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1. Vorbemerkung

Jeder Birger soll die Mdglichkeit haben, sich Gber den Wert von Grund und Boden informieren zu kénnen.
Hauptaufgabe der Gutachterausschisse ist es, den Immobilienmarkt fur Kaufer und Verkaufer, fur Politik,
Wirtschaft, Verwaltung und andere Interessenten transparent darzustellen. Zu diesem Zweck werden u.a. im
zweijdhrigen Rhythmus aktuelle Bodenrichtwerte und jeweils in den Jahren dazwischen
Immobilienmarktberichte veroffentlicht. Der vorliegende Immobilienmarktbericht gibt einen Uberblick (iber die
vergangenen Jahre bis einschlielich 2015. Er zeigt, differenziert nach Teilmarkten, die Entwicklung der
Umsaétze und die Veranderungen im Preisniveau auf. Fir die Darstellung der Entwicklungen werden Daten
der zuriickliegenden 10 bzw. 5 Jahre bertcksichtigt, allerdings nur dann, wenn hierfir eine ausreichende
und auswertbare Datenmenge zur Verfligung steht. Der Marktbericht enthalt keine Prognosen fiir zukiinftige
Marktentwicklungen. Die Pflicht zur Unabhéngigkeit und Neutralitat verbietet es dem Gutachterausschuss,
Marktbewertungen im Hinblick auf bestimmte 6ffentliche und private Interessen abzugeben. Grundlage der
Analysen ist die vom Gutachterausschuss gefuhrte Kaufpreissammliung.

Der Grundstiicksmarkt wird unter Punkt 4 zunachst mit quantitativen Kennziffern im Uberblick abgebildet.
Unter den Punkten 5 bis 7 erfolgt die differenzierte Darstellung quantitativer und qualitativer Kennziffern in
Form von Tabellen und Diagrammen fur die verschiedenen Grundstiicksarten, soweit es die Datenlage
zulasst.

Fur die Auswertung der Umsatzzahlen (Anzahl, Flache, Geld) unter Punkt 4 werden die jeweiligen
Erwerbsvorgange, unter Punkt 5 bis 7 ausschlieflich die Kaufvertrdge herangezogen.

Fur die Auswertungen der durchschnittlichen bereinigten® Kaufpreise bleiben im Unterschied hierzu folgende
Kaufvertrage unberiicksichtigt:

o Kaufvertrage mit Beeinflussung durch ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse
o Kaufvertrage Uber Arrondierungsflachen und Gemeinbedarfsflachen
o Kaufvertrage nach Grundstiicksrecht Ost

Die Anderung (in %) der Umsatzzahlen und Kennziffern von 2014 nach 2015 wird in den Tabellen zusétzlich
durch folgende Pfeilsymbole verdeutlicht:

ﬁ Steigerung >= 30 %

a Steigerung von 5 bis 30 Prozent

E> Veranderung von - 5 Prozent bis + 5 Prozent
% Rickgang von 5 bis 30 Prozent

‘ Rickgang >= 30%

Bei unter drei Kauffallen erfolgt keine Angabe von Geldumsatz und durchschnittlichem bereinigten Kaufpreis
aus datenschutzrechtlichen Griinden, dies ist in den Tabellen mit ,k.A.“ vermerkt.

Unter Punkt 8 werden die Ergebnisse der Auswertung der Kaufpreissammlung hinsichtlich ,sonstiger zur
Wertermittlung erforderlicher Daten® (nach § 193 Abs.5 BauGB) vorgestellt.

! Ggf. Bereinigung der Kaufpreise von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
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2. Der Gutachterausschuss fiur Grundstuckswerte

2.1 Rechtliche Stellung und Zusammensetzung

Bundesrechtliche Grundlage fur die amtliche Wertermittlung in der Bundesrepublik Deutschland ist das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Die 88 192 bis 199 im ersten Teil des dritten Kapitels des BauGB enthalten die dazu grundlegenden
Bestimmungen. § 199 Absatz 2 BauGB erméchtigt die Lander, durch Rechtsverordnung u. a. Regelungen
fur die Bildung und das Tatigwerden der Gutachterausschiisse und der Zentralen Geschaftsstelle sowie die
Mitwirkung der Gutachter im Einzelfall zu erlassen.

Die Thiringer Verordnung uber die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte nach dem Baugesetzbuch
(ThirGAVO) vom 23. September 2013 (GVBI. S. 302) stellt die landesrechtliche Konkretisierung der
Bestimmungen des BauGB dar.

Fur das Gebiet der folgenden Landkreise und kreisfreien Stadte

Landkreis S6mmerda, Landkreis Weimarer Land und kreisfreie Stadt Weimar,

Landkreis Gotha, Wartburgkreis und kreisfreie Stadt Eisenach,

Saale-Holzland-Kreis, Saale-Orla-Kreis und kreisfreie Stadt Jena,

Ilm-Kreis, Landkreis Saalfeld-Rudolstadt und Landkreis Sonneberg,

Landkreis Hildburghausen, Landkreis Schmalkalden-Meiningen und kreisfreie Stadt Suhl,
Landkreis Altenburger Land, Landkreis Greiz und kreisfreie Stadt Gera,

Kyffhauserkreis und Landkreis Nordhausen,

Landkreis Eichsfeld und Unstrut-Hainich-Kreis,

kreisfreie Stadt Erfurt

© ©o N o g A~ w DN PE

wurde jeweils ein selbstandiger und unabhangiger Gutachterausschuss als Einrichtung des Landes gebildet.
Dem Thuringer Ministerium fir Bau Landesentwicklung und Verkehr obliegt die Rechtsaufsicht tber die
Gutachterausschiisse.

Das Landesamt fir Vermessung und Geoinformation bestellt die Vorsitzenden, deren Stellvertreter und die
ehrenamtlichen Mitglieder der Gutachterausschiisse. Dabei werden die jeweiligen Landrdate und
Oberburgermeister, die zustandigen Berufskammern, Berufsverbdnde sowie die drtlich zustandige Industrie-
und Handelskammer beteiligt. Die Amtszeit betragt finf Jahre.

Die ehrenamtlichen Mitglieder missen die fir die Wertermittlung von Grundstiicken oder entsprechende
Wertermittlungen erforderliche Sachkunde und Erfahrung besitzen; unter ihnen sollen sich Personen mit
besonderer Sachkunde fir die verschiedenen Grundstiicksarten und Gebietsteile im Zustandigkeitsbereich
des jeweiligen Gutachterausschusses befinden. Zwei der ehrenamtlichen Mitglieder miissen Bedienstete der
zustandigen Finanzbehdrden mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung von Grundsticken sein. Zur
Wahrung der Neutralitat und Unabhangigkeit dirfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der
Grundstiicke der Gebietskorperschaft(en), fiir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde,
befasst sein. Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist geméaR 8§ 2 Abs.2 ThirGAVO ein Bediensteter
der oberen Katasterbehérde mit der Beféahigung zum hoheren technischen Verwaltungsdienst der
Fachrichtung Vermessungs- und Liegenschaftswesen. Fur Stellvertreter gelten die gleichen
Voraussetzungen. Der regionale Gutachterausschuss tragt die Bezeichnung

.Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des
Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl*
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und setzt sich wie folgt zusammen:

Vorsitzender: Herr Matthias Schmidt

Stellvertreter:  Herr Olaf Krech, Herr Peter Siebert

Mitglieder: 26 Damen und Herren, davon drei Bedienstete des Finanzamtes

Die Geschéftsstellen der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte sind beim Landesamt fir Vermessung
und Geoinformation eingerichtet. Ihnen obliegt nach Weisung des Vorsitzenden u. a. die Einrichtung und
Fuhrung der Kaufpreissammlung, die Ableitung und Fortschreibung der zur Wertermittlung erforderlichen
Daten, die Vorbereitung der Veroffentlichung der Bodenrichtwerte sowie die Erstellung und Veréffentlichung
der Berichte zum Grundstiicksmarkt.
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Abbildung 1 Gebietsstruktur der Gutachterausschisse, Geschéaftsstellen

Immobilienmarktbericht 2016 5



Nach § 198 Abs. 1 BauGB ist fir das Land eine Zentrale Geschéftsstelle bei der oberen Kataster- und
Vermessungsbehorde eingerichtet. Die Zentrale Geschaftsstelle fiihrt die Bezeichnung ,Zentrale
Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fur Grundstlickswerte des Freistaats Thiringen®.

2.2 Geschaftsstelle der Gutachterausschisse

Aus dem BauGB und der ThiurGAVO ergeben sich fur die Gutachterausschiisse und ihre Geschéaftsstellen
folgende Hauptaufgaben:

* Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

« Ermittung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten und sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten,

» Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstiicken,

» Erstattung von Gutachten lber die H6he der Entschadigung fir den Rechtsverlust oder fiir andere
Vermdgensnachteile,

« Erstattung von Gutachten nach 8 5 Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes und § 7 Abs. 1 der
Nutzungsentgeltverordnung.

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen gibt
in Abstimmung mit den Vorsitzenden der Gutachterausschiisse Empfehlungen fir einheitliche Standards im
Hinblick auf die Bereitstellung eines aktuellen, flaichendeckenden und einheitlichen Datenangebots. Sie ist
zentrale Ansprechstelle fur Informationen Uber die Gesamtheit der Gutachterausschiisse. Zu ihren Aufgaben
gehdren u. a. die Koordination der Datenabgabe an Dritte, die Erstellung und Veroffentlichung des
Immobilienmarktberichts fiir Thiiringen sowie sonstiger Ubersichten und Analysen, die landesweite
Offentlichkeitsarbeit sowie die Betreuung des Bodenrichtwertauskunftssystems.

2.2.1 Kaufpreissammlung

Verkehrswerte, Bodenrichtwerte und die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten k&nnen nur
sachgerecht und objektiv ermittelt werden, wenn die das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt
abbildenden Kaufvertrdge bekannt sind. Fundamentale Grundlage fir die Erfullung der Aufgaben der
Gutachterausschisse ist deshalb die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung. Diese hat
Informationen zu allen Erwerbsvorgéangen von Grundstiicken, Grundsticksteilen und grundstiicksgleichen
Rechten sowie die preis- und wertbestimmenden Merkmale zum Inhalt.

Dazu erhalten die Gutachterausschiisse von der beurkundenden Stelle eine Abschrift von jedem Vertrag,
durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht erstmalig oder erneut zu bestellen.

Die Ubermittelten Vertrage werden von den Geschéftsstellen der Gutachterausschisse ausgewertet und
unter Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen in der Kaufpreissammlung erfasst.

Die Gutachterausschiisse haben damit das Abbild des origindren Geschehens auf dem Immobilienmarkt
ihres Zustandigkeitsbereiches zur Verfigung. Alle Analysen der amtlichen Wertermittlung erfolgen auf der
Grundlage der Kaufpreissammlungen, also des tatséchlichen Marktes.

Die Kaufpreissammlung wird in automatisierter Form auf der Grundlage des Liegenschaftskatasters gefiihrt.
Sie besteht aus der Kaufpreiskarte (kartenmafBiger Nachweis) und der Kaufpreisdatei (beschreibender
Nachweis).
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Unter Beachtung der datenschutzrechtlichen Vorschriften werden auf Antrag Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung erteilt.

2.2.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf3 der Nutzbarkeit weitgehend ubereinstimmen und
fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick).

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut ware.

Als eine der zentralen Aufgaben der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte im Hinblick auf die
Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte in Thiringen alle zwei Jahre beschlossen und veroffentlicht.

Bodenrichtwerte sind auf Basis der Kaufpreissammlung vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Findet sich keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe
deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den
wertbestimmenden Eigenschaften (z. B. Art und Maf3 der baulichen Nutzung) bewirken Abweichungen
seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

In Thiringen liegen die Bodenrichtwerte fur Bauflachen sowie Flachen der Land- und Forstwirtschaft
landesweit vor. Die Bodenrichtwerte werden in automatisierter Form auf der Grundlage der amtlichen
Geobasisdaten gefuhrt und werden auf folgenden Basiskarten dargestellt:

o Bodenrichtwerte fur Bauflachen: Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK)
e Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftliche Flachen: Gemarkungsibersichtskarte

Mit dem Bodenrichtwertinformationssystem Thiringen (BORIS-TH) werden alle ab dem Stichtag 31.12.2008
durch die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte ermittelten Bodenrichtwerte verdffentlicht. BORIS-TH
ist Teil der Geodateninfrastruktur in Thiringen und dient zur Bereitstellung aller im amtlichen digitalen
Flhrungssystem verfligbaren Bodenrichtwerte im Internet. (www.bodenrichtwerte-th.de)

Damit wird jedermann zu jeder Zeit der Zugriff auf die Bodenrichtwerte ermoglicht. Thiringen ist eines der
wenigen Lander, das einen solchen kostenfreien internetbasierten Zugriff anbietet und das einzige Land,
welches auch den kostenlosen Ausdruck von vollstdndigen Bodenrichtwertinformationen erméglicht.
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http://www.thueringen.de/th9/tlvermgeo/geoinformation/bodenmanagement/boris_th/index.aspx
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Der Kartenausschnitt am Bildschirm enthélt die zonalen Abgrenzungen der Bodenrichtwerte sowie die
Bodenrichtwerte  selbst. |hre wertbeeinflussenden Merkmale werden in einem zuséatzlichen
Informationsfenster prasentiert.

@ EBodenrichtwertinformationssystem Thiringen - Mezilla Firefox =
pgeoproxyapp.thegov.thiv.de/geoclient/modules/grit/boris/boris_featureinfo,jsp?0ID_UID=BRS7_DETHBRWTO
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl
 Lage und Bodenrichtwert
Gemeinde Schmalkalden, Kurort
Gemarkung Schmalkalden
Bodenrichtwertnummer 365003
Bodenrichtwert [€/m2] 89
stichtag 31.12.2014
Gr {1 kmale des Bodenrichtwertgr
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand frei nach BauGB und ThirkAG
Nutzungsart Kerngebiet
Bauweise geschlossen
Flache [m2] 300
Drucken Fenster schliefien
Kontaktdaten der Gutachterausschiisse: www.gutachterausschuesse-th.de
|

Abbildung 4 Bodenrichtwertinformation mit Merkmalen
des Bodenrichtwertgrundstiicks

Fir alle Nutzer ist die Druckausgabe einer Bodenrichtwertinformation kostenfrei maoglich. Diese beinhaltet
einen Kartenausschnitt mit dem ausgewahlten Bodenrichtwert sowie die wertbeeinflussenden Merkmale.

Selbstverstandlich sind Informationen und schriftiche Ausklnfte Uber Bodenrichtwerte auch bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu erhalten:
www.gutachterausschuesse-th.de

Der Antrag hierzu kann auch tber BORIS-TH per E-Mail gestellt werden. Schriftliche Auskinfte mit Bezug
auf ein konkretes Grundstiick sind kostenpflichtig.
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Gutach huss fiir Grundstiick te
fur das Gebiet des Landkrei Hildbusr?f des Land}
Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl

& beim L fir Ve 1g und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 03683 466460, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlvermgeo.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Schmalkalden, Kurort
Gemarkung Schmalkalden
Bodenrichtwertnummer 365003

Bodenrichtwert [/m?] 89

Stichtag 31.12.2014
s Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand frei nach BauGB und ThurKAG
F Nutzungsart Kerngebiet

Bauweise geschlossen

Flache [m?] 300
7 ¥ ) — il ;
| = @

., \ X
2 o v X Vi
*
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-—"-'-"-‘#" [ e

—
!
® /Hlnterdelsr
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Dieser Ausdruck ist gesetzlich geschiitzt; Vervielfiltigungen sind @ Mastab: erstellt am:

nur mit Genehmigung des Herausgebers zuldssig. 1:2000 22.03.2016

Abbildung 5 Beispiel einer Druckausgabe ,,Bodenrichtwertinformation*

2.2.3 Verkehrswertgutachten

Auf Antrag erstellen die Gutachterausschiusse Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstticken und uber den Verkehrswert von Rechten an Grundstuicken.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhdltnisse zu erzielen wéare (8§ 194 BauGB).

Gutachten kénnen durch die Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte in Auftrag gegeben werden. Ebenfalls antragsberechtigt sind die
Gemeinden und Behérden im Rahmen der Vorschriften des BauGB sowie die Gerichte und Justizbehdrden.

10 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet
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Eigentimer Rechtsinhaber

Antragsberechtigte

Behorden

Gerichte

Stadte/ Gemeinden

Abbildung 6 Antragsberechtigte fur Gutachten

Als Antragsgrinde kommen u. a. Kaufverhandlungen, Familienrechtsangelegenheiten, stadtebauliche
Maflnahmen, Erbauseinandersetzungen, Zwangsversteigerungen und Enteignungsverfahren in Frage. Der
Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr
Grundstlickswerte einzureichen. Die Gutachten werden von den mitwirkenden Gutachtern in gemeinsamer
nicht offentlicher Sitzung beraten und beschlossen. Sie sind schriftlich zu erstatten und zu begrinden.
Soweit es zwischen den Beteiligten nicht ausdriicklich vereinbart ist, haben Gutachten keine bindende
Wirkung.

2.2.4 Berichte zum Grundsticksmarkt

Um den Grundsticksmarkt mdglichst transparent darzustellen, verdffentlichen die Gutachterausschisse fir
Grundstiickswerte regelmafig Immobilienmarktberichte. Diese enthalten u. a. Angaben zu den Geld- und
Flachenumsatzen sowie ,sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten®.

Die Berichte basieren auf differenzierten Auswertungen der Kaufpreissammlung in Thiringen, in den
Zustandigkeitsbereichen der Gutachterausschiisse sowie in den einzelnen Landkreisen und kreisfreien
Stadten.

Druckexemplare sind gegen eine Schutzgebihr wvon 20,- EUR bei den Geschéftsstellen der
Gutachterausschiisse erhdltlich. Im Internet stehen fur jedermann die Immobilienmarktberichte zum
kostenfreien Download bereit.
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3. Struktur- und Wirtschaftsdaten

3.1 Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses

Der Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiur Grundstickswerte erstreckt sich auf die
Landkreise Hildburghausen und Schmalkalden-Meiningen sowie auf die kreisfreie Stadt Suhl. Die
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist beim Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation -
Katasterbereich Schmalkalden eingerichtet.

Breitungen/Werra

StKilian

)
Nahetal-
Walda /

4
VA

Schleusegrund

//\. (j

g” o

)

Feei
fme
Kommunale Struktur w
[ Kreisfreie Stadt @ HII.DBUREHAIIJ/SE{Q”\{“

Veilsdorf

Kreisangehérige Gemeinde
ROMHILD

Verwaltungsgemeinschaft
Feldstein Name der Verwaltungsgemeinschaft
THEMAR Sitz der Verwaltungsgemeinschaft

Kreisangehérige Gemeinde, die die
MEININGEN. Aufgaben einer Verwaltungsgemeinschaft
nach § 51 ThirKO wahrnimmt

ILMENAU  GroRe kreisangehérige Stadt

Abbildung 7 Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses (Gemeindegrenzenkarte)
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3.1.1 Landkreis Hildburghausen ?

Der Landkreis Hildburghausen liegt im frankisch geprégten Suden Thuringens. Kreisstadt und gleichzeitig
gréRRte Stadt ist Hildburghausen. Nachbarkreise sind im Norden die kreisfreie Stadt Suhl, im Nordosten der
lIm-Kreis, im Osten der Landkreis Saalfeld-Rudolstadt, im Osten und Sudosten der Landkreis Sonneberg, im
Sidosten und Sitiden der bayerische Landkreis Coburg, im Sitiden der bayerische Landkreis HaRBberge im
Siudwesten der bayerische Landkreis Rhon-Grabfeld und im Westen und Nordwesten der Landkreis
Schmalkalden-Meiningen.

Stadte im Landkreis sind: Hildburghausen (11.670 Einwohner), Eisfeld (5640 Einw.), Schleusingen (5390
Einw.), RGmhild (6980 Einw.) und Themar (2937 Einw.).

Der Landkreis gehort zur Planungsregion Sudwestthiringen und ist Mitglied der Planungsgemeinschaft
Siudwestthiringen.

Der Landkreis Hildburghausen ist wirtschaftlich vor allem durch traditionelle Branchen wie Metall- und
Holzverarbeitung sowie Glas- und Porzellanherstellung gepragt. Vor allem nach 1990 kamen moderne
Betriebe der Kunststoff-, Lebensmittel- und Automobilzuliefererindustrie hinzu. Der ausgepragte
Dienstleistungssektor sowie der Tourismus nehmen einen besonderen Stellenwert als Wirtschaftsfaktor ein.
Die grof3ten Industriebetriebe im Landkreis Hildburghausen befinden sich in  Schénbrunn
(Lebensmittelindustrie), Merbelsrod (Automobilzuliefererindustrie) und Schleusingen (Glasindustrie).

Das Kreisgebiet liegt in Héhenlagen zwischen 300 m und fast 900 m 4. NN (Kammlagen des Thiringer
Waldes und des Thiringer Schiefergebirges).

Das bestehende Netz der Autobahnen A 71 und A 73 sowie der Bundesstral’en gewahrleistet eine gute und

schnelle Erreichbarkeit der stid- und mitteldeutschen Ballungsgebiete.

