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1 Vorbemerkung

Jeder Biirger soll die Moglichkeit haben, Informationen Gber den Wert von Grund und Boden zu
erhalten. Die Schaffung der Transparenz des Grundstiicksmarktes fur Kaufer und Verkaufer, fur
Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie flr andere Interessenten stellt eine Hauptaufgabe der
Gutachterausschiisse dar. Neben den im zweijahrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu verdffent-
lichenden Bodenrichtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Berichten zum
Grundstucksmarkt erreicht.

Der vorliegende Bericht zum Grundstiicksmarkt gibt einen Uberblick iiber den Grundstiicksmarkt
im Jahr 2008-2009. Er stellt die Entwicklung der Umsatze auf dem Grundsticksmarkt dar und
zeigt, differenziert fur die einzelnen Teilmarkte, die Entwicklung der Umsatze sowie die Verande-
rungen im Preisniveau auf.

Der Bericht enthélt keine Prognosen fiir zukinftige Marktentwicklungen. Die Pflicht zur Unabhan-
gigkeit und Neutralitat verbietet es den Gutachterausschissen, Marktbewertungen im Hinblick auf
bestimmte 6ffentliche und private Interessen durchzufihren.

Grundlage der Analysen ist die von den Gutachterausschiissen gefiihrte Kaufpreissammlung.

Dieser Bericht verweist nachrichtlich auf die Veroffentlichung des Beschlusses vom Oberen Gut-
achterausschuss Thiringen Uber die ermittelten > Sachwertfaktoren fur das Land Thiringen 2010
< fur die Grundstiicksarten Ein- und Zweifamilienh&duser.
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2 Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte

Die Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte sind gemafR § 192 BauGB selbststandige und
unabhangige Kollegialgremien, die in Thiringen fir das Gebiet eines jeden Landkreis und jeder
kreisfreie Stadt als Einrichtungen des Landes gebildet wurden.

In Bezug auf die Gutachtertatigkeit sind die Gutachterausschisse an keine Weisungen gebunden
und stehen aufRerhalb der Hierarchie der Stelle, bei der sie eingerichtet sind. Die Gutachter haben
ihr Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu begrinden.

2.1 Zusammensetzung und Aufgaben

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden von der oberen Katasterbe-
horde fir einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfiugen aufgrund ihrer beruflichen Téatigkeit
und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im Bankwesen, in der Immobilienwirtschaft
sowie anderen Fachbereichen Uber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswert-
ermittiung. Zur Wahrung der Neutralitat und Unabhangigkeit dirfen die Mitglieder nicht hauptamt-
lich mit der Verwaltung der Grundstiicke der Gebietskdrperschaft, fir deren Bereich der Gutach-
terausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist gemal3 § 2 Absatz 2 der Gutachterausschuss-
verordnung ein Bediensteter der oberen Katasterbehdrde mit der Befahigung zum hdheren techni-
schen Verwaltungsdienst der Fachrichtung Vermessungs- und Liegenschaftswesen.

Als gesetzliche Aufgaben nach § 193 BauGB obliegen dem Gutachterausschuss insbesondere:
e Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag
e Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
¢ Ermittlung von Bodenrichtwerten
« Ermittlung sonstiger fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

Zur Erfullung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle.

Geschéftsstelle der Gutachterausschuis-
se
im Katasterbereich Schmalkalden

Vorsitzender Herr Ullrich Jansch, VD/ TLVermGeo
Stellvertreter Herr Peter Siebert, OVR/ TLVermGeo
Stellvertreter Herr Matthias Schmidt VR/ TLVermGeo
Ehrenamtlicher Gutachter 10 Gutachter

Vertreter der Finanzamter 2 Gutachter
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2.2 Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse

Mehrere Gutachterausschiisse kénnen sich der gleichen Geschéftsstelle bedienen. Die Aufgaben
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses werden von der oberen Katasterbehdrde wahrge-
nommen. Die obere Katasterbehorde stellt fir die Geschéftsstelle fachlich geeignetes Personal
und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfigung.

