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefihrten

MalRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die Maflinahmen weiter, z. B. 20 Jahre zu-
rick, ist ggf. zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.

Modernisierungselemente mit Punktraster fiir typische Félle

Modernisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung 3

Verbesserung der Fenster

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung

Wéarmedédmmung der AulRenwénde

Maodernisierung von Béadern

Einbau von Béadern

Maodernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken und Fullbéden

W | W | W (MR R D R

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunkizahl kann der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt
werden:

0 - 1 Punkte = nicht modernisiert
2 - 5Punkte =  kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 - 10 Punkte =  mittlerer Modernisierungsgrad

10 - 15 Punkte =  Uberwiegend modernisiert

16 - 20 Punkte = umfassend modernisiert

® Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA): ,Ableitung sons-

tiger fur die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten”, Stand: 05.08.2011, S. 17

” Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW) - Sach-
wertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren. (Quelle: www.gutachterausschuss.nrw.de/pdf/SachwertmodellAGVGANW.pdf)
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Anlage 3 8

Restnutzungsdauertabelle

In der nachfolgenden Tabelle sind in Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer, dem Ge-
baudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad fur die Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
modifizierte Restnutzungsdauer angegeben. Um kontinuierliche Ubergiange sowohl zwischen den
Tabellen als auch innerhalb der Tabellen zu erreichen, wurden die Tabellenwerte nicht gerundet.

Die Rundung, die im Bewertungsfall nach sachverstandigem Ermessen auf 5 Jahre erfolgen sollte,
bleibt dem Anwender Uberlassen.

Die Tabellenwerte sind aus einem theoretischen Modellansatz entstanden. Das Modell geht davon
aus, dass die Restnutzungsdauer ab einem Gebé&udealter von 30 Jahren, abgestuft nach dem Grad
der Modernisierung, gegeniber dem Betrag Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter auf maximal
50 Jahre gestreckt wird.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad

0-1 Punkt 2-5 6-10 11-15 ‘ 16-20
Punkte Punkte Punkte Punkte
Gebdudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)
= ist 80 Jahre 8 16 24 32 40
70 Jahre 12 19 26 33 41
60 Jahre 20 23 29 35 42
50 Jahre 30 30 34 39 45
40 Jahre 40 40 40 43 48
30 Jahre 50 50 50 50 53
20 Jahre 60 60 60 60 60
10 Jahre 70 70 70 70 70
0 Jahre 80 80 80 80 80

*) Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen

8 Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA): ,Ableitung sons-
tiger fur die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten“, Stand: 05.08.2011, S. 18
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Heft 1 Flachen- und Wertumsatze 2009
Heft 2 Flachen- und Wertumsatze 2010

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fiir das Gebiet der Kreisfreien Stadt Eisenach gutachter.gotha@tlvermgeo.thueringen.de
c/o Landesamt fur Vermessung und Geoinformation www.gutachterausschuss-th.de
Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse im Katasterbereich Gotha www.bodenrichtwerte-th.de
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