Flachennutzung des Landkreises Hildburghausen

Wasserflache
0,8%

Waldflache__—— T
/

Flachen anderer
Nutzung

1,8%

Gebaude- u.
Betriebsflache
2,5%

Erholungsflache

0,4%
Verkehrsflache
4,7%
Landwirtschafts-
flache
44.2%
Abbildung 8 Landkreis Hildburghausen, Flachennutzung 2015 *

2 Quelle: Wikipedia
3 Thiringer Landesamt fur Vermessung und Geoinformation (TLVermGeo), Nutzungsartenstatistik 2015

Immobilienmarktbericht 2016 13



3.1.2 Landkreis Schmalkalden-Meiningen *

Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen ist ein Landkreis im frankisch gepragten Sudwesten Thiringens.
Kreisstadt und gleichzeitig gréRte Stadt ist Meiningen. Nachbarkreise sind im Nordosten der Landkreis
Gotha, im Osten der lim-Kreis und die kreisfreie Stadt Suhl, im Sidosten der Landkreis Hildburghausen, im
Siden der bayerische Landkreis Rhén-Grabfeld, im Westen der hessische Landkreis Fulda und im
Nordwesten der Wartburgkreis.

Stadte im Landkreis sind: Meiningen (21072 Einw.), Schmalkalden (19501 Einw.), Zella-Mehlis (10669
Einw.), Brotterode-Trusetal (6326 Einw.), Steinbach-Hallenberg (5046 Einw.), und Oberhof (1664 Einw.).

Raumordnerisch gehort der Kreis zur Planungsregion Siudwestthiringen und ist Mitglied der
Planungsgemeinschaft Sudwestthiringen.

Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen ist wirtschaftlich geprégt durch das metallverarbeitende Gewerbe.
Werkzeug- und Kunststoffindustrie sind insbesondere in Schmalkalden, Steinbach-Hallenberg und Zella-
Mehlis zu finden. Maschinenbau, Elektrotechnik und die Hightech-Branche haben sich vornehmlich in
Meiningen angesiedelt. Lebensmittelbetriebe und die Landwirtschaft befinden sich im Werratal, im Grabfeld
und in Teilen der Rhon. Ein traditioneller Standort fir Verwaltung, kulturelle und medizinische Einrichtungen
ist die Kreisstadt Meiningen. Sie besitzt ein Theater mit Gberregionaler Ausstrahlung, das gleichzeitig zu den
wichtigsten Arbeitgebern der Stadt gehért. Eine Fachhochschule kénnen Schmalkalden (Elektrotechnik,
Informatik, Wirtschaft, Maschinenbau) und Meiningen (Fachhochschule Polizei) vorweisen. Oberhof, auf dem
Kamm des Thiringer Waldes gelegen, ist als deutsches Wintersportzentrum besonders durch die Sportarten
Biathlon, Rennrodeln, Bobsport, Skilanglauf und die Nordische Kombination bekannt.

Das Kreisgebiet liegt in Hohenlagen zwischen 250m (Werratal) und 950m . NN (Hohenziige der Rhén und
des Thiringer Waldes).

Das bestehende Netz der Autobahnen A 71 und A 73 sowie der Bundesstrafl3en gewéhrleistet eine gute und
schnelle Erreichbarkeit der stid- und mitteldeutschen Ballungsgebiete.

Flachennutzung des Landkreises Schmalkalden-
Meiningen

) / Wasserflache
Waldflache - . 0,6%

48,0%

Flachen anderer

/ Nutzung
3,3%

| Gebaude- u.

Betriebsflache
3,5%
Erholungsflache
0,6%
Verkehrsflache
. 0
Landwirtschafts- 4,1%
flache
39,3%
Abbildung 9 Landkreis Schmalkalden-Meiningen, Flachennutzung 2015 °
4 S
Quelle: Wikipedia
° TLVermGeo, Nutzungsartenstatistik 2015
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3.1.3 Kreisfreie Stadt Suhl ©

Die kreisfreie Stadt Suhl liegt im frankisch geprégten Suden des Freistaats Thiringen. Nachbarkreise sind im
Nordosten und Osten der limkreis, im Stiden der Landkreis Hildburghausen, und im Westen und Nordwesten
der Landkreis Schmalkalden-Meiningen. Suhl (36208 Einw.) ist von der Landesplanung als Mittelzentrum mit
Teilfunktionen eines Oberzentrums festgeschrieben.

Suhls Wirtschaft nach 1990 wird geprégt durch Betriebe wie das CD/DVD-Presswerk Compact Disc Suhl-
Albrechts, die paragon AG, die Merkel Jagd- und Sportwaffen GmbH (bis 1945 Gebriider Merkel Suhl), das
Zimbo-Werk (bis 1990 Fleischkombinat Suhl) sowie die GrolRbackerei Gramss. Weiterhin werden in Suhl
Hebezeuge, medizinische Instrumente, Zulieferteile fur die Autoindustrie, Erzeugnisse des Maschinen- und
Werkzeugbaus sowie der Elektrotechnik und Messtechnik gefertigt. In Suhl ist mit dem SRH Zentralklinikum
Suhl als bedeutendem Arbeitgeber das grofite Klinikum Siadthiringens angesiedelt. Die Stadt verfligt mit
dem Congress Centrum Suhl (CCS) uber einen kulturellen Veranstaltungsort mit iberregionaler Bedeutung.
Sportliche Hotspots sind der VIB 91 (Damenvolleyball 1. Bundesliga) und das SchieRsportzentrum Suhl-
Friedberg. In der Stadt leben zahlreiche ehemalige und aktive Spitzenathleten.

In der Stadt Suhl vollzieht sich ein dramatischer demografischer Wandel durch einen anhaltenden Rickgang
der Einwohnerzahl und die Alterung der Bevolkerung. Mit dem 2010 beschlossenen Integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) ,Suhl 2025 (Phase Il) reagierte die Stadt auf diese Entwicklung und
erstellte eine konzeptionelle Grundlage fur den Stadtumbau. Der Fokus richtet sich dabei besonders auf die
Kernstadt, auf die strukturelle Entwicklung der Wohngebiete Suhl-Nord (Ruckbau, Umwandlung in
Gewerbeflachen), limenauer Stral3e und Aue.

Suhl liegt am Sudhang des Thiringer Waldes in Hohenlagen zwischen 380 m und 970m {. NN.

Suhl ist durch die unmittelbare Nahe zu den Autobahnen A 71 und A 73 sehr gut an die sud- und
mitteldeutschen Ballungsgebiete angeschlossen. Im Zwei-Stunden-Takt verkehrt die DB mit Regional-
Express-Zugen nach Wirzburg und Erfurt.

Flachennutzung der kreisfreien Stadt Suhl
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Abbildung 10 Kreisfreie Stadt Suhl, Flachennutzung 2015 ’

® Quelle: Wikipedia
! TLVermGeo, Nutzungsartenstatistik 2015
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3.2

Vergleichende Daten der Gebietskdrperschaften im Zustéandigkeitsbereich

Demografische und die wirtschaftliche Entwicklungen haben entscheidenden Einfluss auf die Entwicklung
des Immobilienmarktes. Nachfolgend werden einige ausgewahlte Struktur- und Wirtschaftsdaten dargestelit.

Flache Einwohner Einwohner /
(km?) km?
mannlich weiblich gesamt
Landkreis Hildburghausen 938 32.219 32.454 64.673 69
Landkreis Schmalkalden- 1.211 62.338 62.718 125.056 103
Meiningen
kreisfreie Stadt Suhl 103 17.717 18.491 36.208 351
Zustandigkeitsbereich 2.252 112.274 113.663 225.937 100
Thiringen 16.202 1.062.930 1.093.829 2.156.759 133
Abbildung 11 Flache, Einwohnerzahl, Bevolkerungsdichte, Stand 31.12.2014 °

Kreisfreie Stadt Entwicklung

— 2015 2020 2025 2030 2035 .

Land Personen %
Stadt Suhl 35510 34971 34228| 33534| 33004 -3204( -8,8
Schmalkalden-Meiningen 124094 119929| 115004 109733 104632 -20424| -16,3
Hildburghausen 64095 61637 58815 55769 52813| -11860| -18,3
Thiringen 2143415|2091582|2024365(1949400| 1875097 -281662| -13,1
kreisfreie Stadte 550981| 556604 558081 556702| 553352 2865 0,5
Landkreise 1592434]1534978( 1466284 1392697 1321745(-284527( -17,7

Abbildung 12 Prognose Bevélkerungsentwicklung 2015 bis 2035 ®

8 Datenquelle: Thiringer Landesamt fur Statistik (TLS), Erfurt 2015
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Abbildung 13 Prognose Bevélkerungsentwicklung 2015 bis 2035 °
Kreisfreie Stadt Arbeitslosenquote bezogen auf Arbeitslose
Landkreis alle zivilen Erwerbs- |abhangige zivile
Land personen Erwerbs- insgesamt | Frauen | Anteil der Frauen an insgesamt
personen
% Personen %

Jahresdurchschnitt 2014

Stadt Suhl 71 7.9 1348 627 46,5
Schmalkalden-Meiningen 5,9 6,5 4022 1861 46,3
Hildburghausen 5.2 5,8 1936 820 42,4
Thiringen 7.8 8,6 90160 41915 46,5

Abbildung 14 Daten zur Arbeitslosigkeit °
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Abbildung 15 Anzahl der Baufertigstellungen bei Wohnungen einschl. Modernisierung von 2002 bis 2014 °

° Datenquelle: TLS 2015
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Die Prognos AG mit Sitz in Basel und Filialen in Deutschland berat seit 1959 Entscheidungstrager aus
Politik, Wirtschaft und Gesellschaft. Der ,Prognos Zukunftsatlas® wird alle drei Jahre veroffentlicht und dient
der Einschatzung von Zukunftschancen und -risiken der Regionen innerhalb Deutschlands. Anhand des
Benchmarks aller deutschen Kreise und kreisfreien Stadte verdeutlicht der Zukunftsatlas die Positionierung
der Regionen im Standortwettbewerb. Der Zukunftsindex beruht auf insgesamt 29 Indikatoren aus den
Bereichen Demografie, Arbeitsmarkt, Wettbewerb und Innovation sowie Wohlistand und Soziale Lage. *°

Der Prognos Zukunftsatlas 2016 wurde im Mai 2016 veréffentlicht. Im Gesamtranking 2016 belegten die
Gebietskorperschaften unseres Zusténdigkeitsbereiches folgende Range:

. Landkreis Hildburghausen Rang 320
. Landkreis Schmalkalden-Meiningen Rang 334
. Stadt Suhl Rang 333

von insgesamt 402 Landkreisen und kreisfreien Stadten und fielen damit in die Kategorie ,leichte
Zukunftsrisiken“. Nachfolgende Tabelle zeigt die Range des Zukunftsatlas” 2016 beziiglich der einzelnen
Zukunftsindikatoren.

Rang Landkreis/Stadt Dynamik Starke Demografie Arbeitsmarkt Innovation ~ Wohlstand
320 Hildburghausen 296 314 398 270 366 110
334 Schmalkalden-Meiningen 286 330 278 337 369 161
333 Suhl 309 327 260 339 339 264

Bemerkenswert sind die vergleichsweise guten Range beim Indikator ,Wohlstand®. Hier flieRen Erhebungen
ein zu Kaufkraft, Kriminalitdtsrate, Kommunaler Schuldenlast, dem Anteil der in Bedarfsgemeinschaften
lebenden Personen und dessen Veranderung. *°

Seit der ersten Erhebung 2004 gab es in Bezug auf das Gesamtranking keine wesentlichen Veranderungen
fur die drei Gebietskdrperschaften.
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320 -__4\ S /
330 e i
=340

Prognos - Ranking der Landkreise 2004 bis 2016
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o ==¢==andkreis Hildburghausen == | andkreis Schmalkalden-Meiningen Stadt Suhl
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Abbildung 16 Platzierung™ der Gebietskdrperschaften im Prognos — Ranking von 2004 bis 2016 *°

10 Quelle: Prognos-Homepage, Daten: Prognos Zukunftsatlas 2016
1 Die Rénge in den Rankings 2004 bis 2010 wurden auf die aktuelle Gesamtanzahl 402 umgerechnet
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3.3

Uberregionale Rahmendaten

Die Entwicklung der Preise und der Zinsen fir Baukredite bilden wichtige Rahmenbedingungen fiir den
regionalen Immobilienmarkt. Nachfolgend werden einige ausgewahlte Indizes dargestellt.

Gegenuberstellung der wichtigsten Indexreihen
in der Bundesrepublik Deutschland (Basisjahr = 2010)

140,0
1300 N /./:i: 100
v . o
110,0 \/
100,0 /‘!\ 100,0
90,0 \
80.0 \
70,0 - \.\ 90,0
60,0
50,0 ™
40,0 T T T T T T T T T T 80,0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr
—e— Indizes fur Wohnungsbaukredite (5-10 Jahre Festzins)
—e— Verbraucherpreisindizes [Deutschland]
—e— Preisindizes fur Wohnungsmieten, Wasser, Strom, Gas und andere Brennstoffe [Deutschland]
—e@— Baupreisindizes fur Wohngebaude [Deutschland]
Abbildung 17 Indexreihen Deutschland *? (linke Skala: Index Wohnungsbaukredite, rechte Skala: andere Indizes)
Preisindizes fiir
Verbraucherpreis- Wohnungsmieten, Verbraucherpreis- Baupreisindizes fiir Zinssatze fur Indizes fur
indizes Wasser, Strom, Gas indizes Wohngebaude Wohnungsbaukredite | Wohnungsbaukredite
[Deutschland] und andere Brennstoffe [Thiringen] [Deutschland] (5-10 Jahre Festzins)
Jahr [Deutschland]
2006 93,9 93,6 95,0 89,5 4,55 116,8
2007 96,1 95,4 96,8 95,4 4,96 127,2
2008 98,6 98,6 99,0 98,2 5,04 129,2
2009 98,9 99,0 99,1 99,0 4,42 113,5
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 3,90 100,0
2011 102,1 103,1 102,0 102,8 3,95 101,3
2012 104,1 105,4 104,1 105,4 3,05 78,2
2013 105,7 107,5 105,4 107,5 2,75 70,5
2014 106,6 108,4 106,2 109,4 2,47 63,5
2015 106,9 108,0 106,8 1111 1,84 47,1
gesamtes Bundesgebiet |gesamtes Bundesgebiet Thiringen gesamt gesamtes Bundesgebiet, |durchschnittiche Effektivzinssatze fir
2010 =100 2010 =100 2010 =100 Neubau in konventioneller [Wohnungsbaukredite an private Haushalte mit
Bezug Bauart, anfanglicher Zinsbindung tber 5-10 Jahre,
2010 =100 2010 = 100
Thiiri Landesant fii abgeleitet
Quelle Statistisches Bundesamt | Statistisches Bundesamt Hringer a,n lesa ur Statistisches Bundesamt | Deutsche Bundesbank aus Angaben der
Statistik
Deutschen Bundesbank
Abbildung 18 Ausgewabhlte Preis-, Zins- und Zinsindexreihen fir Deutschland und Thiringen

12 Datenquelle: Statistisches Bundesamt 2016
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4. Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

Datengrundlage fur die Angaben zur Umsatzentwicklung sind die in der Kaufpreissammlung erfassten
Erwerbsvorgéange. Ein Eigentumswechsel kann auf verschiedene Arten rechtlich vereinbart bzw. vollzogen
werden:

o Kaufvertrége

¢ Zuschlagsbeschliisse in Zwangsversteigerungsverfahren

e Tauschvertrage

¢ Erbbaurechtsvertrage

e Sonstige Vertrage (Enteignung, Auseinandersetzung, Uberlassung, Schenkungen, Zuteilung durch
Umlegungsbeschluss).

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der Erwerbsvorgange auf die einzelnen Vertragsarten und die
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr.

Wahrend die Anzahl der Erwerbsvorgange 2015 im Landkreis Schmalkalden-Meiningen und in Suhl im
Vergleich zum Vorjahr etwa konstant blieb, ging sie im Landkreis Hildburghausen um ca. 15% (Kaufvertrage:
12%) zurtick. Im Zusténdigkeitsbereich insgesamt lag die Anzahl der Erwerbsvorgange 2015 bei 3729 (2014
bei 3933).

Landkreis Hildburghausen | Landkreis Schmalkalden-Meiningen kreisfreie Stadt Suhl
Gesamtmarkt Angl?rr:ng Anderung Angjrr:ng
2014 2015 . 2014 2015 zum 2014 2015 .
Vorjahr Voriahr [% Vorjahr
(%] orjahr (%] (%]
Kaufvertrage 1.372 1.201 |54 -12 1.986 2.040 |5 3 298 316 |41 6
Zwangs-
2 24 -2 47 1 -
versteigerung 8 % -25 36 53 | 6 6 |& -63
Erbbaurechts- 0 1| kA 2 118 50 0 ol o
bestellung
Tauschwertrag 20 16 [|%4 -20 12 10 %y -17 1 2 [4F 100
Sonstige 40 9 [ -78 114 46 [ -60 4 4 = 0
Summe/
Veranderung 1.464 1.251 %y -15 2.150 2.150 |[=+ 0 319 328 =+ 3

Abbildung 19 Grundsticksmarkt tber 2 Jahre

Die Auswertungen wurden in folgende Teilmarkte untergliedert:

e unbebaute baureife Grundstiicke

¢ bebaute Grundstiicke

¢ WWohnungs- und Teileigentum

¢ Flachen der Land- und Forstwirtschaft

¢ sonstige Flachen (u.a. werdendes Bauland, Erbbaurecht/-grundstiicke, Kauffalle ohne Zuordnung)

Nach dem im Abschnitt 4.1 der gesamte Grundstlicksverkehr betrachtet wird, behandelt der Abschnitt 4.2
ausschlieBlich den Erwerbsiibergang durch Verkaufe. Abschlie3end wird im Abschnitt 4.3 das Geschehen
bei den Zwangsversteigerungen dargestellt.

Infolge von Datenbereinigungen in der Kaufpreissammlung und Anderungen der AusreiRerschranken kann
es bei den einzelnen Teilmérkten zu unterschiedlichen Werten im Vergleich zu den
Immobilienmarktberichten 2012 und 2014 kommen.
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4.1 Grundsticksverkehr
4.1 Anzahl im Grundsticksverkehr
2500
2000
= 1500
]
N
c
< 1000
500
0
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
® Landkreis Hildburghausen| 1016 | 1328 | 1511 | 1610 | 1460 | 1427 | 1426 | 1316 | 1464 | 1251
'La“dk“f\'/ls Schmalkalden- | 1012 | 1754 | 1905 | 1864 | 1888 | 2030 | 2060 | 1989 | 2150 | 2150
einingen
® kreisfreie Stadt Suhl 330 | 326 | 358 | 330 | 328 | 348 | 328 | 331 | 319 | 328

Abbildung 20 Anzahl der Erwerbsvorgange tber 10 Jahre
Landkreis Hildburghausen| Landkreis Schmalkalden-Meiningen kreisfreie Stadt Suhl
Teilmarkt/ Angjrr:ng Anderung An;isrr;mg
Objektart 2014 2015 . 2014 2015 zum 2014 2015 .
Vorjahr Vorjahr [%] Vorjahr
[%] jart=e [%]
unbebautes 188 209 |&1 11 304 362 | 19 66 76 |1 15
Flachen der 817 562 4 -31 1.015 823 [y -19 48 39 [%y -19
bebaute
377 392 4 683 766 12 138 143 4
Grundstiicke = 4 -~
Wohnungs-
58 54 -7 121 177 46 62 62 0
/Teileigentume E kK i
Sonstige 24 34 |+ 42 27 22 % -19 5 8 [f+ 60
Summe/
Veranderung 1.464 1.251 |% -15 2.150 2.150 [= 0 319 328 |+ 3
Abbildung 21 Verteilung der Erwerbsvorgange auf die Teilmarkte Gber 2 Jahre

Die Tabelle macht deutlich, dass der Anteil der Teilmérkte an den Erwerbsvorgéngen in den beiden
Landkreisen und in Suhl unterschiedlich ist. Wéhrend in den beiden Landkreisen bei den Flachen der Land-
und Forstwirtschaft die meisten Erwerbsibergange stattfinden, ist es in Suhl der Teilmarkt ,bebaute

Grundstiicke”.
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4.1 Flachenumsatz im Grundstlicksverkehr
2.000,0
1.800,0
1.600,0
o 1.400,0
< 1.200,0
=
) 1.000,0
S
S 800,0
w 600,0
400,0
200,0
0,0
2006 | 2007 | 2008 | 2009 [ 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
u Landkreis Hildburghausen 704,7 | 955,2 |11.081,6/1.023,9/1.023,2/1.184,111.025,5/1.155,1| 998,1 | 686,2
® Landkreis Schmalkalden-Meiningen | 742,1 (1.104,5| 969,3 | 930,7 | 888,2 |1.729,8/1.558,9(1.977,4/1.273,0/1.335,4
= kreisfreie Stadt Suhl 66,7 | 54,1 [ 1050 38,8 | 43,1 | 47,8 | 57,1 | 499 | 36,5 | 41,4
Abbildung 22 Flachenumsatze der Erwerbsvorgange tber 10 Jahre
4.1 Geldumsatz im Grundstiicksverkehr
120,0
) 100,0
=
= 80,0
£
N
= 60,0
£
S 40,0
=
)
O] 20,0
0,0
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
u | andkreis Hildburghausen| 30,2 | 40,3 | 47,9 | 30,5 | 31,6 | 38,7 | 52,4 | 36,6 | 36,8 | 34,6
B Landkreis Schmalkalden-
Meiningen 76,7 | 80,7 | 81,8 | 70,7 | 66,4 | 82,9 | 94,9 | 96,6 | 91,0 | 99,8
u kreisfreie Stadt Suhl 108,6 | 40,2 | 27,4 | 22,0 | 32,3 | 259 | 37,5 | 31,1 | 27,2 | 31,1
Abbildung 23 Geldumsatze der Erwerbsvorgénge Uber 10 Jahre
22 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet

des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl



4.2 Kaufvertrage

Notarielle Kaufvertrage haben 2015 im Zustandigkeitsbereich einen Anteil von etwa 95 % an allen
Erwerbsvorgangen. Nachfolgende Abbildungen zeigen die Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage sowie
die dazugehdrigen Flachen- und Geldumsatze in den Landkreisen Hildburghausen, Schmalkalden-
Meiningen und in Suhl fir die Jahre 2006 bis 2015.