Der Geschéftsstelle obliegen nach Weisung des Gutachterausschusses oder des Vorsitzenden
insbesondere folgende Aufgaben:

e Auswertung der Kaufvertrage

e Fuhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten

e Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

* Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

* Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

e Erteilung von Auskinften Gber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

2.3 Kaufpreissammlung

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

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrdge und Beschliisse nach den
Weisungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z. B. hinsichtlich der rechtlichen Ge-
gebenheiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigenschaften der Grundstiicke aus.
Wurden Vertrage durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst, dirfen sie nach
§ 7 ImmoWertV (vormals § 6 WertV) zu Auswertungen nur herangezogen werden, wenn deren
Auswirkungen auf die Kaufpreise und die anderen Daten sicher erfasst werden kénnen.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 15 Gutachterausschussverordnung im Ein-
zelfall an Behdrden und sonstige offentliche Stellen (z. B. offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachgerechte
Verwendung der Daten gewébhrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher Belange diir-
fen Auskinfte nur grundstiicksbezogen erteilt werden. Der Name und die Anschrift des Eigentu-
mers oder sonstiger berechtigter Personen diirfen nicht mitgeteilt werden.

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

Der Antrag auf Erteilung einer Auskunft ist schriftlich bei der Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses zu stellen.

2.4 Bodenrichtwerte

Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind auf der Grundlage der Kaufpreissammlung fir jedes Gemeindege-
biet flachendeckend durchschnittliche Lagewerte des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken,
fur die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (Bodenrichtwerte), zu
ermitteln. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache und bezieht

Seite 6



GUTACHTERAUSSCHUSS
Berichte zum Grundstiicksmarkt 2010
Heft2: Geld- und Flachenumsatze 2010

sich auf ein Grundstiick, dessen Grundstuickszustand fiir diese Bodenrichtwertzone typisch ist
(Richtwertgrundsttick).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie
z.B.: Art und Mald der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und
Grundstiicksgestaltung, bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte fur Bauflichen sowie landwirtschaftliche Flachen werden flachendeckend alle
zwei Jahre von den Thiringer Gutachterausschissen fir Grundstickswerte beschlossen und ge-
malfd § 196 Abs. 3 verdffentlicht (erstmalig zum 31.12.1992).

Mit dem Bodenrichtwert-Informationssystem Thiringen (BORIS- TH) werden erstmals zum
Stichtag 31.12.2008 die ermittelten Bodenrichtwerte im Internet prasentiert (veroffentlicht). Das
Informationssystem ist Teil der Geodateninfrastruktur in Thiringen.

Alle Bodenrichtwerte werden mit ihren Abgrenzungen (Zonen) und den wertbeeinflussenden
Merkmalen im BORIS-TH dargestellt und prasentiert. Die Einsicht am Bildschirm sowie die Druck-
ausgabe einer Bodenrichtwertinformation sind fur jedermann kostenfrei moglich.

Neben umfassenden Informationen finden sie die Verknipfung zum Start von BORIS-TH unter:
www.bodenrichtwerte-th.de

QOLVOVIPIOOW® o

Ubersichtskarte 4 " \ Bodenrichtwertauswahl =]
4 = = Bodenrichtwertart:

- = Bauflaechen (BF) v
‘ Stichtag:
o oog 31.12.2008 '

ﬁ 08 g
>
‘ﬁ Antragsformular

Kartenliste Legende -
,Bauflaschen

M31.12.2008

| Orthophotos

Ldngen und Flachen Messen
Raumliche Suche

Suche nach...

stalischer Adresse ¥

et

Gemeinde (Landkreis):
Hildburghausen (Landkreis Hildburg|

StraBe:
Kehrweg

Haus-Nr.:
22 |

e L/| R A

O er Benutzer = =]
MaBstab:[11396 Rechtswert: 4408952.0 Hochwert: 5589129.5 Gefaue GerciSt 1L SiesBR0.23

Bildschirmansicht BORIS-TH
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
fiir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen
beim L filar und
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 03683 466460, E-Mail: hmnalk: G mgeo. i de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Hildburghausen
Gemarkung Haselrieth
Bodenrnchiwertnummer 230018
Bodenrnchtwert [Euro/gm] 33
Stichtag 31.12.2008
Entwicklungszustand baureifes Land

i chificher Zustand frei nach BauGB und KAG
Mutzungsart Allgemeines Wohngebiet
Bauweise offen
Geschosszahl 2
Tiefe [m] a5
Flache [gm] 750

Mafistab: erstellt am:
1: 1500 D8.04.2010

Dieser Ausdruck ist gesetziich geschiitzt; Venielfaligungen sind
nur mit Genehmagung des Herausgebers zuddssig.