4.2 Anzahl Kaufvertrage

2500 [~

2000

1500

Anzahl

1000

500

0

2011 | 2012 | 2013 | 2014

= | andkreis Hildburghausen| 954 | 1247 | 1412 | 1458 | 1303 | 1318 | 1335 | 1182 | 1372 | 1201

H Landkreis Schmalkalden-
Meiningen

1458 | 1576 | 1721 | 1601 | 1603 | 1814 | 1867 | 1830 | 1986 | 2040

= kreisfreie Stadt Suhl 280 | 296 | 309 | 282 | 306 | 331 | 306 | 303 | 298 | 316

Abbildung 24 Anzahl der Kaufvertrage Uber 10 Jahre

4.2 Flachenumsatz Kaufvertrage
1.800,0
1.600,0
1.400,0
2 1.200,0
q% 1.000,0
f% 800,0
i 600,0
400,0
200,0
0,0
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
® | andkreis Hildburghausen 681,6 | 942,2 |1.054,2 992,2 | 985,3 (1.137,6 983,2 [1.135,8 952,5 | 660,4
= | andkreis Schmalkalden-Meiningen | 701,8 {1.044,0 903,7 | 831,2 | 744,2 |1.229,21.269,9/1.792,0/1.186,9/1.297,2
= kreisfreie Stadt Suhl 61,7 | 46,2 [ 100,2| 32,5 | 42,4 | 44,3 | 53,7 | 44,7 | 32,6 | 39,6
Abbildung 25 Flachenumséatze der Kaufvertrage tber 10 Jahre
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Der Spitzenwert beim Flachenumsatz 2013 im Landkreis Schmalkalden-Meiningen ist auf Portfolioverkaufe
von Wald zurlickzufiihren. Den gréten Anteil am Flachenumsatz in den beiden Landkreisen haben
regelmaRig die Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit 80 bis 90 %.

4.2 Geldumsatz Kaufvertrage

120,0

100,0
80,0
60,0

40,0 7

Geldumsatz in Mio€

20,0 7

0 :
[ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 |
B Landkreis Hildburghausen | 28,9 | 38,4 | 38,3 | 28,8 | 29,3 | 36,2 | 51,2 | 34,6 | 34,3 | 33,6

B | andkreis Schmalkalden-
Meiningen
kreisfreie Stadt Suhl 107,6 | 38,5 | 25,3 | 20,5 | 31,6 | 23,3 | 36,2 | 30,6 | 25,6 | 30,8

71,2 | 76,5 | 78,7 | 64,5 | 60,1 | 77,8 | 88,9 | 93,4 | 87,6 | 96,0

Abbildung 26 Geldumsaéatze der Kaufvertrage tiber 10 Jahre

Landkreis Hildburghausen
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt/ Anderung Anderung Anderung
Objektart | 2014 | 201 zum 2014 | 201 ZUm 1 2014 | 201 zum
! 0 015 Vorjahr 0 015 Vorjahr 0 015 Vorjahr
[%6] [%] [%]
unbebautes
baureifes Land 157 203 | 29 11,9 10,7 [% -10 1,9 1,8 [== -4
Flachen der Land-
und 789 539 [ -32 865,3 544,3 HF -37 6,2 30 HF 51
Forstw irtschaft
bebaute
Grundstiicke 352 374 | 6 73,3 97,6 |4 33 23,6 25,0 | 6
Wohnungs-
/Teileigentume 52 53 | 2 2,5 35 |i 37
Sonstige 22 32 [r 45 2,1 7,9 i+ 277 0,2 0,4 HMr 140
Summe/
Veranderung 1.372 [1.201 [% -12 952,5 660,4 |} -31 34,3 33,6 |= -2
Abbildung 27 Landkreis Hildburghausen - Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz in den Teilmérkten

der Kaufvertrage Uber 2 Jahre

Im Landkreis Hildburghausen gab es beim Umsatz von Flachen der Land- und Forstwirtschaft 2015 und
damit auch beim Gesamtflichenumsatz einen deutlichen Riickgang gegenuber dem Vorjahr 2014.
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Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt/ Anderung Anderung Anderung
Objektart 2014 | 2015 | UM 2014 | 2015 2um 2014 | 2015 | ZYM
J Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%0] [%0]
unbebautes
baureifes Land 284 351 | 24 28,7 42,1 [4F 46 4,4 57 |& 29
Flachen der Land-
und 913 795 |  -13 1013,3 1119,2 |[A 10 4,6 6,3 [r 38
Forstw irtschaft
bebaute
Grundstiicke 650 725 | 12 139,3 126,8 [y -9 71,3 73,8 [= 4
Wohnungs-
el s 116 148 | 28 7,2 9,7 Mr 35
Sonstige 23 21 [y -9 5,5 9,2 |4r 67 0,2 0,6 [r 195
Summe/
Veranderung 1.986 |2.040 |=» 3 1186,9 1297,2 | 9 87,6 96,0 [ 10
Abbildung 28 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz in den Teilmérkten

der Kaufvertrage Uber 2 Jahre

Der Geldumsatz bei Kaufvertragen erreichte 2015 im Landkreis Schmalkalden-Meiningen den héchsten

Wert der vergangenen 10 Jahre, resultierend aus allen Teilméarkten.

kreisfreie Stadt Suhl
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt/ Anderung Anderung Anderung
Objektart 2014 | 2015 | ZY4M 2014 | 2015 zum 2014 | 2015 | 2Y4m
J Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%0] [%0]
unbebautes
baureifes Land 64 72 | 13 6.3 6,7 | 5 1.4 1,3 [ -7
Flachen der Land-
und 46 39 |% -15 8,0 8,7 |4 9 0,2 0,2 [% -20
Forstw irtschaft
bebaute
Grundstiicke 127 136 [ 7 18,1 21,3 [ 18 18,4 23,1 |4 26
Wohnungs-
[Teileigentume 6 61 | 9 5,5 59 | 7
Sonstige 5 8 [4r 60 0,3 3,0 4+ 834 0,2 0,4 |4r 100
Summe/
Veranderung 298 316 |1 6 32,6 39,6 |4 21 25,6 30,8 [ 20
Abbildung 29 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz in den Teilméarkten

der Kaufvertrage Uber 2 Jahre

In Suhl zeigen die Umsatzzahlen der vergangenen Jahre keine grof3eren Schwankungen.
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4.3 Zwangsversteigerungen

4.3 Anzahl Zwangsversteigerung

100 7
90
80
70
60
50
40
30
20
10

0

Anzahl

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
= | andkreis Hildburghausen| 40 45 59 35 39 39 41 56 32 24

B | andkreis Schmalkalden-
Meiningen
m kreisfreie Stadt Suhl 13 11 25 25 17 13 16 17 16 6

62 59 54 64 91 71 65 51 36 53

Abbildung 30 Anzahl der Zwangsversteigerungen Uber 10 Jahre

4.3 Flachenumsatz Zwangsversteigerung

20,0 7
18,0
16,0
14,0
12,0
10,0
8,0
6,0
4,0
2,0
0,0

Flache in ha

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
= | andkreis Hildburghausen| 19,2 | 8,0 | 15,9 | 10,4 | 4,9 6,1 | 12,7 | 7,4 | 10,6 | 8,9

B Landkreis Schmalkalden-

15,0 | 10,3 | 5,5 7,2 90 (11,3| 68 | 10,0 | 66 | 11,6

Meiningen
m kreisfreie Stadt Suhl 1,0 6,0 1,4 3,1 0,7 3,4 2,9 3,7 3,8 11
Abbildung 31 Flachenumsatz der Zwangsversteigerungen tber 10 Jahre
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4.3 Geldumsatz Zwangsversteigerung

6,0
w 5,0
A=
= 4,0
=
N
5 3,0
£
S 2,0
o
)
0] 1,0
0,0
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
= | andkreis Hildburghausen| 1,3 1,8 4,4 15 1,9 2,2 1,0 1,7 1,4 0,9
® [ andkreis Schmalkalden-
Meiningen 42 | 30 | 28 | 54 | 51 | 44 | 41 | 21 | 13 | 23
" kreisfreie Stadt Suhl 0,8 1,3 1,1 1,0 0,7 2,4 1,3 0,6 1,6 0,3
Abbildung 32 Geldumsaéatze der Zwangsversteigerungen tber 10 Jahre
Landkreis Hildburghausen
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt/ Anderung Anderung Anderung
Objektart 2014 | 2015 VTR 2014 2015 Vorant 2014 | 2015 Vorant
[%6] [%6] [%6]
Flachen der Land-
und 5 10 |4+ 100 7,0 4,3 4 -38 0,0 0,0 |4 -25
Forstw irtschaft
bebaute
Grundstiicke 20 14 HF -30 3,5 4,6 |4 34 1,0 0,8 | -17
Wohnungs- 5 k.A. 03 | kA. K.A.
[Teileigentume
Sonstige k.A. 0,2 K.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Summe/
Veranderung 32 24 [% -25 10,6 89 % -16 1,4 0,9 | -38
Abbildung 33 Landkreis Hildburghausen - Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz in den Teilmérkten der

Zwangsversteigerungen tber 2 Jahre
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Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt/ Anderung Anderung Anderung
Objektart 2014 | 2015 . 2014 2015 . 2014 | 2015 .
Jexta Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%] [%0]
unbebautes
2 2 1 1 7 k.A. k.A. k.A.
baureifes Land i 0 0 01 |&r 5
Flachen der
Land- und 2 19 |4+ 850 1,5 9,0 |4+ 521 k.A. 0,0 k.A.
Forstwirtschatft
bebaute
26 20 -23 4,8 2,4 -50 1,1 1,2 13
Grundstiicke s ’ A ¥ ' 2 |
Wohnungs-
5 12 140 0,2 1,0 488
/Teileigentume * ' 0 |
Sonstige 1 0 k.A. 0,3 k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Summe/
Veranderung 36 53 |4r 47 6,6 11,6 |4 75 1,3 2,3 | 80
Abbildung 34 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz in den Teilméarkten der
Zwangsversteigerungen Uber 2 Jahre
kreisfreie Stadt Suhl
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt/ Anderung Anderung Anderung
Objektart 2014 | 2015 Y — 2014 2015 Ve 2014 | 2015 Y —
[%0] [%] [%0]
Flachen der
Land- und 1 0 k.A. 2,5 k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Forstwirtschatft
bebaute
Grundstiicke 10 5 i -50 1,3 1,1 |9 -12 1,4 0,2 [ -85
Wohnungs-
[Teileigentume 5 1 4 -80 0,2 k.A. k.A.
Summe/
Veranderung 16 6 |4+ -63 3,8 1,1 4 -70 1,6 0,2 |4 -87
Abbildung 35 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, Flachenumsatz, Geldumsatz in den Teilméarkten der Zwangsversteigerungen

Der Anteil der Zwangsversteigerungen an der Gesamtanzahl der Erwerbsvorgange ist in allen Teilmarkten

Uber 2 Jahre

sehr gering. Die Umsatzzahlen bei Zwangsversteigerungen zeigen eine insgesamt eher riicklaufige

Tendenz. Im Zustandigkeitsbereich insgesamt gab es hier 2015 mit 3,5 Mio€ den geringsten Geldumsatz der

vergangenen 10 Jahre.

28

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur das Gebiet
des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl




5. Unbebaute Grundsticke

In diesem Abschnitt werden die Umsatzzahlen auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke dargestellt.
Die Auswertung ist untergliedert in:

e Bauflachen
e Land- und forstwirtschaftliche Flachen
e Sonstige Flachen

Die Anzahl der Kaufvertrage unbebauter Bauflachen im Zusténdigkeitsbereich ist von 500 im Vorjahr 2014
auf 626 im Jahr 2015 angewachsen. Mit 79% Anteil (74% beim Geldumsatz) standen dabei wieder die
Kaufvertrage von Wohnbauflachen an erster Stelle.

51 Bauflachen

Die folgenden Abbildungen zeigen die Entwicklung der Anzahl der Bauflachen sowie die dazugehdorigen
Flachen- und Geldumsatze fiir die Jahre 2011 bis 2015.

5.1 Anzahl der Bauflachen
400 /
350
300
= 250
]
s 200
<
150
100
50
0
2011 2012 2013 2014 2015
m | andkreis Hildburghausen 201 190 146 157 203
B Landkreis Schmalkalden-
Meiningen 319 332 365 284 351
mkreisfreie Stadt Suhl 67 81 50 64 72

Abbildung 36 Anzahl der Bauflachen Uber 5 Jahre
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5.1 Flachenumsatz der Bauflachen

45,00
40,00
35,00
30,00
25,00
20,00
15,00
10,00

5,00

0,00

NN N

Flachein ha

2011 2012 2013 2014 2015
® Landkreis Hildburghausen 11,43 25,54 9,25 11,85 10,69

B | andkreis Schmalkalden-
Meiningen

T kreisfreie Stadt Suhl 6,81 5,76 6,14 6,32 6,66

24,43 27,74 29,37 28,72 42,07

Abbildung 37 Flachenumsatz der Bauflachen tber 5 Jahre

Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen erreichte beim Flachenumsatz der Bauflachen gegenliber den
Vorjahren einen Spitzenwert, wozu besonders der Anstieg bei den Gewerbeflachen (65% gegeniber 2014)
beitrug. Beim Geldumsatz (5,66 Mio€) wurde der Rickgang vom Vorjahr wieder wettgemacht. Im Landkreis
Hildburghausen und in Suhl lagen Flachen- und Geldumsatz 2015 etwa auf dem Niveau des Vorjahres.

5.1 Geldumsatz der Bauflachen
6,00
5,00
(]
o
= 4,00
£
N
= 3,00
7]
g 2,00
o
)]
O 1,00
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
B Landkreis Hildburghausen 2,08 3,08 1,53 1,90 1,83
B Landkreis Schmalkalden-
Meiningen 574 5,62 5,14 4,37 5,66
= kreisfreie Stadt Suhl 1,39 2,12 0,92 1,38 1,28

Abbildung 38 Geldumsatz der Bauflachen tber 5 Jahre
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Landkreis Hildburghausen

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Bauweise Typ zum zum zum
2014 | 2015 2014 2015 2014 2015
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%]
Wohnen 133 153 |44 15 8,25 7,18 |[% -13 1,60 1,56 [= -3
Gewerbe 12 19 [4¢ 58 1,77 2,81 |4+ 59 0,25 0,21 %y -16
Sonstige 12 31 |4+ 158 1,83 0,71 [{F -61 0,05 0,06 [ 20
Summe/
Veranderung 157 203 |1 29 11,85 10,70 [% -10 1,90 1,83 [+ -4
Abbildung 39 Landkreis Hildburghausen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach ,,Bauweise-Typ“ der Bauflachen tber 2

Jahre

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Bauweise Typ zum zum zum
2014 | 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr
(%] (%] (%]
Wohnen 242 278 |41 15 13,18 17,63 |4+ 34 3,09 3,80 [ 23
Gewerbe 34 44 (F 29 12,62 20,81 [4r 65 0,95 1,69 |4+ 78
Sonstige 8 29 |4r 263 2,92 3,63 | 24 0,33 0,17 |4+ -48
Summe/
Veranderung 284 351 |1 24 28,72 42,07 |- 46 4,37 5,66 [ 30
Abbildung 40 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach ,,Bauweise-Typ“ der Bauflachen

Uber 2 Jahre

kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Bauweise Typ zum zum zum
2014 | 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr
(%] (%] (%]

Wohnen 51 65 |1 27 2,78 4,54 |4 63 1,03 1,11 | 8
Gewerbe 10 6 4 -40 3,48 1,90 [+ -45 0,34 0,17 |HF -50
Sonstige 3 1 {4 -67 0,06 0,22 |i+ 267 0,01 k.A. K.A.
Summe/
Veranderung 64 72 |4 13 6,32 6,66 [ 5 1,38 1,28 |% -7
Abbildung 41 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach ,,Bauweise-Typ“ der Bauflachen Uber 2 Jahre
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5.1.1 Grundstiucke des individuellen Wohnungsbaus (mit EFH/ZFH und DHH/RH)

Im Teilmarkt ,Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus® sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke
fur den Bau von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, von Doppelhaushélften, Reihenhdusern und
Reihenendhdusern zusammengefasst.

Fur die Auswertung werden nur erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreie Grundstiicke beriicksichtigt. Bei
den Grundsticken fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser werden die Umsatzzahlen (Anzahl, Flache,
Geld) und die durchschnittlichen bereinigten Kaufpreise getrennt nach sogenannten Bodenpreisindex-
gebieten (Lage) dargestellt. Unterschieden werden Stadt- und Dorflagen, sowie Alt- und NeuerschlieRungen
(ErschlieBung bis 1990 bzw. nach 1990).

Fur die Auswertung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises werden nur Kaufvertrdge Uber
Grundstiicke herangezogen, deren Gesamtflache zwischen 100 und 2000 m? und deren relativer Kaufpreis
in Stadtlagen zwischen 10 und 150 €/m? , in Dorflagen zwischen 2 und 100 €/m? (AlterschlieRung) bzw.
zwischen 10 und 100 €/m? (NeuerschlieBung) liegt (Ausreierschranken).

Aus den nachfolgenden Tabellen ist erkennbar, dass der Umsatz bei unbebauten Grundstiicken fur den
individuellen Wohnungsbau 2015 im Landkreis Schmalkalden-Meiningen gegeniber dem Vorjahr deutlich
zugelegt hat (Anzahl um 33%, Flache um 43%, Geld um 22%). Der Landkreis Hildburghausen und Suhl
verbleiben etwa auf dem Niveau von 2014.

5.1.1 Anzahl: Grundsticke fur den individuellen Wohnungsbau
250 [
200 ¢~
;_-5 150
N
c
< 100
50
0
2011 2012 2013 2014 2015
B Landkreis Hildburghausen 88 86 86 98 100
B Landkreis Schmalkalden-
Meiningen 163 157 200 167 229
kreisfreie Stadt Suhl 27 21 26 28 27

Abbildung 42 Anzahl der Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus tber 5 Jahre
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5.1.1 Flachenumsatz: Grundstiicke fir den individuellen

Wohnungsbau
18,00 [
16,00
14,00
= 12,00
< 10,00
% 8,00
B 6,00
L.
4,00
2,00
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
B Landkreis Hildburghausen 501 7,02 5,09 6,07 6,26
B | andkreis Schmalkalden-
Meiningen 10,28 11,11 11,53 11,36 16,60
Ekreisfreie Stadt Suhl 1,41 1,33 1,94 1,59 2,14
Abbildung 43 Flachenumsatz der Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus uber 5 Jahre
5.1.1 Geldumsatz: Grundsticke fur den individuellen
Wohnungsbau
4,00
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= 3,00
=
c 2,50
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= 2,00
(%]
IS 1,50
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o 1,00
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o 0,50
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
B Landkreis Hildburghausen 1,15 1,32 1,01 1,40 1,48
B [andkreis Schmalkalden-
Meiningen 3,14 3,32 3,19 2,97 3,73
u kreisfreie Stadt Suhl 0,75 0,71 0,61 0,96 1,02
Abbildung 44 Geldumsatz der Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus tber 5 Jahre
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5.1.1 @ bereinigter Kaufpreis: Grundstiucke fir den
individuellen Wohnungsbau

80,00
n 70,00
(S
@, 60,00
2 50,00
o
= 40,00
g 30,00 n T
X = " ¢
< 20,00 —
e 10,00
& 1
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
=¢=| andkreis Hildburghausen 24,28 21,99 24,17 26,92 26,09
=#—andkreis Schmalkalden-
Meiningen 32,83 34,54 31,66 29,23 28,03
kreisfreie Stadt Suhl 67,33 56,08 46,55 60,86 47,11
Abbildung 45 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis der Grundstiucke des individuellen Wohnungsbaus tber 5 Jahre

Der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis unbebauter Grundstticke fiir den individuellen Wohnungsbau lag
2015 in den beiden Landkreisen nahezu gleich hoch bei ca. 26€ (Hildburghausen) und 28€ (Schmalkalden-
Meiningen) mit sehr geringen Schwankungen in den vergangenen funf Jahren - in Suhl deutlich héher bei
ca. 47€, auf Grund der geringeren Anzahl an Kaufvertragen naturgemaf mit etwas gréReren Schwankungen
in den vergangenen Jahren.

Landkreis Hildburghausen
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Typ: zum zum zum
2014 | 2015 . 2014 2015 . 2014 2015 .

Vorjahr Vorjahr Vorjahr

[%0] [%0] [%0]
Einfamilienhaus
(freistehend), 97 91 (%4 -6 6,06 5,70 [ -6 1,40 1,43 |=+ 2
Zweifamilienhaus
alterschlossen 22 | 20 [ -9 1,19 1,33 [ 12 | 032 037 |7 16
Stadt
g‘f;gtrscmosse” 10 13 |# 30 1,10 1,28 |7 16 | 041 0,50 |# 22
Alierschlossen 53 | 42 | -21 2,84 216 [& 24 | 0,39 036 [ -8
Bi‘;ferscmosse" 11 | 14 |A 27 0,85 086 [=» 1 | 0327 0,19 [ -30
Doppelhaushalfte,
Reihenhaus, 1 1 [= 0 0,01 0,07 [4+ 600 k.A. k.A. k.A.
Reihenendhaus
Summe/
Veranderung 98 92 |%y -6 6,07 577 |[=» -5 1,40 1,43 |=» 2
Abbildung 46 Landkreis Hildburghausen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz der Grundstiicke des individuellen

Wohnungsbaus nach Typ und Bodenpreisindexgebieten (Lagen) Uber 2 Jahre
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5.1.1 @ bereinigter Kaufpreis fur Ein- und Zweifamilienh&auser
60,00
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“1 40,00
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o 30,00
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3 20,00
X
o 10,00
o
Q
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
=4=2lterschlossen Stadt 29,24 28,30 24,99 27,93 30,40
=@-neuerschlossen Stadt 42,84 44,38 45,41 50,94 45,57
alterschlossen Dorf 13,76 15,04 18,38 15,11 16,51
=é=neuerschlossen Dorf 29,01 28,29 24,03 32,74 24,63
Abbildung 47 Landkreis Hildburghausen - durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis der Grundstuicke fur Ein- und
Zweifamilienh@user nach Bodenpreisindexgebieten (Lagen) Uber 5 Jahre
Landkreis Schmalkalden-Meiningen
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Typ: zum zum zum
2014 | 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr
[%6] [%6] [%0]
Einfamilienhaus
(freistehend), 158 210 [+ 33 11,25 16,07 |4+ 43 2,96 3,61 | 22
Zweifamilienhaus
alterschiossen 44 42 = 5 2,96 285 [ -4 | 1,00 0,64 |J -36
Stadt
gf;gtmh'osse” 6 17 |4 183 0,47 1,32 |4 181 | 0,28 0,74 |4 164
gg‘:frs‘:h'osse” 78 | 113 |&# 45 5,93 9,36 |[# 58 | 1,00 1,52 |& 39
gi:ferscmossen 5| 26 |2 4 1,76 178 | 1 | 057 061 |7 7
Summe/
Veranderung 158 210 [+ 33 11,25 16,07 |f+ 43 2,96 3,61 | 22
Abbildung 48 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz der Grundsticke des individuellen

Wohnungsbaus nach Typ und Bodenpreisindexgebieten (Lagen) Uber 2 Jahre
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5.1.1 @ bereinigter Kaufpreis fur Ein- und Zweifamilienh&user
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2011 2012 2013 2014 2015
—4—3alterschlossen Stadt 31,61 34,33 33,08 37,29 31,88
=@=neuerschlossen Stadt 72,13 61,99 53,96 59,15 66,38
alterschlossen Dorf 18,48 19,97 22,49 19,54 18,94
=>&=neuerschlossen Dorf 38,76 37,68 40,15 37,76 37,84
Abbildung 49 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis der Grundstticke fur Ein- und

Zweifamilienh&user nach Bodenpreisindexgebieten (Lagen) Uber 5 Jahre

Der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis von unbebauten Grundstiicken fur Ein- und Zweifamilienhauser
zeigt fur die vier typischen Lagen (Bodenpreisindexgebiete) der beiden Landkreise in etwa die gleichen
Unterschiede, wobei das Preisniveau im Landkreis Schmalkalden-Meiningen insgesamt etwas héher liegt.

Im Landkreis Hildburghausen waren demnach 2015 in Dorflage mit AlterschlieBung fir ein Grundstick im
Durchschnitt nur 16,51 €/m? zu zahlen, im Landkreis Schmalkalden-Meiningen 18,94 €/m”. In Stadtlage mit
NeuerschlieBung hingegen 45,57 €/m? (LK Hildburghausen) und 66,38 €/m? (LK Schmalkalden-Meiningen).

kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Typ: zum zum zum
2014 | 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr
[%0] [%0] [%6]

Einfamilienhaus
(freistehend), 26 26 |=¢ 0 1,59 2,14 [r 35 0,96 1,02 |4 6
Zweifamilienhaus
alterschlossen

7 15 114 0,32 0,00 K.A. 0,14 0,59 321
ot * : : , 59 |4
neuerschlossen
19 11 [ -42 1,26 0,74 HF -41 0,82 0,43 [ -48
Stadt
Summe/
Veranderung 26 26 =+ O 1,59 2,14 |+ 35 0,96 1,02 ([ 6
Abbildung 50 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz der Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
nach Typ und Bodenpreisindexgebieten (Lagen) tGber 2 Jahre
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5.1.1 @ bereinigter Kaufpreis fur Ein- und Zweifamilienh&user
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==¢==galterschlossen Stadt 30,55 28,17 31,10 38,05 31,11
=#—neuerschlossen Stadt 78,36 68,75 71,07 65,92 62,02

Abbildung 51 kreisfreie Stadt Suhl - durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis der Grundstiicke fur Ein- und

Zweifamilienhdauser nach Bodenpreisindexgebieten (Lagen) tiber 5 Jahre

Der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis von unbebauten Grundstticken fir Ein- und Zweifamilienh&user in
Suhl betragt 2015 bei AlterschlieBung ca. 31 €/m?® und bei NeuerschlieBung mit ca. 62 €/m® das Doppelte.

5.1.2 Gewerbliche Grundstiicke

Im Teilmarkt ,Gewerbliche Grundstiicke* werden voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen
der planungsrechtlichen Vorgaben einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden sollen, untersucht.
Grundstiicke fur Gewerbe, Industrie, Produktion, Buro/Verwaltung, gemischte Nutzung (Uiberwiegend
Gewerbe), Handel, Hotel-, Gast- und Vergniigungsstatten werden hier zusammengefasst.

Fur die Auswertung werden nur erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreie Grundstiicke bertcksichtigt.

Fur die Auswertung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises werden nur Grundstiicke beriicksichtigt,
deren relativer Kaufpreis tiber 2 €/m?liegt.
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5.1.2 Anzahl gewerbliche Grundstlicke
45
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® | andkreis Hildburghausen 10 15 9 7 16
B Landkreis Schmalkalden-
Meiningen 32 23 40 29 41
= kreisfreie Stadt Suhl 11 1 3 8 5

Abbildung 52 Anzahl der gewerblichen Grundstiicke Uber 5 Jahre

Im Zusténdigkeitsbereich wurde im Berichtsjahr 2015 mit 62 Kaufvertragen tber gewerbliche Grundstiicke
die Hochstzahl der vergangenen finf Jahre registriert.

5.1.2 Flachenumsatz gewerbliche Grundsticke
25,00
20,00
g
c 15,00
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[
5,00
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
® Landkreis Hildburghausen 2,58 14,45 2,22 1,72 2,43
® L andkreis Schmalkalden-
Meiningen 6,10 6,52 9,48 12,21 20,71
W kreisfreie Stadt Suhl 3,90 0,38 0,70 3,41 1,88
Abbildung 53 Flachenumsatz der gewerblichen Grundstiicke Uber 5 Jahre
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5.1.2 Geldumsatz gewerbliche Grundstiicke
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0,40
0,20
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2011 | 2012 2013 | 2014 | 2015 |
® L andkreis Hildburghausen 0,21 1,29 0,37 0,25 0,21
B Landkreis Schmalkalden-
Meiningen
= kreisfreie Stadt Suhl 0,52 0,08 0,33 0,17

Geldumsatz in Mio€

1,20 0,81 1,08 0,93 1,59

Abbildung 54 Geldumsatz der gewerblichen Grundstiicke

Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen erzielte 2015 beim Flachenumsatz unbebauter gewerblicher
Grundstiicke mit 20,71 ha und beim Geldumsatz mit 1,59 Mio€ die mit Abstand besten Werte der
vergangenen finf Jahre und liegt damit weit vor den beiden anderen Gebietskdrperschaften.

5.1.2 @ bereinigter Kaufpreis gewerbliche Grundstiicke
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2011 2012 2013 2014 2015
==¢=| andkreis Hildburghausen 15,02 22,43 17,07 15,07 15,80
=®=| andkreis Schmalkalden-
Meiningen 23,32 13,25 19,34 11,76 18,11
==t==Kreisfreie Stadt Suhl 12,46 11,00 21,25 7,50
Abbildung 55 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis der gewerblichen Grundstiicke

Auf Grund der relativ geringeren Anzahl an Kaufvertragen zeigt der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis
gréReren Schwankungen (siehe Suhl) in den vergangenen Jahren. Im Zustandigkeitsbereich liegt der
durchschnittliche bereinigte Kaufpreis von unbebauten gewerblichen Grundstiicken im Mittel der
vergangenen fuinf Jahre bei ca. 16 €/m>.
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Die folgenden Tabellen zeigen u.a., dass die ,Grundstiicke fiir Gewerbe, Produktion, Industrie“ die anderen
gewerblichen Nutzungen klar dominieren.

Landkreis Hildburghausen

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Typ: zum zum zum
2014 | 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr
(%] (%] (%]
Biro/Verwaltung,
gem. Nutzung
(Uberw. Gewerbe), )
Handel, Hotel-. 1 3 [r 200 0,36 0,16 [ -56 k.A. 0,04 k.A.
Gast- und
Vergnugungsstatte
Gewerbe,
Produktion, 6 13 Hr 117 1,36 2,28 4+ 68 0,24 0,17 |% -29
Industrie
Summe/
Veranderung 7 16 |4+ 129 1,72 2,44 |4+ 42 0,24 0,21 |% -13
Abbildung 56 Landkreis Hildburghausen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach Typ der gewerblichen Grundstiicke tber 2
Jahre
Landkreis Schmalkalden-Meiningen
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Typ: zum zum zum
2014 | 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr
(%] [%] (%]
Biro/Verwaltung,
gem. Nutzung
(le=i. €ErTElies), 1 12 o 0,00 0,18 k.A. k.A. KA. | KA.
Handel, Hotel-,
Gast- und
Vergnugungsstatte
Gewerbe,
Produktion, 28 40 |+ 43 12,21 20,52 |+ 68 0,92 1,22 | 33
Industrie
Summe/
Veranderung 29 41 i+ 4 12,21 20,70 4+ 70 0,92 1,22 Hr 33
Abbildung 57 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach Typ der gewerblichen
Grundsticke Uber 2 Jahre
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kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Typ: zum zum zum
2014 | 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr
(%] (%] (%]

Biro/Verwaltung,
gem. Nutzung
(o= CErTEies), 2 0| kA 2,11 KA. KA. K.A. KA. | KA.
Handel, Hotel-,
Gast- und
Vergnugungsstatte
Gewerbe,
Produktion, 6 5 % -17 1,30 1,88 |+ 45 0,13 0,27 Hr 31
Industrie
Summe/
Veranderung 8 5 [ -38 3,41 1,88 |HF -45 0,13 0,17 Hr 31
Abbildung 58 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach Typ der gewerblichen Grundsticke tber 2 Jahre

5.1.3 Werdendes Bauland (mit Bauerwartungsland und Rohbauland)

Unter dem Begriff ,Werdendes Bauland“ werden Bauerwartungsland und Rohbauland zusammengefasst.

Bei Bauerwartungsland handelt es sich nach
Grundstiicksmerkmalen (§ 6),

insbesondere dem Stand der

ImmoWertV um ,Flachen, die nach
Bauleitplanung und der

ihren weiteren
sonstigen

stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.”

Rohbauland sind nach ImmoWertV ,Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fur eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.”
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5.1.3 Anzahl Werdendes Bauland

35
30
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c
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0
2011 2012 2013 2014 2015
B Landkreis Hildburghausen 16 21 24 14 20
B Landkreis Schmalkalden-
Meiningen 34 20 31 17 16
H kreisfreie Stadt Suhl 5 8 11 2 8
Abbildung 59 Anzahl der Grundstiicke fir Werdendes Bauland tber 5 Jahre
5.1.3 Flachenumsatz Werdendes Bauland
16,00
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2011 2012 2013 2014 2015
® Landkreis Hildburghausen 5,24 7,11 2,83 1,48 7,63
B | andkreis Schmalkalden-
Meiningen 14,62 3,79 11,07 5,05 7,63
W kreisfreie Stadt Suhl 0,63 1,19 1,78 0,23 2,99
Abbildung 60 Flachenumsatz der Grundstiicke fiir Werdendes Bauland tber 5 Jahre
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5.1.3 Geldumsatz Werdendes Bauland
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= L andkreis Hildburghausen 0,30 0,27 0,22 0,13 0,30
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" kreisfreie Stadt Suhl 0,07 0,11 0,35 0,40

Geldumsatz in Mio€

0,78 0,34 0,86 0,18 0,25

Abbildung 61 Geldumsatz der Grundsticke fiir Werdendes Bauland uber 5 Jahre

5.1.3 g bereinigter Kaufpreis Rohbauland
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2011 2012 2013 2014 2015
== andkreis Hildburghausen 4,45 4,64 8,11 9,64 6,71
=m=| andkreis Schmalkalden-
Meiningen 7,13 15,96 8,63 6,49 5,13
==t==Kreisfreie Stadt Suhl 11,82 10,80 19,87 25,93

Abbildung 62 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis fir Rohbauland tber 5 Jahre

Auf Grund der relativ geringeren Anzahl an Kaufvertrdgen in Suhl bildet sich hier der durchschnittliche
bereinigte Kaufpreis fur Rohbauland in den vergangenen Jahren mit gro3eren Schwankungen ab.
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In den beiden Landkreisen liegt der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis fir Rohbauland tberwiegend
zwischen 5 und 10 €/m?. Im Zustandigkeitsbereich wurden 2014 und 2015 fir Rohbauland im Mittel 35% des
jeweiligen Bodenrichtwertes fur baureifes Land bezahlt.

Landkreis Hildburghausen

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Entwicklungstute | 51, | 5015 | 24 2014 2015 Zum 1 5014 | 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%]
Bauerwartungsland 1 3 |4+ 200 0,11 4,69 [4+ 4164 k.A. 0,09 k.A.
Rohbauland 13 17 |4 31 1,37 2,95 [r 115 0,13 0,21 Hr 62
Summe/
Veranderung 14 20 |+ 43 1,48 7,64 |i+ 416 0,13 0,30 |+ 131
Abbildung 63 Landkreis Hildburghausen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach Entwicklungsstufe der Grundsticke fur

werdendes Bauland lber 2 Jahre

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Entwicklungstufe
g 2014 | 2015 | 2™ 2014 2015 24m 2014 | 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] (%] (%]
Bauerwartungsland 2 4 |4r 100 0,13 0,83 |4+ 538 k.A. 0,01 k.A.
Rohbauland 15 12 |% -20 4,92 6,80 [{+ 38 0,17 0,23 |{+ 35
Summe/
Veranderung 17 16 |%4 -6 5,05 7,63 [4r 51 0,17 0,24 i+ 41
Abbildung 64 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach Entwicklungsstufe der

Grundstticke fir werdendes Bauland tber 2 Jahre

kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Entwicklungstufe
9 2014 | 2015 | Z4M 2014 2015 2um 2014 | 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%0] [%0]
Bauerwartungsland 0 1 k.A. k.A. 1,54 k.A. k.A. k.A. k.A.
Rohbauland 2 7 |+ 250 0,23 1,45 [{+ 530 k.A. 0,34 k.A.
Summe/
Veranderung 2 8 |ir 300 0,23 2,99 [{+ 1200 k.A. 0,34 k.A.
Abbildung 65 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach Entwicklungsstufe der Grundstucke fur
werdendes Bauland tUber 2 Jahre
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5.1.4 Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dauerhaften offentlichen Zweckbindung unterworfen und
privatem Gewinnstreben entzogen sind. Es handelt sich vor allem um Flachen fur kirchliche, kulturelle,

soziale und sportliche Zwecke, um Anlagen fir (6rtliche) Verwaltungen und Verkehrsflachen.

Die

Auswertung umfasst Kaufvertrdge tber ehemalige, bleibende und zukinftige Gemeinbedarfsflachen im

Innenbereich.

5.1.4 Anzahl Gemeinbedarfsflachen
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® Landkreis Hildburghausen 43 50 39 41 58
® Landkreis Schmalkalden-
Meiningen 44 52 71 78 52
W kreisfreie Stadt Suhl 13 19 6 15 20
Abbildung 66 Anzahl der Kaufvertrage fir Gemeinbedarfsflachen tber 5 Jahre
5.1.4 Flachenumsatz Gemeinbedarfsflachen
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Abbildung 67
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Bei Kaufvertrdgen uber Gemeinbedarfsflachen im Zustandigkeitsbereich treten in tUberwiegender Mehrzahl
die Stadte und Gemeinden als Verkaufer ehemaliger oder als Kaufer kiinftiger Gemeinbedarfsflachen auf. In
den vergangenen funf Jahren wurden

e Ehemalige Gemeinbedarfsflachen zu durchschnittlich 58 % des jeweiligen Bodenrichtwertes fir
baureifes Land von den Kommunen verkauft,

e Kinftige Gemeinbedarfsflachen zu durchschnittich 75 % des jeweiligen Bodenrichtwertes fir
baureifes Land von den Kommunen gekauft.

5.1.4 Geldumsatz Gemeinbedarfsflachen
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Abbildung 68 Geldumsatz der Kaufvertrage fiir Gemeinbedarfsflachen tiber 5 Jahre
5.1.4 @ bereinigter Kaufpreis Gemeinbedarfsflachen
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Abbildung 69 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis der Gemeinbedarfsflachen tber 5 Jahre

Der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis fir Gemeinbedarfsflachen im Zustandigkeitsbereich lag im Jahr
2015 bei ca. 15 €/m®.
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5.2 Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind nach ImmoWertV ,Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.”

Anzahl

5.2 Anzahl der Land- und Forstwirtschaftlichen Flachen
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m | andkreis Hildburghausen 535 542 515 630 444
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Abbildung 70

Anzahl der Kaufvertrage Land- und Forstwirtschaftlicher Flachen tber 5 Jahre

Flache in ha

5.2 Flachenumsatz der Land- und Forstwirtschaftlichen
Flachen
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Abbildung 71

Flachenumsatz der Kaufvertrage Land- und Forstwirtschaftlicher Flachen tber 5 Jahre
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Der Markt fur Flachen der Land- und Forstwirtschaft in der kreisfreien Stadt Suhl ist im Verhaltnis zu dem in
den beiden Landkreisen bedeutungslos, was sich anhand der Umsatzzahlen ablesen lasst.

Wahrend sich die Umsétze im Landkreis Hildburghausen 2015 gegeniber dem Vorjahr deutlich verringerten
(Anzahl -30%, Flache -36%, Geld -50%), stiegen Flachenumsatz (+11%) und Geldumsatz (+48%) im
Landkreis Schmalkalden-Meiningen, obwohl auch hier die Anzahl der Kaufvertrage um 17% zurtickging.