®

Bodenrichtwertinformation

Selbstverstandlich erhalten Sie Informationen / Schriftliche Auskinfte ( der Antrag ist auch Uber
BORIS-TH per E-Mail auslosbar) Gber Bodenrichtwerte jederzeit bei der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses: www.gutachterausschuesse-th.de

Schriftliche Auskiinfte mit Bezug auf ein konkretes Grundstick erfolgen grundsatzlich Gber die Ge-
schéftsstelle und sind kostenpflichtig!

2.5 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es nach § 193 BauGB Gutachten Uber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstatten. Der
Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ein-
zureichen. Antragsberechtigt sind Behorden zu Erfullung ihres gesetzlichen Auftrages, die Eigen-
tumer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick, Pflichtteilsbe-
rechtigte sowie Gerichte und Justizbehérden.

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

Soweit es zwischen den Beteiligten nicht ausdrtcklich vereinbart ist, haben Gutachten keine bin-
dende Wirkung.
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3 Angaben zum Landkreis Hildburghausen

Dieser Grundstiicksmarktbericht gilt fir das Berichtsgebiet des Landkreises Hildburghausen. Der
Landkreis liegt im Siiden des Bundeslandes Thiringen.

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

3.1 Regionaldaten

Der Landkreis Hildburghausen ist der sudlichste Landkreis des Freistaates Thuringen in unmittel-
barer Nachbarschaft zum Freistaat Bayern. Mit seiner landlich gepragten Struktur reicht er vom
Kamm des Thiringer Waldes Uber die Werra-Niederungen bis zu den sanften Hugeln des Held-
burger Unterlandes. Die Gelandehéhen liegen hierzu bei ca. 800 m tiber NN im Norden und bei ca.
300 m uber NN im Suden.

Angrenzend an den Landkreis Hildburghausen sind

im Norden: Kreisfreie Stadt Suhl, Landkreis limkreis;

im Westen: Landkreis Schmalkalden-Meiningen, Landkreis Rhon-Grabfeld (BN);
im Osten: Landkreis Sonneberg, Landkreis Saalfeld-Rudolstadt;

im Suden: Landkreis Coburg (Bayern), Landkreis Hassberge (Bayern).

Der Landkreis Hildburghausen hat 68 596 Einwohner. Mit einem Kreisgebiet von ca. 937 km2 Fla-
che ergibt sich eine Bevolkerungsdichte von etwa 74 Einwohnern/km?2.

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die tatséchliche Nutzung® der Flache des Landkrei-
ses Hildburghausen.

Flachennutzung des Landkreises Hildburghausen

Sonstige Flache Gebaude-u. Betriebs-

3.0% flache Erholungsflache
Wasserflache ' 3,1% 0,3%
0,9% Verkehrsflache

Waldflache
44 9%

4,5%
Landwirtschaftliche
Flache

43,3%

! Quelle: TLVermGeo - Zusammenstellung der Nutzungsarten fiir 2009
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Beschaftigungszahlen

2008 2009
Beschaftigte 19.214 18.820
Arbeitslose 2.943 3.316
Arbeitslosenquote (%) 8,3 9,4

3.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Auf der Grundlage von 8 10 des Thuringer Landesplanungsgesetzes (ThirLPIG) vom 18. Dezem-
ber 2001 (GVBI. S. 485) ist die Thuringer Verordnung utber das Landesentwicklungsprogramm
Thiringen vom 06.0ktober 2004 (GVBI. S. 754) am 30. Oktober 2004 in Kraft getreten. Der LEP
stellt das Gesamtkonzept fur die raumliche Entwicklung des Landes Thiringen und seiner Teil-
raume dar. Er beinhaltet textliche und zeichnerische Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Si-
cherung des Raumes sowie entsprechende Begriindungen.