5.2 Geldumsatz der Land- und Forstwirtschaftlichen Flachen
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Abbildung 72 Geldumsatz der Kaufvertrage Land- und Forstwirtschaftlicher Flachen tber 5 Jahre
Landkreis Hildburghausen
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
e
Nut rt . . .
utzungsa 2014 | 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr
[%] (%] (%]
Ackerland 282 203 |%y -28 516,80 302,29 [} -42 4,56 1,71 H} -63
Grunland 213 157 |% -26 165,60 158,15 |=¢ -4 0,68 0,69 |= 1
Wald 84 65 |% -23 140,90 66,00 [} -53 0,33 0,29 [% -12
Sonstige 51 19 [HF -63 19,70 9,01 [} -54 0,12 0,16 [+ 33
Summe/
Veranderung 630 444 %y -30 843,00 535,45 [} -36 5,69 2,85 [ -50
Abbildung 73 Landkreis Hildburghausen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz der Land- und Forstwirtschaftlichen Flachen
nach Nutzungsart Uber 2 Jahre
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Wald
12%

Griinland
30%

Flachenumsatz der Teilmarkte land- und forstwirtschaftlicher
Flachen 2015 im Landkreis Hildburghausen

Sonstige
2%

Ackerland
56%

Abbildung 74 Landkreis Hildburghausen - Flachenumsatz der Teilméarkte Land- und Forstwirtschaft 2015

Landkreis Schmalkalden-Meiningen
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
e
Nut rt . . .
utzungsal 2014 | 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr

(%] (%] (%]
Ackerland 239 222 % 7 362,70 556,99 [+ 54 1,89 3,33 |4+ 76
Grunland 327 257 [|% -21 344,00 377,57 |1 10 1,27 1,93 [+ 52
Wald 131 88 |4 -33 224,30 106,70 |4 -52 0,66 0,42 |4 -36
Sonstige 84 83 |=» -1 51,70 48,30 |% -7 0,15 0,21 |4+ 40
Summe/
Veranderung 781 650 [% -17 982,70 1089,56 |41 11 3,97 5,89 i+ 48
Abbildung 75 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz der land- und forstwirtschaftlichen

Flachen nach Nutzungsart Uber 2 Jahre
Flaichenumsatz der Teilmdrkte land- und forstwirtschaftlicher
Flachen im Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015
Sonstige
Wald 4%
0,
10% Ackerland
51%
Griinland
35%

Abbildung 76 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Flachenumsatz der Teilméarkte Land- und Forstwirtschaft 2015
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kreisfreie Stadt Suhl
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
obenw
Nutzungsart 2014 | 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr 2014 2015 Vorjahr

[%0] [%0] [%0]
Ackerland 1 0 k.A. 0,50 k.A. k.A. k.A. K.A. k.A.
Grinland 4 9 |4 125 2,20 2,99 - 36 0,01 0,01 [=+ 0
Wald 1 1 |=» 0 0,90 0,35 [{F -61 k.A. K.A. k.A.
Sonstige 3 8 |ir 167 0,20 2,51 [4r 1155 0,01 0,02 [4+ 100
Summe/
Verinderung 9 18 |4+ 100 3,80 585 [ 54 0,02 0,03 i+ 50
Abbildung 77 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz der Land- und Forstwirtschaftlichen Flachen nach

Nutzungsart tber 2 Jahre

5.2.1 Ackerland

5.2.1 Anzahl Ackerland
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Abbildung 78

50

Anzahl der Kaufvertrage von Ackerland uber 5 Jahre

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir das Gebiet
des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl




5.2.1 Flachenumsatz Ackerland
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Abbildung 79

Flachenumsatz von Ackerland tber 5 Jahre

Wahrend sich die Umsétze von Ackerland im Landkreis Hildburghausen 2015 gegeniiber den Spitzenwerten
von 2014 deutlich verringerten (Anzahl -28%, Flache -42%, Geld -63%), stiegen Flachenumsatz (+54%) und
Geldumsatz (+76%) im Landkreis Schmalkalden-Meiningen, obwohl die Anzahl der Kaufvertrdge um 7%
zurlickging. Im Landkreis Hildburghausen war bei 203 Kaufféllen im Jahr 2015 die verkaufte Ackerflache im
Mittel ca. 1,5 ha groB3, im Landkreis Schmalkalden-Meiningen bei 211 Kauffallen ca. 2,4 ha.
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Abbildung 80
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Bei der Ableitung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises fir Ackerland blieben Portfolioverkaufe
unberiicksichtigt, es wurden au3erdem nur Kaufvertrage beriicksichtigt, bei denen der relative Kaufpreis
zwischen 0,15 und 3 €/m? liegt und die verkaufte Flache tiber 0,1 ha grof ist.

5.2.1 @ bereinigter Kaufpreis Ackerland
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Abbildung 81 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von Ackerland tUber 5 Jahre

In den beiden Landkreisen stiegen die Kaufpreise fur Ackerland seit 2011 kontinuierlich an und folgten damit
dem deutschlandweiten Trend in abgeschwéchter Form.

Kaufpreise, die deutlich Gber dem Durchschnitt liegen, werden regelmaf3ig vom Bund (Bodenverwertungs-
und Verwaltungs GmbH) im Bieterverfahren realisiert. Im Berichtsjahr 2015 trat der Bund im
Zustandigkeitsbereich in 9% aller Kaufvertrage Uber Ackerland als Verkdufer auf. Dabei wurde ein
durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von 1,09 €/m? bei einer durchschnittlich verauRerten FlachengroBe
von 2,7 ha erzielt (z. Vgl.: ,andere* Verkaufer: 0,49 €/m?bei 1,9 ha).
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5.2.2 Grinland

5.2.2 Anzahl Griinland
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Abbildung 82 Anzahl der Kaufvertrage von Griinland tber 5 Jahre
5.2.2 Flachenumsatz Grinland
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Abbildung 83

Wahrend 2015 die Flachen- und Geldumsétze von Grunland im Landkreis Hildburghausen gegeniber 2014
etwa auf gleichem Niveau blieben und sich der Flachenumsatz (+10%) und Geldumsatz (+52%) im
Landkreis Schmalkalden-Meiningen erhdhte, war die Anzahl der Kaufvertrdge in beiden Landkreisen

racklaufig.

Immobilienmarktbericht 2016

Flachenumsatz von Griinland tber 5 Jahre




Im Landkreis Hildburghausen war bei 157 Kauffallen im Jahr 2015 die verkaufte Grunlandflache im Mittel ca.
1,0 ha grof3, im Landkreis Schmalkalden-Meiningen bei 257 Kauffallen ca. 1,5 ha.

5.2.2 Geldumsatz Grinland
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Abbildung 84 Geldumsatz von Griunland tUber 5 Jahre

Bei der Ableitung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises fur Grinland blieben Portfolioverkaufe
unbericksichtigt, es wurden au3erdem nur Kaufvertrdge herangezogen, bei denen der relative Kaufpreis
zwischen 0,15 und 3 €/m” liegt und die verkaufte Flache tiber 0,1 ha grof3 ist.

5.2.2 @ bereinigter Kaufpreis Grinland
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Abbildung 85 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von Grunland tber 5 Jahre
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Wahrend 2015 der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis fur Grinland im Landkreis Hildburghausen etwa
auf dem Niveau der Vorjahre bei 0,42 €/m? lag, verzeichnete der Landkreis Schmalkalden-Meiningen einen
deutlichen Anstieg gegentiber 2014 auf 0,51 €/m°. Aufgrund der geringen Anzahl an Kaufvertragen Uber
Grunland in Suhl hat die entsprechende Kurve nur eine eingeschrénkte Aussagekraft.

Kaufpreise, die deutlich ber dem Durchschnitt liegen, werden regelmaRig vom Bund (Bodenverwertungs-
und Verwaltungs GmbH) im Bieterverfahren realisiert. 2015 trat der Bund im Zustandigkeitsbereich in 12%
aller Kaufvertrage uber Grunland als Verkaufer auf. Dabei wurde ein durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis
von 0,69 €/m” bei einer verauBerten durchschnittlichen FlachengroRe von 1,8 ha erzielt (z.Vgl.: andere
Verkaufer: 0,45 €/m? bei 1,0 ha).

5.2.3 Waldflachen

Im weit Gberwiegenden Teil der Kaufvertrage (2014 ca. 93%, 2015 ca. 90%). schliel3t der Kaufpreis den
Baumbestand ein bzw. sind Kaufpreise fiir Boden und/oder Baumbestand nicht separat ausgewiesen

5.2.3 Anzahl Waldflachen
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Abbildung 86 Anzahl der Kaufvertrédge von Waldflachen tber 5 Jahre

2015 waren gegeniber 2014 in beiden Landkreisen alle Umsatzzahlen von Wald rucklaufig. Im Landkreis
Hildburghausen war bei 64 Kaufféllen im Jahr 2015 die verkaufte Waldflache im Mittel ca. 1ha grof3, im
Landkreis Schmalkalden-Meiningen bei 87 Kauffallen durchschnittlich ca. 1,2 ha.
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5.2.3 Flachenumsatz Waldflachen
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Abbildung 87 Flachenumsatz von Waldflachen tber 5 Jahre
5.2.3 Geldumsatz Waldflachen
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Abbildung 88 Geldumsatz von Waldflachen tber 5 Jahre

Der hohe Geldumsatz von 16,55 Mio€ im Landkreis Schmalkalden-Meiningen im Jahr 2013 ist
ausschlieBlich auf Portfolioverk&ufe zuriickzufuhren.

Bei der Ableitung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises bleiben Portfolioverkdufe unbertcksichtigt,
es werden aul3erdem nur Kaufvertrage bericksichtigt, bei denen der relative Kaufpreis zwischen 0,10 und 3
€/m® liegt und die verkaufte Flache tber 0,1 ha grof3 ist.
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5.2.3 @ bereinigter Kaufpreis Waldflachen
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Abbildung 89 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von Waldflachen tber 5 Jahre

Beim durchschnittlichen bereinigten Kaufpreis von Wald gab es im Landkreis Hildburghausen 2015 einen
deutlichen Anstieg um 30% gegeniiber dem Vorjahr auf einen Rekordwert von 0,60 €/m?, der 2011 schon
einmal erreicht wurde. Im Landkreis Schmalkalden-Meiningen gab es einen Anstieg um 16% auf den bisher
héchsten Wert der vergangenen Jahre von 0,51 €/m?2.

Kaufpreise, die deutlich Gber dem Durchschnitt liegen, werden regelmafig vom Bund (Bodenverwertungs-
und Verwaltungs GmbH) im Bieterverfahren realisiert. Im Berichtsjahr 2015 trat der Bund im
Zustéandigkeitsbereich in 15% der Kaufvertrage Uber Wald als Verkaufer auf. Dabei konnte, auch auf Grund
der geringen Anzahl an Kaufvertragen (17), kein signifikant erhdhtes Kaufpreisniveau gegentber anderen
Verkaufern festgestellt werden.

5.3 Sonstige Flachen

Unter dem Begriff ,Sonstige Flachen® sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft zusammengefasst, die
insbesondere durch ihre landschaftliche und verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu
Siedlungsgebieten gepragt sind. Sie eignen sich auch fur auBerlandwirtschaftliche oder
aul3erforstwirtschaftliche Nutzungen, sofern im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr eine solche Nachfrage
besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung hin zu einer Bauerwartung gegeben ist.

Die Grundstiicksqualitat solcher Flachen liegt hdher als die Qualitat rein landwirtschaftlicher Flachen. In
diesem Teilmarkt wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

. Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit au3eragrarischer bzw. auRerforstwirtschaftlicher Nutzung
. Gemeinbedarfsflachen im Auf3enbereich

. Garten im Aul3enbereich

. Geringst- und Unland
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5.3.1 Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit aul3eragrarischer Nutzung

Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit auBeragrarischer bzw. aul3erforstwirtschaftlicher Nutzung sind
zum Beispiel Abbauflachen, Camping- und Golfplatze, Standorte flr Photovoltaik- und Windenergieanlagen,
Lagerplatze, private Griinanlagen u.a..

5.3.1 Anzahl Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit
aullerargraischer Nutzung
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Abbildung 90 Anzahl der Kaufvertradge von Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit auReragrarischer Nutzung
Uber 5 Jahre
5.3.1 Flachenumsatz der Flachen der Land- und
Forstwirtschaft mit auf3eragrarischer Nutzung
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Abbildung 91 Flachenumsatz von Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit aulReragrarischer Nutzung
Uber 5 Jahre
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5.3.1 Geldumsatz der Flachen der Land- und Forstwirtschaft
mit auf3eragrarischer Nutzung
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Abbildung 92 Geldumsatz von Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit auBeragrarischer Nutzung
Uber 5 Jahre
5.3.1 @ bereinigter Kaufpreis der Flachen der Land-und
Forstwirtschaft mit aul3eragrarischer Nutzung
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Abbildung 93 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit auReragrarischer

Nutzung uber 5 Jahre

Aufgrund der geringen Anzahl an Kaufvertrdgen in Suhl hat die entsprechende Kurve nur eine
eingeschrankte Aussagekraft. In den beiden Landkreisen wurden fir Flachen der Land- und Forstwirtschaft
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mit aul3eragrarischer bzw. auRerforstwirtschaftlicher Nutzung in den vergangenen funf Jahren Kaufpreise
erzielt, die im Mittel etwa zwischen dem 3 und 7 fachen der Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen
lagen.

5.3.2 Gemeinbedarfsflachen im AufRenbereich

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die Uberwiegend offentlichen Zwecken dienen und regelmafig
privatem Gewinnstreben entzogen sind. Die folgenden Darstellungen umfassen alle ehemaligen, bleibenden
und zukunftigen Gemeinbedarfsflachen, die im Aulienbereich liegen und deshalb dem Teilmarkt ,Land- und
forstwirtschaftliche Flachen“ zugeordnet sind.

Wahrend 2015 die Umsatzzahlen fur Gemeinbedarfsflachen im AuRenbereich im Landkreis Hildburghausen
gegenuber 2014 zurickgingen, verzeichnete der Landkreis Schmalkalden-Meiningen deutliche Zuwéchse,
insbesondere beim Flachen- und Geldumsatz. 78% der Kaufvertrdge im Zustéandigkeitsbereich wurden 2015
mit der Absicht abgeschlossen, in den Besitz von (zukilnftigen) Verkehrsflachen zu gelangen.

5.3.2 Anzahl Gemeinbedarfsflachen im AuBenbereich
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Abbildung 94 Anzahl der Kaufvertrage von Gemeinbedarfsflachen im AuRenbereich tber 5 Jahre
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Abbildung 95

Flachenumsatz von Gemeinbedarfsflachen im AuBenbereich Uber 5 Jahre
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5.3.2 Geldumsatz Gemeinbedarfsflachen im AufRenbereich
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Abbildung 96
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5.3.2 @ bereinigter Kaufpreis Gemeinbedarfsflachen im
AulRenbereich
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Abbildung 97 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von Gemeinbedarfsflachen im AuRenbereich tber 5 Jahre

Im Landkreis Hildburghausen wurden fur Gemeinbedarfsflachen im AuRenbereich in den vergangenen finf
Jahren Kaufpreise erzielt, die im Mittel zwischen dem 1,5 - und 2 fachen der Bodenrichtwerte fir
landwirtschaftliche Flachen lagen. Im Landkreis Schmalkalden-Meiningen lagen die Kaufpreise im gleichen
Zeitraum zwischen dem 1,5 - und 4 fachen der Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen.

5.3.3 Garten im AulRenbereich

In die Auswertungen zu ,Géarten im AuRenbereich® sind Garten mit und ohne Gartenhaus einbezogen.
Sofern ein Gartenhaus vorhanden ist, ist es nicht wertrelevant.

5.3.3 Anzahl Garten im Auf3enbereich
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Abbildung 98
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5.3.3 Flachenumsatz Garten im AulRenbereich
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Abbildung 99 Flachenumsatz von Garten im AuBenbereich Gber 5 Jahre
5.3.3 Geldumsatz Garten im Aufl3enbereich
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Abbildung 100 Geldumsatz von Garten im AulRenbereich ber 5 Jahre
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5.3.3 @ bereinigter Kaufpreis Garten im Aul3enbereich
7,00
6,00
NE 5,00
v,
P 4,00 S— =
() J
= A : - 7.
o 3,00
E N
X 2,00
a 1,00
Q
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
== andkreis Hildburghausen 3,22 3,30 3,81 2,64 3,39
—#—| andkreis Schmalkalden-
Meiningen 3,80 3,62 3,58 3,46 3,35
kreisfreie Stadt Suhl 2,89 4,95 3,54 5,13 5,81

Abbildung 101 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von Garten im Auf3enbereich tber 5 Jahre

Bei der Ableitung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises fur Géarten im Auf3enbereich wurden nur
Kaufvertrage beriicksichtigt, bei denen der relative Kaufpreis tiber 0,50 €/m? lag.

In den beiden Landkreisen lag der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis fir Géarten im AuRenbereich in den
vergangenen finf Jahren mit einer Ausnahme zwischen 3 und 4 €/m?.

Die Kaufpreise in Suhl lagen hier auf héherem Niveau, 2014 und 2015 wurden durchschnittlich tiber 5 €/m?
erzielt. Die deutlich niedrigeren Kauffallzahlen im Vergleich zu den beiden Landkreisen sind allerdings zu
bericksichtigen.

64 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet
des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl



5.3.4 Geringst- und Unland

Unter ,Geringst- und Unland“ sind Grundstiicke zusammengefasst, die insbesondere landwirtschaftlich oder
in anderer wirtschaftlicher Hinsicht auf absehbare Zeit nicht nutzbar sind.

5.3.4 Anzahl Geringst- und Unland
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Abbildung 102 Anzahl der Kaufvertrage von Geringst- und Unland tber 5 Jahre

5.3.4 Flachenumsatz Geringst- und Unland
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Abbildung 103
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5.3.4 Geldumsatz Geringst- und Unland
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Abbildung 104 Geldumsatz von Geringst- und Unland Uber 5 Jahre

5.3.4 @ bereinigter Kaufpreis Geringst- und Unland
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Abbildung 105 durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von Geringst- und Unland uber 5 Jahre

Auch unter Bericksichtigung relativ geringer Kauffallzahlen zeigt die Auswertung der vergangenen funf
Jahre, dass der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis fur Geringst- und Unland in den beiden Landkreisen
regelmaRig deutlich unter dem Niveau der entsprechenden Bodenrichtwerte landwirtschaftlicher Flachen
liegt (Landkreis Schmalkalden-Meiningen in den Jahren 2013, 2014 und 2015 bei ca. 50%).
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6. Bebaute Grundsticke

Die Auswertungen im Bereich der bebauten Grundstiicke untergliedern sich in folgende Teilmarkte:

Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser, Doppelhaushalften)
Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau

Geschafts-, Buro ,- Verwaltungsgebaude

Gewerbe- und Industriegebaude

Die Auswertung der Teilmarkte ist in folgende Baujahresklassen untergliedert:

Neubauten (Verkaufe der letzten beiden Jahre)
Baujahre ab 1990

Baujahre 1950-1989

Baujahre bis 1949

Die Kaufvertragszahlen bei bebauten Grundstiicken im Zustandigkeitsbereich sind 2015 gegeniiber dem
Vorjahr leicht gestiegen, etwas starker im Landkreis Schmalkalden-Meiningen mit 12 %. Eine leichte
Zunahme gab es jeweils auch beim Geldumsatz.

6. Anzahl der Bebauten Grundstlucke
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Abbildung 106 Anzahl der Kaufvertrage von bebauten Grundsticken tber 5 Jahre
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6. Flachenumsatz der Bebauten Grundstlicke
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Abbildung 107 Flachenumsatz der bebauten Grundstiicke Gber 5 Jahre

6. Geldumsatz der Bebauten Grundstiicke
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Abbildung 108 Geldumsatz der bebauten Grundstucke tber 5 Jahre
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Landkreis Hildburghausen

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Bauweise TYP | 5014|2015| . 2YM 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] (%] [%]
Individueller
Wohnungsbau 209 |239 (41 14 31,73 34,22 [ 8 13,29 13,77 |== 4
Mehrfamilienhauser
und Geschoss- 8 17 [ 113 1,49 2,82 [+ 89 1,96 3,05 [+ 56
w ohnungsbau
CoeEilis 5 Bt 7| 6 | -14 1,66 1,90 |7 14 0,93 101 [ 9
Verw altungs-gebaude ’ ' ’ ’
Gew erbe- und
Industriegebaude 32 25 [ -22 25,66 33,04 |41 29 4,41 3,08 [HF -30
Sonstige 96 87 [% -9 12,74 25,62 [+ 101 2,97 4,06 Hr 37
Summe/
Veranderung 352 374 | 6 73,28 97,60 [+ 33 23,56 24,97 | 6

Abbildung 109

Uber 2 Jahre

Landkreis Hildburghausen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach Bauweise/ Typ der bebauten Grundstiicke

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Bauweise T
YP 120142015  Zum 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%0] (%]
Individueller
Wohnungsbau 437 1482 &1 10 50,72 59,16 |& 17 31,15 36,06 |41 16
Mehrfamilienhauser
und Geschoss- 25 31 [ 24 3,07 4,10 Hr 34 5,03 6,11 |[& 21
w ohnungsbau
Geschafts-, Buro-,
Ve e R 11 15 M- 36 6,83 7,47 |A 9 10,76 9,27 [ -14
Gew erbe- und
Industriegebaude 61 | 58 | -5 38,16 36,50 |-+ -4 16,97 8,49 [} -50
Sonstige 116 |139 |41 20 40,54 19,52 [} -52 7,35 13,90 4+ 89
Summe/
Veranderung 650 (725 |41 12 139,32 126,75 [% -9 71,26 73,83 |= 4
Abbildung 110 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach Bauweise/ Typ der bebauten
Grundstlcke tUber 2 Jahre
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kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Anderung Anderung Anderung
Bauweise Tt
YP 120142015 2um 2014 2015 Zum 2014 2015 Zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%0] [%0]
Individueller
Wohnungsbau 79 92 |& 14 5,98 8,43 |i+ 41 6,92 9,44 |4+ 36
Mehrfamilienhauser
und Geschoss- 3 6 [+ 100 0,79 0,73 [ -8 0,70 0,98 [{F 40
w ohnungsbau
EE s, BTl 7| 4|8 43 0,96 1,11 |2 16 2,86 9,72 |4 240
Verw altungs-gebaude ’ ' ’ '
Gew erbe- und
sl 5 7 4 40 2,04 8,42 (4 313 0,67 2,02 [{F 201
Sonstige 33 29 [%y -12 8,29 2,62 |4 -68 7,24 0,96 [{ -87
Summe/
Veranderung 127 |136 |7 7 18,06 21,31 [ 18 18,39 23,12 [ 26

Abbildung 111 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, Flachen-, Geldumsatz nach Bauweise/Typ der bebauten Grundstiicke tber 2
Jahre

6.1 Individueller Wohnungsbau

6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Fur die Auswertung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises von Grundsticken mit Ein- und
Zweifamilienhdusern wurden nur Kaufvertrdge mit einem bereinigten Kaufpreis ab 40.000 € herangezogen.

Landkreis Hildburghausen
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ohne Neubauten 12 16 20 24 24
Baujahre 1950 bis 1989 18 29 31 33 37
B Baujahre bis 1949 85 93 78 128 147

Abbildung 112 Landkreis Hildburghausen - Anzahl der Kaufvertrage von freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern nach
Baujahresklassen Uber 5 Jahre
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Landkreis Hildburghausen
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Abbildung 113

Zweifamilienh@usern nach Baujahresklassen tber 5 Jahre

Landkreis Hildburghausen - durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von freistehenden Ein- und

Fir den Landkreis Hildburghausen ergibt die Auswertung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises von
Ein- und Zweifamilienhausern in den drei ausgewahlten Baujahresklassen Uber die vergangenen funf Jahre
ein deutliches Bild. Fir Hauser der Baujahresklasse ,ab 1990, ohne Neubauten® wurden durchschnittlich um
160 T€ gezahlt. Die beiden anderen Baujahresklassen weisen keinen signifikanten Unterschied auf und
lassen sich zusammenfassen. Ein- und Zweifamilienhdauser bis Baujahr 1989 erzielten in den vergangenen
vier Jahren durchschnittliche Kaufpreise zwischen 90 und 100 T€.

Landkreis Hildburghausen
Anzahl Vertrage @ Flache [m?] D ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | ;) 41 50q5|  2Um 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%]

Neubauten 0 1 K.A. K.A. 1.092 k.A. k.A. K.A. K.A.

Min K.A. 1.092 k.A. K.A.

Max K.A. 1.092 KA. KA.
Baujahre ab 1990, | ,, | 54 | o 1.435 1.432 [ 0 162.006 163.953 [+ 1
ohne Neubauten

Min 207 352 20.000 47.400

Max 9.061 7.158 262.000 283.957
?gg‘éahre 1950 bis | 53 | 37 |21 12 897 1.499 |# 67 90.580 94.206 | 4

Min 165 130 41 2.500

Max 2.623 7.473 150.000 185.000
Baujahre bis 1949 [128 [147 |1 15 4.129 2.168 [{ -48 98.445 90.539 [%4 -8

Min 45 82 100 1

Max 120.088 35.508 265.000 200.000
Summe/ Mittelwert
Veranderung 185 |209 |# 13 2.154 1.548 |w -28 117.010 116.233 |7 -1

Abbildung 114

Landkreis Hildburghausen - Anzahl, durchschnittliche FlachengrdRe, durchschnittlicher bereinigter

Kaufpreis von Grundstiicken mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern nach Baujahresklassen Uber

2 Jahre
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Landkreis Schmalkalden-Meiningen
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Abbildung 115 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl der Kaufvertrage von freistehenden Ein- und
Zweifamilienh&usern nach Baujahresklassen uber 5 Jahre
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Abbildung 116 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von freistehenden Ein- und
Zweifamilienh&usern nach Baujahresklassen Uber 5 Jahre
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Fur den Landkreis Schmalkalden-Meiningen ergibt die Auswertung des durchschnittlichen bereinigten
Kaufpreises von Ein- und Zweifamilienhdusern in den drei ausgewdéhlten Baujahresklassen Uber die
vergangenen funf Jahre ebenfalls ein deutliches Bild. Der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis fur Hauser
der Baujahresklasse ,ab 1990, ohne Neubauten® ist in den vergangenen Jahren stetig gewachsen — von
einem Niveau um 150 T€ in den Jahren 2011, 2012 auf nunmehr 192 T€ im Jahr 2015.

Die beiden anderen Baujahresklassen weisen wie im Landkreis Hildburghausen keine signifikanten
Unterschiede auf und lassen sich ebenfalls zusammenfassen. Ein- und Zweifamilienhauser bis Baujahr 1989
erzielten in den vergangenen vier Jahren durchschnittliche Kaufpreise zwischen 92 und 108 T€.

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Anzahl Vertrage @ Flache [m?2] @ ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | 55, 4| 015| 2Um 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%6] [%0] [%0]
Neubauten 1 3 |4+ 200 1.210 620 & -49 k.A. 134.500 k.A.
Min 1.210 422 K.A. 134.500
Max 1.210 620 K.A. 134.500
B 57 (57 [+ o 1.000 1.014 | 1 181.391 192.039 |[# 6
ohne Neubauten
Min 300 191 2.000 10.000
Max 3.977 2.605 397.500 600.000
?;‘g‘éahre 1950bis | o5 |120 |4 33 959 1.417 |& 48 93.061 107.745 |7 16
Min 119 40 1.500 2.000
Max 4.165 22.858 254.700 215.000
Baujahre bis 1949 [210 [212 [=» 1 1.372 917 [ -33 99.775 96.387 |=» -3
Min 54 74 1 1
Max 131.609 117.422 425.000 320.000
Summe/ Mittelwert
Veranderung 358 [392 |4 9 1.135 992 [%y -13 124.743 132.668 |44 6

Abbildung 117

Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, durchschnittliche FlachengroRe, durchschnittlicher

bereinigter Kaufpreis von Grundstiicken mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern nach
Baujahresklassen Uber 2 Jahre

kreisfreie Stadt Suhl
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Abbildung 118

Baujahresklassen Uber 5 Jahre
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kreisfreie Stadt Suhl
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=@—Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 156.736 197.419 176.681 178.736 150.000
Baujahre 1950 bis 1989 | 125.100 142.100 120.606 130.143 143.060
=>&=Baujahre bis 1949 89.222 103.760 104.702 122.467 111.237

Abbildung 119 kreisfreie Stadt Suhl - durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von freistehenden Ein- und

Zweifamilienhdusern nach Baujahresklassen tber 5 Jahre

Fir die Stadt Suhl sind bei der Auswertung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises von Ein- und
Zweifamilienhdusern in den drei ausgewdahiten Baujahresklassen uber die vergangenen funf Jahre die im
Vergleich zu den beiden Landkreisen relativ niedrigen Kaufvertragszahlen zu berticksichtigen.

Zumindest fur die Baujahresklassen ,,1950 bis 1989“ und ,bis 1949 zeichnet sich gegeniber den beiden
Landkreisen ein hdheres Kaufpreisniveau ab.

kreisfreie Stadt Suhl
Anzahl Vertrage @ Flache [m?] D ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | ;1 41 5015|  Z4m 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%]
Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 10 | 13 |+ 30 872 556 [ -36 178.736 150.000 [% -16
Min 366 225 114.000 80.000
Max 2.223 1.302 275.000 250.000
?;‘:éahre 1950bis | 11 | 23 | 109 1.000 1.329 |4 33 130.143 143.060 |&1 10
Min 499 346 30.000 10.000
Max 2.440 3.093 189.000 215.000
Baujahre bis 1949 | 36 [ 41 [ 14 791 917 |[# 16 122.467 111.237 [% -9
Min 41 131 1.500 1.100
Max 1.562 6.709 220.000 310.000
Summe/ Mittelwert
Verénderung 57 | 77 |&# 35 887 934 |#A 5 143.782 134.766 |3 -6

Abbildung 120

kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, durchschnittliche FlachengroRe, durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von

Grundsticken mit freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern nach Baujahresklassen tuber 2 Jahre
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6.1.2 Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihenendhauser

Far

die Auswertung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises von Doppelhaushélften und

Reihenh&usern werden nur Kaufvertrdge mit einem bereinigten Kaufpreis von tber 20.000 € herangezogen.

Landkreis Hildburghausen
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H Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 3 3 1 5 2
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Abbildung 121

Reihenendhéausern nach Baujahresklassen tuber 5 Jahre

Landkreis Hildburghausen - Anzahl der Kaufvertrage von Doppelhaushalften, Reihenmittel- und

Landkreis Hildburghausen

Anzahl Vertrage @ Flache [m?] @ ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | 1,41 5015|  2Um 2014 2015 Zum 2014 2015 Zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%0] [%]
Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 5 2 4k -60 419 206 4 -51 141.200 K.A. K.A.
Min 206 130.000 K.A.
Max 1.005 660 152.000 K.A.
?g:éahre 1950bis |5 | 6 |g¢ 200 553 646 |7 17 K.A. 65.500 K.A.
Min 250 206 k.A. 40.000
Max 553 995 K.A. 85.000
Baujahre bis 1949 | 13 [ 20 [§+ 54 558 450 % -19 89.167 50.938 [ -43
Min 112 84 3.000 1.500
Max 1.360 805 146.000 115.000
Summe/ Mittelwert
Veranderung 20 28 |4+ 40 510 434 (%4 -15 115.183 58.219 [} -49

Abbildung 122

Landkreis Hildburghausen - Anzahl, durchschnittliche FlachengroRe, durchschnittlicher bereinigter

Kaufpreis von Grundsticken mit Doppelhaushélften, Reihenmittel- und Reihenendh&ausern nach
Baujahresklassen Uber 2 Jahre
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Landkreis Schmalkalden-Meiningen
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Abbildung 123 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl der Kaufvertrage von Doppelhaushélften, Reihenmittel- und
Reihenendhausern nach Baujahresklassen tber 5 Jahre

Landkreis Schmalkalden-Meiningen
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=>=Baujahre bis 1949 60.158 61.508 52.038 50.504 59.038

Abbildung 124 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von Doppelhaushélften,
Reihenmittel- und Reihenendhausern nach Baujahresklassen tber 5 Jahre

Der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis von Grundstiicken mit Doppelhaushélften und Reihenh&usern bis
Baujahr 1989 lag im Landkreis Schmalkalden-Meiningen in den vergangenen fiunf Jahren meist 30 bis 40 T€
unter dem durchschnittlichen Preisniveau der Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern.
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Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Anzahl Vertrage @ Flache [m?] D ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | 1, 5015 2Um 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%] [%0]
Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 3 7 [+ 133 282 314 |41 12 174.000 115.960 |4 -33
Min 204 101 145.000 61.000
Max 386 452 230.000 150.000
?;‘g‘éahre 1950bis | 14 | 22 |g¢ 57 556 560 | 1 90.869 61.531 [J -32
Min 157 221 20.000 4.000
Max 1.405 1.985 400.000 185.000
Baujahre bis 1949 | 54 [ 58 [ 7 366 453 |71 24 50.504 59.038 [# 17
Min 28 35 1 1.150
Max 2.096 4.615 133.000 195.000
Summe/ Mittelwert
Veranderung 71 87 |41 23 401 442 (44 10 105.124 78.843 [ -25

Abbildung 125

Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, durchschnittliche FlachengroRRe, durchschnittlicher

bereinigter Kaufpreis von Grundstiicken mit Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihenendh&ausern nach

Baujahresklassen tber 2 Jahre

Anzahl Vertrage

kreisfreie Stadt Suhl
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Abbildung 126

Reihenendhéausern nach Baujahresklassen tber 5 Jahre
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kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Vertrage D Flache [m?] 9 ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | ., 41 015|  Zum 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%0] [%0]
Baujahre ab 1990
' 4 2 - 207 - 131.7 k.A. k.A.
ohne Neubauten ¢ 50 333 07 |& -38 31.750
Min 185 180 122.000 K.A.
Max 555 233 155.000 K.A.
fggjgahre 1950bis |1 | 5 |4 400 532 367 [ -31 K.A. 138.450 K.A.
Min 532 174 K.A. 1.005
Max 532 579 K.A. 143.900
Baujahre bis 1949 5] 23 -60 890 749 % -16 92.500 K.A. K.A.
Min 245 423 18.000 K.A.
Max 3.019 1.075 125.000 k.A.
Summe/ Mittelwert
Veranderung 10 9 [%y -10 585 441 %y -25 112.125 138.450 |41 23

Abbildung 127

kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, durchschnittliche FlachengrofRe, durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von

Grundsticken mit Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihenendhausern nach Baujahresklassen tber 2

Jahre
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6.2 Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienh&auser

In diesem Teilmarkt sind Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungsbauten (jeweils mit
Eigentumswohnungen und/oder Mietwohnungen) sowie mit Gebduden gemischter Nutzung (Uberwiegend
Wohnen) zusammengefasst. Flr die Auswertung des durchschnittlichen bereinigten Kaufpreises werden nur
Kaufvertrage mit einem bereinigten Kaufpreis von tiber 50.000 € herangezogen.

Anzahl Vertrage
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Abbildung 128

Landkreis Hildburghausen - Anzahl der Kaufvertradge von Geschosswohnungsbauten und
Mehrfamilienh&usern nach Baujahresklassen tiber 5 Jahre
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Abbildung 129

Landkreis Hildburghausen — durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von Geschosswohnungsbauten und

Mehrfamilienh&usern nach Baujahresklassen Uber 5 Jahre
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Landkreis Hildburghausen

Anzahl Vertrage D Flache [m?] @ ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | 141 5015| 2Um 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%]
Baujahre ab 1990
’ 2 9 350 1.221 2.048 68 k.A. 228.220 k.A.
ohne Neubauten & u
Min 991 341 k.A. 32.000
Max 1.221 60.417 k.A. 437.000
?ggéahre 1980bis |5 | 6 |2 20 4.522 4137 | -8 827.000 | 243333 |[§ -71
Min 407 729 16.600 1
Max 4.990 15.536 1.584.000 370.000
Baujahre bis 1949 30 | 33 |51 10 2.591 1.208 [{F -53 136.900 161.967 |41 18
Min 123 125 1.600 7.000
Max 10.008 46.682 299.000 475.000
Summe/ Mittelwert
Veranderung 37 48 |41 30 2.778 2.465 | -11 481.950 211.173 |4 -56

Abbildung 130

Kaufpreis von Grundstiicken mit Geschosswohnungsbauten und Mehrfamilienhdusern nach
Baujahresklassen Uber 2 Jahre

Landkreis Hildburghausen - Anzahl, durchschnittliche Flachengr63e, durchschnittlicher bereinigter

Landkreis Schmalkalden-Meiningen
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Abbildung 131

Mehrfamilienh&usern nach Baujahresklassen Uber 5 Jahre
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Landkreis Schmalkalden-Meiningen
300.000

250.000 /

v
2]
S 200.000 \
5
@
N4
g 150.000
()
o]
S
100.000
50.000
0
2011 2012 2013 2014 2015
—<Baujahre bis 1949| 218350 | 123.265 | 169.489 | 186.030 | 272.077

Abbildung 132 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von
Geschosswohnungsbauten und Mehrfamilienh&usern nach Baujahresklassen uber 5 Jahre

Landkreis Schmalkalden-Meiningen
Anzahl Vertrage @ Flache [m?] @ ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | 141 5015|  Zum 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%0] [%]
Baujahre ab 1990,
4 1 1.871 1.462 -22 462. 1 1
ohne Neubauten 8 |4+ 100 8 62 %y 62.333 835.193 |+ 8
Min 850 781 25.000 180.000
Max 3.428 3.692 632.000 3.881.160
f;‘é’éahre 1950bis | 2 1 g 1A 14 1.365 2.325 |@¢ 70 182.000 369.817 |+ 103
Min 169 253 8.000 25.000
Max 2.488 5.810 385.000 1.275.000
Baujahre bis 1949 | 39 | 45 [ 15 1.053 826 [w -22 186.030 272.077 |4+ 46
Min 149 103 1 3.000
Max 4.032 1.911 760.000 2.060.000
Summe/ Mittelwert
Veranderung 50 61 |41 22 1.429 1.538 |4 8 276.788 492.362 |4+ 78

Abbildung 133 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, durchschnittliche FlachengroRe, durchschnittlicher
bereinigter Kaufpreis von Grundstiicken mit Geschosswohnungsbauten und Mehrfamilienhausern nach
Baujahresklassen Uber 2 Jahre
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Anzahl Vertrage

kreisfreie Stadt Suhl
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Abbildung 134

nach Baujahresklassen uber 5 Jahre

kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl der Kaufvertrage von Geschosswohnungsbauten und Mehrfamilienhausern

kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Vertrage D Flache [m?] @ ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Bajahresklassen | 14| 2015|  2Y™m 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%]
el 1 | o | kA 6.320 KA. | KA. KA. KA. | KA.
ohne Neubauten
Min 6.320 K.A. K.A. K.A.
Max 6.320 k.A. k.A. k.A.
Baujahre bis 1949 71 7 = 0 837 1.164 [+ 39 591.250 208.600 [+ -65
Min 140 188 40.000 2.500
Max 1.795 3.596 2.390.000 370.000
Summe/ Mittelwert
Verandening 8 7 % -13 3.579 1.164 [H+ -67 591.250 208.600 [+ -65

Abbildung 135

kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, durchschnittliche FlachengréRRe, durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von

Grundsticken mit Geschosswohnungsbauten und Mehrfamilienhdusern nach Baujahresklassen tber 2

Jahre
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6.3

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude

In diesem Teilmarkt sind bebaute Grundstiicke mit der Zuordnung zu Handel, Biro/Verwaltung, Gebauden
mit gemischter Nutzung (Uberwiegend Gewerbe), Hotels, Gast- und Vergniigungsstatten zusammengefasst.

Landkreis Hildburghausen

Anzahl Vertrage

D Flache [m?]

@ ber. Kaufpreis

[€]

Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | o141 2015| 2Um 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%] [%0]
Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 2 6 |4+ 200 4.653 3.093 |4 -34 kK.A. 233.668 K.A.
Min 1.760 324 k.A. 30.000
Max 7.545 8.676 K.A. 400.000
?::éahre 1950bis | 53 1 5 |g a3 1.560 1.695 [Z 9 37.500 K.A. K.A.
Min 492 1.312 15.000 K.A.
Max 3.302 2.078 57.500 K.A.
Baujahre bis 1949 3 | 1 |'U' -67 916 3.500 |4+ 282 73.600 K.A. K.A.
Min 146 3.500 34.000 K.A.
Max 1.445 3.500 140.000 K.A.
Summe/ Mittelwert
Veranderung 8 9 |& 13 2.376 2.763 [ 16 55.550 233.668 |4+ 321

Abbildung 136

Landkreis Hildburghausen - Anzahl, durchschnittliche FlachengrdRe, durchschnittlicher bereinigter

Kaufpreis von Grundstiicken mit Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebauden nach Baujahresklassen tber
2 Jahre

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Anzahl Vertrage

I Flache [m?]

@ ber. Kaufpreis

[€]

Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | 14| 2015|  2Y™m 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%]
Neubauten 1 0 K.A. 16.022 K.A. K.A. K.A. k.A. k.A.
Min 16.022 K.A. K.A. K.A.
Max 16.022 K.A. K.A. K.A.
Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 8 7 % -13 6.762 6.378 |% 6 293.833 1.222.301 |4+ 316
Min 1.488 3.533 75.000 130.000
Max 20.503 14.405 1.000.000 2.337.345
?;‘é‘éahre 1950bis | 5 | 5 |4 150 1.430 9.603 |4 572 K.A. 380.625 | k.A.
Min 1.347 373 k.A. 1
Max 1.430 26.478 K.A. 1.200.000
Baujahre bis 1949 4] 7 75 5.697 2.408 [4 58 235.825 342.214 |4+ 45
Min 575 445 50.000 17.500
Max 18.740 4.690 700.000 1.100.000
Summe/ Mittelwert
Veranderung 15 19 (#1127 7.478 6.130 [%4 -18 264.829 648.380 [4+ 145
Abbildung 137 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, durchschnittliche FlachengroRe, durchschnittlicher
bereinigter Kaufpreis von Grundsticken mit Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgeb&auden nach
Baujahresklassen tber 2 Jahre
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kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Vertrage @ Flache [m?] @ ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen zum zum zum
2014|2015 2014 2015 2
Vorjahr Vorjahr 014 2015 Vorjahr
[%0] [%6] [%0]
Baujahre ab 1990,
1 -67 2.031 . . . A A
ohne Neubauten 3 4 -6 03 8.480 [{r 318 1.400.000 k.A k.A
Min 1.099 8.480 200.000 K.A.
Max 2.918 8.480 2.800.000 K.A.
?;‘;‘éahre 1980bis 15 | 5 |» o 1.534 818 | -47 K.A. K.A. k.A.
Min 91 777 K.A. K.A.
Max 2.977 859 K.A. K.A.
Baujahre bis 1949 2] 2 o 809 898 [# 11 K.A. K.A. K.A.
Min 200 131 K.A. K.A.
Max 1.418 1.665 K.A. K.A.
S / Mittelwert
ummer MImEWertl 2 | s |y 20 1.458 3.399 |§ 133 | 1.400.000 KA. | KA.
Veranderung

Abbildung 138 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, durchschnittliche FlachengréR3e, durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis von
Grundsticken mit Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebauden nach Baujahresklassen Uber 2 Jahre
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6.4 Gewerbe-, Industrie- und Produktionsgebaude

Landkreis Hildburghausen
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Abbildung 139 Landkreis Hildburghausen - Anzahl der Kaufvertrage von Gewerbe-, Industrie- und Produktionsgebauden
Uber 5 Jahre

Landkreis Hildburghausen
Anzahl Vertrage @ Flache [m?] @ ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Bavjahresklassen |14 5015  2Um 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%]
sonstige Baujahre,
24 | 1 -2 4 20.7 221 108.601 152.042 4
ohne Neubauten 8 [ -25 6.468 0.760 |4 08.60 52.0 4 40
Min 50 106 1.000 3.000
Max 49.637 229.772 1.000.000 | 1.440.000
Summe/ Mittelwert
Veranderung 24 | 18 [% -25 6.468 20.760 [+ 221 108.601 152.042 i+ 40

Abbildung 140 Landkreis Hildburghausen - Anzahl, durchschnittliche FlachengrofRe, durchschnittlicher bereinigter
Kaufpreis der Grundstiicke mit Gewerbe-, Industrie- und Produktionsgebauden tber 2 Jahre
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Anzahl Vertrage
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Abbildung 141

Produktionsgebauden Uber 5 Jahre

Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl der Kaufvertrdge von Gewerbe-, Industrie- und

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Anzahl Vertrage @ Flache [m?] @ ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | 1,41 50q5|  Zum 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%]

sonstige Baujahre, ) )
ohne Neubauten 54 54 |=» 0 5.729 3.929 H} -31 201.176 162.697 [%4 -19

Min 250 86 1 1

Max 48.312 111.362 3.000.000 911.915
Summe/ Mittelwert
Veranderung 54 54 |=¢ 0 5.729 3.929 |} -31 201.176 162.697 [% -19

Abbildung 142

Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, durchschnittliche FlachengroRe, durchschnittlicher

bereinigter Kaufpreis der Grundstiicke mit Gewerbe-, Industrie- und Produktionsgebauden tber 2 Jahre
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kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Vertrage

0
2011 2012 2013 2014
B sonstige Baujahre,
ohne Neubauten 0 3 1 4 5

Abbildung 143
Jahre

kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl der Kaufvertrage von Gewerbe-, Industrie- und Produktionsgebauden tber 5

kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Vertrage @ Flache [m?] @ ber. Kaufpreis [€]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | o4l 5015|  2Um 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%]
sonstige Baujahre,
ohne Neubauten 4 5 |& 25 3.310 9.292 |[4+ 181 216.383 389.083 |4+ 80
Min 1.950 777 50.000 50.000
Max 5.981 32.745 349.150 1.500.000
Summe/ Mittelwert
Veranderung 4 5[4 25 3.310 9.292 |4+ 181 216.383 389.083 [+ 80

Abbildung 144

Grundsticke mit Gewerbe-, Industrie- und Produktionsgebauden uber 2 Jahre

Immobilienmarktbericht 2016

kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, durchschnittliche FlachengroRe, durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis der

87




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 Kaufobjekt dieses
Teilmarktes.