Neben den planungsrechtlichen Vorgaben wird das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt durch
die allgemeinen wirtschaftlichen und finanzpolitischen Rahmenbedingungen beeinflusst. Zur Cha-
rakterisierung der wirtschaftlichen Situation werden im folgenden Diagramm ausgewahlte Preisin-

dizes dargestellt.

1600

1400

1200

1non

80,0

50,0

40,0

200

o0

Gegendberstellung der wichtigsten Indexreihen in der
Bundesrepublik Deutschland auf der Basis 2005

T

E‘;.gtga—

—e—"Yerbraucherpreisindizes [Deutschland]

—a— Preisindizes fir Waohnungsmieten (Deutschland)

—a— Baupreisindizes fir Wohngebiude [Deutschland]

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

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

2009
Jahr
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Zinssatze fur

Wohnungs- Indizes fur Woh-
Verbraucher- Preisindizes fir | Verbraucher- | Baupreisindizes baukredite/ | nungsbau-kredite
preisindizes | Wohnungsmieten | preisindizes | fur Wohngebaude | Hypothekar- | (5-10 Jahre Fest-
[Deutschland] (Deutschland) [Thiringen] [Deutschland] kredite zins)
92,7 94,4 100,0 97,9 6,36 148,3
94,5 95,6 102,3 97,8 5,68 132,4
95,9 96,9 103,6 97,8 5,53 128,9
96,9 98,0 104,8 97,8 5,01 116,8
98,5 99,0 106,5 99,1 4,93 1149
100,0 100,0 108,7 100,0 4,29 100,0
101,6 101,21 110,8 101,9 4,55 106,1
103,9 102,3 108,7 4,96 115,6
106,6 103,5 111,8 5,04 117,5
107,0 104,7 112,8 4,42 103,0
fir gesamtes fur gesamtes Bundes- fur Thuringen, fur gesamtes Bundes- | Hypothekarzins- | durchschnittlicher
Bundesgebiet, gebiet 2005 = 100 alle privaten gebiet, séatze seit Juli Zinssatz,
alle privaten Haushalte, fur Neubau in kon- 2003 nicht mehr | 5 - 10 Jahre Festzins
Haushalte, 2000 = 100 ventioneller Bauart, fortgeflhrt; des- fur Wohnungsbaukre-
2005 = 100 Basisjahr 2005 halb ab 2003 dite, 5 Jahre Festzins
Zinssatze fiir fur Hypothekar-
Wohnungsbau- zinsséatze, 2005 = 100
kredite
o abgeleitet durch
SBtatistisches Statistisches Bundes- J: s”;ﬁ?ﬁjr rLS?g- Statistisches Bundes- | Deutsche Bun- Aﬁ;gg;?ﬁg?;gjt_
undesamt amt amt desbank

tistik

schen Bundes-
bank(Spalte G)
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4 Die Entwicklungen des Grundstlicksmarktes

Die Auswertungen der Immobilienumsétze des letzten Jahres zeigen, dass gegeniber dem Vor]
ahr die Flachenumséatze mit 1.013,30 ha insgesamt um 6 % gefallen und die Geldumsétze mit 30
Mio. EUR um 37 % gefallen sind.

Bei den unbebauten Wohnbaugrundstiicken ist die Anzahl der getatigten Verkdufe gegenuber
dem Vorjahr gesunken. Hier wurden niedrigere Geldumséatze erzielt. Die Flachenumsétze sind
gesunken.

Die Anzahl der veraufRerten Ein- und Zweifamilienhauser ist um ca. 28,9 % zurtickgegangen.

Der land- und forstwirtschaftliche Sektor zeigt weiterhin die schon in den letzten Jahren er-
kennbare kontinuierliche Steigerung der Flachenumsétze. Das absolute Preisniveau blieb im
Durchschnitt relativ stabil.

Bei den bebauten Grundstiicken geht die Entwicklung immer weiter dahin, dass die Eigentums-
wohnungen den Hauptteil des Immobilienverkehrs ausmachen. Bei ihnen konnten Umsatzsteige-
rungen von ca. 42 % festgestellt werden. Die Preise fir Eigentumswohnungen sind dabei durch-
schnittlich um ca. 71 % gestiegen.