Im Teilmarkt ,Erstverkauf aus Neubau“ werden auf Grund seiner geringen Relevanz im
Zustandigkeitsbereich nur die Umsatzzahlen tabellarisch dargestellt.

Der Uberwiegende Teil des veraullerten Wohnungs- und Teileigentums entfallt auf den Teilmarkt
~Weiterverkauf”.

Auf die Darstellung des Teilmarktes ,Erstverkauf aus Umwandlung® wird wegen minimaler Umséatze
verzichtet.

7. Anzahl Wohnungs-und Teileigentum

160 /
140 /
120
'Es 100 /
c 80
<
60
40
20
0
2011 2012 2013 2014 2015
B Landkreis Hildburghausen 44 42 51 52 53
m Landkreis Schmalkalden-
Meiningen 98 137 125 116 148
= kreisfreie Stadt Suhl 53 39 61 56 61

Abbildung 145 Anzahl der Kaufvertrage von Wohnungs- und Teileigentum tber 5 Jahre

Kaufvertragszahlen und Geldumsétze sind im Zustandigkeitsbereich im Berichtsjahr 2015 gegeniber dem
Vorjahr leicht angestiegen. Beim Geldumsatz erreicht der Zustéandigkeitsbereich 2015 wieder den bisherigen
Hochstwert von ca. 19 Mio€ (aus dem Jahr 2012). Der Anteil des Wohnungseigentums am
Gesamtgeldumsatz 2015 im Zustandigkeitsbereich betrug 94% (Teileigentum 6%).
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7. Geldumsatz Wohnungs-und Teileigentum
14,00
12,00
10,00
w
S
s 8,00
£ -
N 6,00
(1}
7] -
£ 4,00 ¢
D F
2,00
0,00 ¥
2011 2012 2013 2014 2015
H Landkreis Hildburghausen 2,12 2,22 1,56 2,52 3,45
B [andkreis Schmalkalden-
Meiningen 8,15 12,57 11,61 7,15 9,66
kreisfreie Stadt Suhl 5,20 3,89 4,09 5,47 5,87

Abbildung 146 Geldumsétze von Wohnungs- und Teileigentum Uber 5 Jahre

Landkreis Hildburghausen
Anzahl Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt/Objektart Anderung Anderung
) 2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr [%] Vorjahr [%]
Wohnungs- 43 48 |& 12 2,43 3,41 |4 40
eigentum
Teileigentum 9 5 A -44 0,09 0,04 4 -56
Summe/
Veranderung 52 53 |=» 2 2,52 3,45 Hr 37

Abbildung 147 Landkreis Hildburghausen - Anzahl, Geldumsatz von Wohnungs- /Teileigentum tber 2 Jahre

Landkreis Schmalkalden-Meiningen
Anzahl Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt/Objektart TR S AORIETNY
2014 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr [%] Vorjahr [%]
Wohnungs- 106 130 |1 23 6,82 9,09 Hr 33
Teileigentum 10 18 4 80 0,33 0,57 4+ 73
Summe/
Veranderung 116 148 |&1 28 7,15 9,66 [r 35

Abbildung 148 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, Geldumsatz von Wohnungs- /Teileigentum Uber 2 Jahre
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kreisfreie Stadt Suhl
Anzahl Geldumsatz [Mio. €]
. ; Anderung Anderung
Teilmarkt/Objektart) ) , 2015 zum 2014 2015 zum
Vorjahr [%] Vorjahr [%]
Wohnungs-
49 56 14 4,56 5,41 19
eigentum 7 ’ ' 7
Teileigentum 7 5 v -29 0,91 0,46 4 -49
Summe/
Veranderung 56 61 A 9 5,47 5,87 A 7

Abbildung 149

kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, Geldumsatz von Wohnungs- /Teileigentum tber 2 Jahre

7.1  Erstverkauf aus Neubau
Landkreis Hildburghausen
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ rel. Kaufpreis [€/m?]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | 51,1 5015|  2UM 2014 2015 zum 2014 | 2015 | UM
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%0] [%0]
Neubauten 0 4 K.A. k.A. 98,5 K.A. k.A. ]1.376,6 K.A.
Min k.A. 57,0 k.A. ]1.298,0
Max K.A. 129,1 k.A. ]1.488,5
summe/ Mittelwert | |, | A k.A. 98,5 | k.A. KA. [1.376,6 | KA.
Veranderung

Abbildung 150

beim Erstverkauf aus Neubau tUber 2 Jahre

Landkreis Hildburghausen - Anzahl, durchschnittliche Wohnflache, durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis

Landkreis Schmalkalden-Meiningen
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ rel. Kaufpreis [€/m?]
Anderung Anderung| Anderung
Baujahresklassen
: 2014|2015| 24" 2014 2015 zum 2014 | 2015 | JZUT
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%0] [%0]
Neubauten 0 5 k.A. K.A. 123,4 K.A. k.A. [2.157,3 K.A.
Min K.A. 93,0 k.A. [1.746,5
Max K.A. 200,4 k.A. [2.462,5
summe/ Mittelwert |, | g | | A kKA. | 1234 | kA KA. 21573 | KA.
Veranderung

Abbildung 151

Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, durchschnittliche Wohnflache, durchschnittlicher bereinigter

Kaufpreis beim Erstverkauf aus Neubau Uber 2 Jahre
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kreisfreie Stadt Suhl

Anzahl Vertrage g Wohnflache [m?] @ rel. Kaufpreis [€/m?]
Anderung Anderung| Anderung
Baujahresklassen
) 2014|2015 UM 2014 2015 2um 1 o014 | 2015 | U™
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%0] [%0]
Neubauten 7 12 [+ 71 107,2 81,7 |% -24 2.281,5 |2.018,8 |%y -12
Min 83,7 56,5 2.063,0 |1.568,0
Max 144,0 137,1 2.417,5 |[2.302,0
Summe/ Mittelwert
Veranderung 7 12 [+ 71 107,2 81,7 |% -24 2.281,5 |2.018,8 |%y -12

Abbildung 152 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, durchschnittliche Wohnflache, durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis beim
Erstverkauf aus Neubau tber 2 Jahre

kreisfreie Stadt Suhl

2.350,00
2.300,00

2.250,00
2.200,00
2.150,00
2.100,00
2.050,00
2.000,00
1.950,00
1.900,00
1.850,00

@ rel. Kaufpreis [€/m?]

2014

2015

m Neubauten

2.281,50

2.018,75

Abbildung 153 kreisfreie Stadt Suhl — durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis beim Erstverkauf aus Neubau tber 2 Jahre

In Suhl wurde bei insgesamt 19 Erstverkaufen von Wohnungseigentum aus Neubau in den Jahren 2014 und
2015 ein durchschnittlicher relativer Kaufpreis von 2116 €/m? erzielt.
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7.2 Weiterverkauf

Landkreis Hildburghausen
18
16
14
S
3 12
5 10
>
= 8
S
N 6
<
4
2
0
2011 2012 2013 2014 2015
H Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 15 1 1 18 18
= Baujahre 1950 bis 1989 16 15 7 15 15
B Baujahre bis 1949 5 7 1 5 8

Abbildung 154 Landkreis Hildburghausen - Anzahl der Kaufvertrage im Teilmarkt ,,Weiterverkauf* nach Baujahresklassen
Gber 5 Jahre

Landkreis Hildburghausen
1.000,00
900,00 A
— — . 4-\-/
£ 800,00
w,
" 700,00 —
e 600,00 < S
g A2
3 500,00 *p/\\/
* 400,00
2 300,00
s ,
200,00
100,00
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
=@—Baujahre ab 1990,
ohne Neubalten 850,47 858,78 885,67 818,04 923,19
—#—Baujahre 1950 bis 1989 471,90 563,43 416,43 537,43 570,32
=>=Baujahre bis 1949 465,67 622,60 646,83 505,10

Abbildung 155 Landkreis Hildburghausen — durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis im Teilmarkt ,,Weiterverkauf“ nach
Baujahresklassen Uber 5 Jahre

Bei der Abbildung der durchschnittlichen relativen Kaufpreise in den drei Baujahresklassen der
Weiterverkaufe im Landkreis Hildburghausen ist die geringe Anzahl an Kaufvertrdgen (vor allem: ,Baujahre
bis 1949%) zu bericksichtigen.
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Landkreis Hildburghausen

Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ rel. Kaufpreis [€/m?]
Anderung Anderung| Anderung
Baujahresklassen | 5,1 4| 2015|  2UM 2014 2015 zum 2014 | 2015 | Y™
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%0] [%]
Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 18 18 [+ O 87,4 68,3 | -22 818,0 923,2 |41 13
Min 36,0 42,6 322,5 312,5
Max 303,7 108,0 1.082,5 |1.675,0
fgg‘éahre 1950bis | 45 | 15 |» o 63,6 56,1 | -12 537,4 | 5703 |7 6
Min 46,6 37,8 118,5 86,5
Max 85,0 69,1 960,0 |1.085,5
Baujahre bis 1949 | 5 | 8 |4 60 75,7 76,2 | 1 646,8 | 5051 |4 -22
Min 44,4 39,5 384,5 281,0
Max 117,0 108,4 1.037,0 710,0
Summe/ Mittelwert
Veranderung 38 41 (&4 8 75,6 66,8 |% -12 667,4 666,2 |=+ O

Abbildung 156

bei Weiterverkaufen nach Baujahresklassen tber 2 Jahre

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

80 ?
70 /
60 /
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(@]
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£ 40 /
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>
= 30
]
c 20
<
10
0
2011 2012 | 2013 2014 2015 |
B Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 39 24 92 >4 3
Baujahre 1950 bis 1989 13 17 12 14 18
H Baujahre bis 1949 17 16 24 29 29

Abbildung 157
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Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl der Kaufvertrage im Teilmarkt ,,Weiterverkauf“ nach
Baujahresklassen tber 5 Jahre

Landkreis Hildburghausen - Anzahl, durchschnittliche Wohnflache, durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis

93



Landkreis Schmalkalden-Meiningen
900,00
— 800,00
E M 2
® 700,00
% 600,00
o
K= 500,00
=)
N 400,00
2 300,00
S 200,00
100,00
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
== Baujahre ab 1990,
ohne Neubauten 769,76 754,80 697,08 813,08 774,19
Baujahre 1950 bis 1989| 510,06 507,19 557,55 627,25 509,85
=>=Baujahre bis 1949 684,21 717,96 735,57 676,83 742,82

Abbildung 158 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis im Teilmarkt ,,Weiterverkauf*

nach Baujahresklassen uber 5 Jahre

Die Darstellung der durchschnittlichen relativen Kaufpreise von Wohnungseigentum in den ausgewahlten
Baujahresklassen im Landkreis Schmalkalden-Meiningen zeigt, dass bei den ,Baujahren bis 1949¢
regelméanig héhere durchschnittliche Kaufpreise erzielt werden als bei den ,Baujahren 1950 bis 1989“. Die
durchschnittlichen relativen Kaufpreise der ,Baujahre bis 1949“ liegen nicht wesentlich unter denen der
Baujahresklasse ,ab 1990, ohne Neubauten* (um 700 €/m” bzw. etwas dariber). Diese Feststellungen
wurden im ,Immobilienmarktbericht Thuringen 2014“ auch fir Thiuringen insgesamt getroffen.

Landkreis Schmalkalden-Meiningen
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ rel. Kaufpreis [€/m?]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | 141 o015|  2UM 2014 2015 zum 2014 | 2015 | Y™
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%] [%] [%0]
Baujahre ab 1990, | 5, | 73 |4 35 69,7 68,6 |= -1 8131 | 7742 |= -5
ohne Neubauten
Min 19,6 19,3 56,0 200,5
Max 203,9 252,3 1.447,5 |1.636,0
?;‘;éahre 1950bis |14 1 18 |2 20 73,7 737 | 0 627,3 | 509,9 |4 -19
Min 47,7 34,5 313,5 105,5
Max 147,6 131,4 847,5 [1.056,5
Baujahre bis 1949 | 29 [ 29 [=» 0 92,8 920 [ 676,8 | 7428 |71 10
Min 28,0 32,1 164,5 102,5
Max 250,8 383,6 2.485,0 [1.448,5
Summe/ Mittelwert
Veranderung 97 120 (&1 24 78,7 78,1 |[= -1 705,7 675,6 = -4

Abbildung 159 Landkreis Schmalkalden-Meiningen - Anzahl, durchschnittliche Wohnflache, durchschnittlicher bereinigter

Kaufpreis bei Weiterverkaufen nach Baujahresklassen tber 2 Jahre
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Abbildung 160
Jahre

kreisfreie Stadt Suhl
1.200,00
'fg 1.000,00 O~ =X
v,
k2 800,00
o
= /M
5 600,00 ~
g V4
[ 400,00
Q
200,00
0,00
2011 2012 2013 2014 2015
=@=Baujahre ab 1990,
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== Baujahre 1950 bis 1989| 611,50 705,60 782,70 670,94 581,35
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Abbildung 161

Baujahresklassen Uber 5 Jahre
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Bei der Abbildung der durchschnittlichen relativen Kaufpreise in den drei Baujahresklassen in Suhl ist die
geringe Anzahl an Kaufvertragen bei den Baujahren ,bis 1949 und ,1950 bis 1989“ zu bertcksichtigen. Das
Kaufpreisniveau in den drei Baujahresklassen liegt etwas tiber dem in den beiden Landkreisen.

kreisfreie Stadt Suhl
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ rel. Kaufpreis [€/m?]
Anderung Anderung Anderung
Baujahresklassen | 4141 2015| 2UM 2014 2015 UM 2014 | 2015 | UM
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
[%0] [%0] [%0]
Baujahre ab 1990,
22 27 23 76,1 79,5 5 883,9 [1.004,1 14
ohne Neubauten i ' S 7 ' 1
Min 45,1 31,0 338,5 367,0
Max 117,1 164,9 1.512,0 [1.726,0
fggéahre 1980bis | g | 10 |2 11 81,1 704 | -13 | 6709 | 5814 |% -13
Min 59,0 34,9 224,0 174,5
Max 111,5 127,2 1.115,5 984,5
Baujahre bis 1949 7 | 5 Ju -29 101,7 102,1 [ o 494,3 [1.073,6 |4 117
Min 75,0 97,7 341,0 606,0
Max 128,0 110,0 624,0 [1.618,0
Summe/ Mittelwert
Veranderung 38 42 [ 11 86,3 84,0 [ -3 683,0 886,4 [41 30

Abbildung 162 kreisfreie Stadt Suhl - Anzahl, durchschnittliche Wohnflache, durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis bei
Weiterverkaufen nach Baujahresklassen Uber 2 Jahre
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8. Sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten

8.1

Sachwertfaktoren

8.1.1 Rechtliche Grundlagen

BauGB

ImmoWertV

SW-RL

VW-RL

ThiurGAVO

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
geandert worden ist

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

Bekanntmachung der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)
vom 5. September 2012 (BAnz. AT 18.10.2012)

Bekanntmachung der Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes
(Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Méarz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

Thiringer Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte nach dem
Baugesetzbuch (Tharinger  Gutachterausschussverordnung -ThirGAVO-) vom
23. September 2013 (GVBI. S. 302)

8.1.2 Allgemeines

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte flr das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des
Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl hat nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit den 88 6 und 15 der Thuringer Verordnung Uber die Gutachterausschusse fur
Grundstiickswerte nach dem Baugesetzbuch (Thiringer Gutachterausschussverordnung -ThirGAVO) u. a.
die Aufgabe, die zur Wertermittlung erforderlichen Daten bereitzustellen. Dazu gehoren u. a. die Faktoren
zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstlicksmarkt (Sachwertfaktoren).

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhéaltnis zwischen den vorlaufigen — nicht marktangepassten —
Sachwerten und den um den Werteinfluss von ggf. vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen bereinigten Kaufpreisen abgeleitet:

mit:

KP

vSW

boG

v _ KPi £ boG,
T usw;

Sachwertfaktor

Kaufpreis
vorlaufiger Sachwert (schadensfrei)
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Kauffall

Empirische Studien und langjahrige Analysen haben in der Wertermittlungspraxis gezeigt, dass der
Sachwertfaktor hauptséchlich durch die Objektart, die Lage, die Hohe des vorlaufigen Sachwertes und das
verwendete Sachwertmodell signifikant beeinflusst wird.
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Aus diesem Grund wurde als Modellansatz gewahlt, die Sachwertfaktoren in Abhé&ngigkeit von der
Lageklasse (Bodenwertniveau) und der Hohe des vorlaufigen (d. h. nicht marktangepassten) Sachwertes
unter Berucksichtigung der Anbauart des Geb&udes zu ermitteln.

Auf Grundlage der Auswertung von insgesamt 175 Kaufféllen aus den Jahren 2013 (2.Halbjahr)/2014/2015
hat der Gutachterausschuss am 27.4.2016 Sachwertfaktoren fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhauser
(freistehend) beschlossen.

8.1.3 Modellbeschreibung

Die Anwendung des Sachwertverfahrens fuhrt nur dann zu marktgerechten Resultaten, wenn die in den
folgenden Abschnitten abgedruckten Sachwertfaktoren in dem Bewertungsmodell angewendet werden, in
dem sie auch abgeleitet wurden (Modellkonformitat).

Herstellungskosten13 der Erfahrungsséatze/Herstellungskosten
baulichen Anlagen der baulichen AuBenanIagilen und Bodenwert
(ohne AuRenanlagen) sonstigen Anlagen™

Alterswertminderung

vorlaufiger Sachwert

X

Sachwertfaktor

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+/-

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

Abbildung 163 Ablauf des Sachwertverfahrens

Damit dem Grundsatz ,lmmer im selben Modell arbeiten“ entsprochen werden kann, wird zu den
Sachwertfaktoren auch das verwendete Modell (siehe Abbildung 164) mit angegeben (Modelltransparenz).

Insbesondere ist dabei zu beachten, dass die Sachwertfaktoren aus um den Werteinfluss von ggf.
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bereinigten Kaufpreisen abgeleitet

13 Normalherstellungskosten 2010 siehe auch Abbildung 164, ,Modelbeschreibung zur Ableitung der Sachwertfaktoren®
14 Zur Berucksichtigung des Sachwertes der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen siehe Hinweis auf Seite 99
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wurden. Deshalb muss auch bei der Bewertung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert ohne
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale angewendet werden. Erst nach
Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes durfen ggf. vorhandene besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (z. B. Wertminderung auf Grund von Bauméngeln und/oder Bauschaden)
beriicksichtigt werden.

Bei der Verwendung der hier veroffentlichten Sachwertfaktoren ist zu beachten, dass eine
sachverstandige Wurdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist.

Mit Hilfe der bei den tabellierten Sachwertfaktoren ausgewiesenen Konstanten @ und b lassen sich, unter

sach- und fachgerechter Wiirdigung, in der jeweiligen Lageklasse (Bodenwertniveau) und in Abhangigkeit
vom vorlaufigen Sachwert zusatzliche Sachwertfaktoren berechnen. Dabei gilt:

k=a x vSWP?
mit: k = Sachwertfaktor

vSW

vorlaufiger Sachwert (in Millionen Euro)

a, b

Konstanten

Hinweis zur Berlcksichtigung der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen bei der Ableitung
bzw. Anwendung der Sachwertfaktoren:

Zu den baulichen Aul3enanlagen gehoren u. a. Wege- und Platzbefestigungen, Stitzmauern, Einfriedungen
sowie Entwasserungs- und Versorgungsanlagen. Zu den sonstigen Anlagen gehort insbesondere der auf
einem Grundstilick vorhandene Aufwuchs.

Die Sachwerte der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen sind grundsatzlich nur insoweit
gesondert zu berlcksichtigen, wie sie nicht bereits vom Bodenwert miterfasst werden (8 21 Abs. 3
ImmoWertV).

Mit den vorliegenden Sachwertfaktoren werden bauliche AuRBenanlagen und sonstige Anlagen im Ublichen
Umfang erfasst, da der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte die Sachwertfaktoren ohne einen
gesonderten Ansatz™ fur diese Anlagen abgeleitet hat.

Bei der Anwendung dieser Sachwertfaktoren sind demnach fir bauliche Aufienanlagen und sonstige
Anlagen insoweit keine Sachwerte nach Mal3gabe des § 21 Abs. 3 ImmoWertV zu ermitteln und anzusetzen.

Der so ermittelte Sachwert enthalt damit auch den Wertanteil der Gblichen baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen.

Soweit allerdings die auf dem zu bewertenden Grundstick befindlichen baulichen AuRenanlagen und
sonstigen Anlagen erheblich von dem mit dem Sachwertfaktor erfassten ,ublichen Umfang“ abweichen, sind
die Abweichungen nach Maligabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale in dem MaRe zu beriicksichtigen, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht.

15 vgl. Abbildung 164 ,Modellbeschreibung zur Ableitung der Sachwertfaktoren und Anlage 5 zur Sachwertrichtlinie (SW-RL)
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Normalherstellungskosten

NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL)

Gebaudebaujahresklassen

keine

Gebaudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen
(Anlage 2 SW-RL)
Baunebenkosten in den NHK 2010 enthalten

Korrekturfaktoren fiir Land
und Ortsgrofle
(Regionalfaktor)

keine — Regionalisierung spiegelt sich im Sachwertfaktor wider (Nr. 5
Abs. 1 Satz 1 SW-RL)

Bezugsmalflistab

Brutto-Grundflache (BGF)

Baupreisindex

.Preisindex fir Neubau in konventioneller Bauart einschl.
Umsatzsteuer — Wohngebaude® des Statistischen Bundesamtes (am
Wertermittlungsstichtag)

Baujahr

urspriingliches Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

nach Anlage 3 SW-RL

] =1 a1 F= 10 Y (01 (T
] =1 010 F= 10 ) (01 (3
Sy =14 (0 F= 10 1Y 10 (T J TR
] =1 a1 F= 10 ) (01 (I
] =1 010 F= 10 [ (01 (ST T

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter;

ggf. modifizierte Restnutzungsdauer;

bei ModernisierungsmalBhahmen Verlangerung der
Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung

linear

Wertansatz fur bauliche
AulRenanlagen, sonstige
Anlagen

kein gesonderter Ansatz — Anlagen sind im lblichen Umfang im
Sachwertfaktor enthalten

Wertansatz fur bei der
BGF-Berechnung nicht
erfasste Bauteile

kein gesonderter Ansatz — Bauteile sind im tblichen Umfang im
Sachwertfaktor enthalten (Nr. 4.1.1.7 SW-RL)

besondere Kaufpreise ohne boG bzw. um boG bereinigte Kaufpreise (Nr. 6 SW-
objektspezifische RL)

Grundstucksmerkmale

(boG)

Bodenwert Bodenrichtwert; ggf. angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts
Grundstticksflache entsprechend § 21 Abs. 1 ImmoWertV und Nr. 9 Abs. 3 VW-RL

Abbildung 164 Modellbeschreibung zur Ableitung der Sachwertfaktoren
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8.1.4 Erganzende Hinweise zu den Modellparametern ,,Sachwertfaktor*

Orientierungswerte fir die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (Anlage 3 SW-RL)

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser, Mehrfamilienhauser

Sy = TaTe FoT 0 £ (01 (= PPN 60 Jahre
Sy = TaLe FoT 0 £ (01 (= PPN 65 Jahre
Sy = Lo EoT 0 B (U1 (= T PPN 70 Jahre
Sy = TaLe FoT 0 £ (U1 (= PPN 75 Jahre
Y= Tale FoT 0 B (U1 (= T PPN 80 Jahre
Hinweis 1:

Als freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Sinne der Anlage 1 der Sachwertrichtlinie sind
grundsatzlich die Gebaude einzustufen, bei denen an allen AuRenwanden die Abstandsflachen
entsprechend § 6 Thiringer Bauordnung vollstidndig eingehalten werden. Bei Unterschreitung der
Abstandsflache hat die Einstufung unter sachverstindiger Wirdigung der fir das jeweilige
Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhéltnisse zu erfolgen.

Hinweis 2:

Die SW-RL enthielt in der Entwurfsfassung vom 11.06.2012 die nachfolgenden Orientierungswerte fir die
Berucksichtigung des Grades der Nutzbarkeit von Dachgeschossen bei den Ein- und Zweifamilienhausern,
Doppel- und Reihenendhausern und Reihenmittelhdusern.

Die folgenden Orientierungswerte wurden der Ermittlung der Sachwertfaktoren zugrunde gelegt:
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Orientierungswerte fur die Berlicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit von
Dachgeschossen bei Ein- und Zweifamilienh&ausern, Doppel- und Reihenendh&usern und
Reihenmittelh&usern

Bewertung von Gebaudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss bzw. mit Flachdach
oder flach geneigtem Dach

Bertlicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des Dachgeschosses bei den Kostenkennwerten
Zuschlag | Abschlag
Dachgeschoss Gebaudeart BGF der DG-Ebene vom jeweiligen
Kostenkennwert
1.02/1.12/1.22/
1.32
nicht ausgebaut, |2.02/2.12/2.22/ .
aber nutzbar 2.32 wird angerechnet
3.02/3.12/3.22/
3.32
nicht ausgebaut 1.02/1.12/1.32 8 %
eingeschrankt | ggg ; gig ; ggg wird angerechnet g E/A;
nutzbar 1.22/2.22/3.22 12 %
nicht ausgebaut, |1.03/1.13/1.33 2%
nicht nutzbar 2.03/2.13/2.33 wird nicht angerechnet 2%
flach geneigtes 3.03/3.13/3.33 2%
Dach 1.23/2.23/3.23 3%
1.03/1.13/1.23/
1.33
Flachdach ggg l213/2.23] wird nicht angerechnet | ---
3.03/3.13/3.23/
3.33

Abbildung 165 Berlicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des Dachgeschosses bei den Kostenkennwerten

102 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet
des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl



Bewertung von Gebaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss
Berticksichtigung eines fehlenden Drempels

Gebaudeart Pauschaler Abschlag an dem NHK-Kostenkennwert fir die Gebaudeart mit
ausgebautem Dachgeschoss

101 / 201 /|4%

3.01

111 / 211 /| 3%

3.11

121 / 221 /|5%

3.21

131/ 231 /|4%

3.31

Abbildung 166

Beriicksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens (Anwendbar ab einer lichten Hohe des

Berilicksichtigung eines fehlenden Drempels bei den Kostenkennwerten

Dachraumes incl. Drempel von ca. 5,2 m)

Pauschaler Zuschlag auf den NHK-Kostenkennwert fur die Gebaudeart mit

Gebaudeart
ausgebautem Dachgeschoss
1.01/2.01/ |[11%
3.01
1117211/ 8 %
3.11
1.21/2.211/ 14 %
3.21
1.31/231/ |10%
3.31

Abbildung 167

Berlicksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens bei den Kostenkennwerten

Immobilienmarktbericht 2016

103



8.1.5 Sachwertfaktoren far Grundstucke mit freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern

Sachwertfaktoren (EFH/ZFH)
k =a x (VvSW/1 Mio )b
Bodenwertniveau
10 €/m? 20 €/m? 40 €/m? 80 €/m?
vorlaufiger Sachwert

60.000 € 0,95 1,01 1,08 1,14
70.000 € 0,91 0,98 1,04 1,11
80.000 € 0,88 0,95 1,02 1,09
90.000 € 0,86 0,93 0,99 1,06
100.000 € 0,84 0,91 0,97 1,04
110.000 € 0,82 0,89 0,96 1,02
120.000 € 0,80 0,87 0,94 1,01
130.000 € 0,79 0,86 0,92 0,99
140.000 € 0,77 0,84 0,91 0,98
150.000 € 0,76 0,83 0,90 0,97
160.000 € 0,75 0,82 0,89 0,96
170.000 € 0,74 0,81 0,88 0,95
180.000 € 0,73 0,80 0,87 0,94
190.000 € 0,72 0,79 0,86 0,93
200.000 € 0,71 0,78 0,85 0,92
210.000 € 0,70 0,77 0,84 0,91
220.000 € 0,69 0,76 0,83 0,90
230.000 € 0,69 0,76 0,83 0,90
240.000 € 0,68 0,75 0,82 0,89
250.000 € 0,67 0,74 0,81 0,88
260.000 € 0,67 0,74 0,81 0,88
270.000 € 0,66 0,73 0,80 0,87
280.000 € 0,65 0,72 0,80 0,87
290.000 € 0,65 0,72 0,79 0,86
300.000 € 0,64 0,71 0,78 0,86
310.000 € 0,64 0,71 0,78 0,85
320.000 € 0,63 0,70 0,77 0,85
330.000 € 0,63 0,70 0,77 0,84
340.000 € 0,62 0,69 0,77 0,84
350.000 € 0,62 0,69 0,76 0,83
360.000 € 0,62 0,69 0,76 0,83
370.000 € 0,61 0,68 0,75 0,82
380.000 € 0,61 0,68 0,75 0,82
390.000 € 0,60 0,67 0,75 0,82
400.000 € 0,60 0,67 0,74 0,81
410.000 € 0,60 0,67 0,74 0,81
420.000 € 0,59 0,66 0,73 0,81

a 0,48 0,55 0,62 0,69

b -0,24 -0,22 -0,20 -0,18

Abbildung 168 Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke mit freistehenden EFH/ZFH (Tabelle)
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Hinweis: In Abbildung 168 (Tabelle) sind die durch Kaufpreise abgedeckten Sachwertfaktorenbereiche in
der Schriftart fett® dargestellt. Bei den Ubrigen Sachwertfaktoren, Schriftart ,grau, handelt es sich um

extrapolierte Werte.

Sachwertfaktoren E

0,60

0,50

50.000,00 100.000,00 150.000,00 200.000,00

250.000,00 300.000,00
vorlaufiger Sachwert [

Abbildung 169 Sachwertfaktoren fur Grundstiicke mit freistehenden EFH/ZFH (Grafik)

Schatzfunktion k=a x vSwWb
Bodenwertniveau 10 €/m? 20 €/m? 40 €/m? 80 €/m?
Anzahl der Kauffalle 30 74 39 27
Regressionskoeffizient a 0,5016 0,5773 0,5708 0,7101
mittlerer Fehler von a 0,0750 0,0502 0,0773 0,1004
Regressionskoeffizient b -0,2339 -0,1905 -0,2381 -0,1633
mittlerer Fehler von b 0,0754 0,0415 0,0728 0,0764
Korrelation 0,53 0,47 0,49 0,39

Abbildung 170 Beschreibung der Ableitung (Grundstiicke mit freistehenden EFH/ZFH)

Hinweis: Die in den tabellierten Sachwertfaktoren (siehe Abbildung 168) ausgewiesenen Koeffizienten ,a“
und ,b“ sind nicht identisch mit den Parametern, die bei der Schatzfunktion (siehe Abbildung 170)
angegeben sind. Der Grund liegt darin, dass die Ermittlung der Sachwertfaktoren in mehreren Schritten
erfolgt. Nach der Ausgleichung mittels der angegebenen Schéatzfunktion wird in einem zweiten Schritt zu
jedem tabellierten vorlaufigen Sachwert eine Funktion in Abhéngigkeit vom Bodenwertniveau ermittelt. Aus
zahlreichen empirischen Untersuchungen hat sich ergeben, dass die Logarithmusfunktion k =a x In(BW) + b
am besten geeignet ist, diesen funktionalen Zusammenhang zu beschreiben. Mit Hilfe dieser
Funktionsgleichungen wurden dann die abschlieRenden Tabellen der Sachwertfaktoren erstellt. Hierin sind
die Sachwertfaktoren sowohl nach dem vorlaufigen Sachwert als auch nach dem Bodenwertniveau (BW)
ausgeglichen.
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Stichprobe: Grundsticke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
Kriterium ch;imvgeer: Bodenrichtwert | Bodenwertanteil
(EUR) (EUR/m?2) (%)
Minimum 45095 8 2
5. Perzentil 79064 10 4
Median 151211 24 11
Mittelwert 166131 32 13
95. Perzentil 299838 85 29
Maximum 504744 125 48
Kriterium Baujahr Restnutzungsdauer RND/GND
(Jahre) (%)
Minimum 1875 14 22
5. Perzentil 1908 21 32
Median 1980 38 57
Mittelwert 1968 40 59
95. Perzentil 2006 63 88
Maximum 2013 68 97
Kriterium GrundstlcksgroRe Bruttogrundflache Wohnflache
(m2) (m?) (m?)
Minimum 194 78 57
5. Perzentil 353 138 88
Median 744 260 130
Mittelwert 941 269 143
95. Perzentil 1791 440 250
Maximum 9061 510 360
Kriterium Kaufvertragsdatum | Kaufpreis/Wohnflache | Sachwertfaktor
(dd.mm.jjjj) (EUR/m?2)
Minimum 01.07.2013 105 0,41
5. Perzentil 25.07.2013 459 0,54
Median 07.01.2015 969 0,85
Mittelwert 14.11.2014 995 0,85
95. Perzentil 27.11.2015 1643 1,15
Maximum 21.12.2015 2061 1,24
Anzahl der Kauffélle
in der kreisfreien Stadt Suhl 38
im Landkreis Hildburghausen 54
im Landkreis Schmalkalden-Meiningen 82
Gesamt 174
Abbildung 171 Beschreibung der Stichprobe (Grundstiicke mit freistehenden EFH/ZFH)
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8.2  Bisher veroffentlichte Marktdaten®® im Zustandigkeitsbereich

EFH/ZFH

EFH/ZFH

MFH

Grdst. Indiv. Wohn.-Bau
Landwirtsch. Flachen

EFH/ZFH

MFH
EFH/ZFH/DHH/RH
EFH/ZFH

Grdst. Indiv. Wohn.-Bau
Landwirtsch. Flachen

EFH/ZFH
MFH

MFH

Abbildung 172

SWF, LZ

SWF, LZ

LZ

UK KP/Flache
UK KP/Flache A
UK KP/Flache Gr
UK KP/Bonitat A
UK KP/Bonitat Gr
LZ, SWF

LZ

LZ

SWF

UK KP/Flache
UK KP/Flache A
UK KP/Flache Gr
UK KP/Bonitat A
UK KP/Bonitat Gr
SWF

SWF, LZ,

Rohertragsfaktoren

SWF, LZ,

Rohertragsfaktoren

2005/1.Hj.2006

2006/2007

2010/2011
2002- 2011

2010/2011

2010/2011

2002- 2011

2011 bis 08/2013
2010 bis 08/2013

2010 bis 08/2013

Bisher veroffentlichte Marktdaten™® im Zustandigkeitsbereich (Tabelle)

Grundstiicksmarktbericht 2005

Marktbericht 2007 (Heft 1)

Berichte zum Grundstiicksmarkt

(Heft 3)

Berichte zum Grundstiicksmarkt

(Heft 4)

Immobilienmarktbericht 2012

(Heft 5)

Berichte zum Grundstiicksmarkt

(Heft 6)

Immobilienmarktbericht 2014

Hinweis: Um Uber eine hinreichende Datenbasis verfligen zu kénnen, wurden alle Marktdaten™® fur die
beiden Landkreise und die kreisfreie Stadt Suhl gemeinsam abgeleitet und bis 2013 in den Marktberichten
der jeweiligen Gutachterausschisse gleichlautend dargestellt. Die Links bis zum Jahr 2013 fihren zum
jeweiligen Marktbericht des Landkreises Schmalkalden-Meiningen.

16 ,sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten“ nach §193 Abs.5 BauGB
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10. Abktlrzungsverzeichnis

Abkurzungen Erlauterungen
A Ackerland
ALKIS Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem
BauGB Baugesetzbuch
bb bebaut
ber. bereinigt
BGF Bruttogrundflache
boG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BORIS-TH Bodenrichtwert-Informationssystem Thuringen
BRW Bodenrichtwert
BW Bodenwert
BWK Bewirtschaftungskosten
DHH Doppelhaushalfte
EFH Einfamilienhaus
ETW Eigentumswohnung
GE/GI Gewerbe- und Industriegebaude
Gr Grinland
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
IVD Immobilienverband Deutschland
k. A. keine Angaben
KAG Kommunalabgabengesetz
KP Kaufpreis
If Land- und Forstwirtschaft
LK Landkreis
LZ Liegenschaftszinssatz
MFH Mehrfamilienhaus
NHK Normalherstellungskosten
RE Reinertrag (pro Jahr)
rel. relativ
RH Reihenhaus
RoE Jahresrohertrag
ROF Rohertragsfaktor
SWF Sachwertfaktor
SW-RL Sachwertrichtlinie
ThirGAVO Thiringer Gutachterausschussverordnung
ub unbebaut
UK Umrechnungskoeffizient
WF Wohnflache
WE/TE Wohnungs- und Teileigentum
WOoEigG Wohnungseigentumsgesetz
ZB Zustandigkeitsbereich der Gutachterausschiisse
ZFH Zweifamilienhaus
[4) Durchschnitt
11.BV Il. Berechnungsverordnung
114 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet

des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl



EISENACH

WARTBURG-
KREIS

. P&Bneck

SAALE-
ORLA-KREIS

- Zustdndigkeitsbereich des Gutachterausschusses

() Standort der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses



www.gutachterausschuss-th.de
www.bodenrichtwerte-th.de

Herausgeber:

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien
Stadt Suhl

c/o Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Katasterbereich Schmalkalden

Hoffnung 30 98574 Schmalkalden

D+49 (0)361 57 4163-017 B+49 (0)3683 4664-612

gutachter.schmalkalden@tlvermgeo.thueringen.de

Vertrieb:
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Katasterbereich Schmalkalden

Juni 2016



	Immobilienmarktbericht 2016
	Inhaltsverzeichnis
	1. Vorbemerkung
	2. Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte
	2.1 Rechtliche Stellung und Zusammensetzung
	2.2 Geschäftsstelle der Gutachterausschüsse
	2.2.1 Kaufpreissammlung
	2.2.2 Bodenrichtwerte
	2.2.3 Verkehrswertgutachten
	2.2.4 Berichte zum Grundstücksmarkt


	3. Struktur- und Wirtschaftsdaten
	3.1 Zuständigkeitsbereich des Gutachterausschusses
	3.1.1 Landkreis Hildburghausen
	3.1.2 Landkreis Schmalkalden-Meiningen
	3.1.3 Kreisfreie Stadt Suhl

	3.2 Vergleichende Daten der Gebietskörperschaften im Zuständigkeitsbereich
	3.3 Überregionale Rahmendaten

	4. Der Grundstücksmarkt im Überblick
	4.1 Grundstücksverkehr
	4.2 Kaufverträge
	4.3 Zwangsversteigerungen

	5. Unbebaute Grundstücke
	5.1 Bauflächen
	5.1.1 Grundstücke des individuellen Wohnungsbaus (mit EFH/ZFH und DHH/RH)
	5.1.2 Gewerbliche Grundstücke
	5.1.3 Werdendes Bauland (mit Bauerwartungsland und Rohbauland)
	5.1.4 Gemeinbedarfsflächen

	5.2 Land- und Forstwirtschaftliche Flächen
	5.2.1 Ackerland
	5.2.2 Grünland
	5.2.3 Waldflächen

	5.3 Sonstige Flächen
	5.3.1 Flächen der Land- und Forstwirtschaft mit außeragrarischer Nutzung
	5.3.2 Gemeinbedarfsflächen im Außenbereich
	5.3.3 Gärten im Außenbereich
	5.3.4 Geringst- und Unland


	6. Bebaute Grundstücke
	6.1 Individueller Wohnungsbau
	6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser
	6.1.2 Doppelhaushälften, Reihenmittel- und Reihenendhäuser

	6.2 Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhäuser
	6.3 Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude
	6.4 Gewerbe-, Industrie- und Produktionsgebäude

	7. Wohnungs- und Teileigentum
	7.1 Erstverkauf aus Neubau
	7.2 Weiterverkauf

	8. Sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten
	8.1 Sachwertfaktoren
	8.1.1 Rechtliche Grundlagen
	8.1.2 Allgemeines
	8.1.3 Modellbeschreibung
	8.1.4 Ergänzende Hinweise zu den Modellparametern „Sachwertfaktor“
	8.1.5 Sachwertfaktoren für Grundstücke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhäusern

	8.2 Bisher veröffentlichte Marktdaten  im Zuständigkeitsbereich

	9. Abbildungsverzeichnis
	10. Abkürzungsverzeichnis