4.1 Grundstiucksverkehr

Grundstiicksverkehr
1.511

1.511—/

1511

1.510

1.510

1.509-

1,509 1508

1.508

1.508

Anzahl der Erwerbsvorgange

1.507

1.507

2008 2009
Jahr

Abb.: Anzahl der Erwerbsvorgange
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Grundstticksverkehr
Sonstige
2%
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Die Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf in der Kaufpreissammlung registrier-
ten Erwerbsvorgangen. Die Auswertungen flr den Grundsticksmarktbericht wurden in folgende
Teilmarkten untergliedert:

* unbebaute baureife Grundstiicke

* bebaute Grundstucke

* Wohnungs- und Teileigentum

* Flachen der Land- und Forstwirtschaft

» sonstige Flachen (u.a. werdendes Bauland, Erbbaurec  ht/-grundstiicke, Kauffélle ohne
Zuordnung)

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickwerte fir das Gebiet des Landkreises Hildburghau-
sen wurden im Jahr 2009 1.508 Erwerbsvorgange in der Kaufpreissammlung registriert. Gegen-
Uber dem Vorjahr ist somit ein leichter Riickgang zu verzeichnen.

Den Erwerbsvorgdngen konnen verschiedene Anlasse zu Grunde liegen. In der Regel werden
Grundstticke jedoch durch notarielle Kaufvertrage veraulRert.

Fur das Berichtsjahr wurden 1.448 Kaufvertrage in die Kaufpreissammlung aufgenommen.

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 992,3 ha Grundsticksflache umgesetzt. Damit nahm der Fla-
chenumsatz gegentber dem Vorjahr um 6 % ab.

Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 28,4 Mio. EUR. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies
eine Abnahme um 26 %.

Neben den Kaufvertragen gibt es weitere Formen des Eigentumsibergangs an Grundsticken wie
Zuschlagsbeschliisse in Zwangsversteigerungsverfahren, Grenzregelungsbeschliisse, Eigentums-
Uibergéange im Rahmen eines Tausches, Begriindung von Erbbaurechten, Einigung vor der Enteig-
nungsbehoérde bzw. Enteignungsbeschluss sowie Beschlisse lber die Vorwegnahme einer Ent-
scheidung im Umlegungsverfahren bzw. Uber die Aufstellung eines Umlegungsverfahren sowie
Uber vereinfachte Umlegungen.

Grundlage fir alle nachfolgenden Auswertungen sind die in der Kaufpreissammlung erfassten
Kaufvertrage. Bei der Ermittlung der ausgewiesenen durchschnittlichen Kaufpreise, bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticks- bzw. Wohn-/Nutzflache, wurden Kauffalle mit ungewéhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen sowie auf dem Grundstticksrecht Ost basierende Kaufféalle (z.B.
Sachenrechtbereinigungsgesetz) ausgeschlossen.
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4.2 Kaufvertrage

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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5 Unbebaute Grundsticke

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

« Bauflachen
e Land- und Forstwirtschaftliche Flachen
» Sonstige Flachen

5.1 Bauflachen
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Die Anzahl der Kaufvertrdge unbebauter Bauflachen sank von 272 im Jahr 2008 auf 206 im Jahr
2009. Den hdchsten Marktanteil nahmen dabei die Kaufvertrage von Wohnbauflachen ein.

Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes erhthte sich im Auswertezeitraum um 43 %.

Insbesondere sank der erzielte Flachenumsatz bei gewerblichen Flachen um 72 %. Der Flachen-
umsatz bei Sonstigen unbebauten Flachen sank um 22 % und erreichte einen Anteil von 24 % am
Gesamtumsatz.

Die Verringerung des Geldumsatzes resultiert u.a. aus der niedrigeren Anzahl der Kaufvertrage im
Jahr 2009. Der Geldumsatz sank von 2,8 auf 2,3 Mio. EUR.
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5.1.1 Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus

Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
34

Anzahl der Kaufvertrage
w
E @ &

W
=4

Jahr

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Abb.:

Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus

.

10

0

2008 2009
—a&— Flachenumsat (ha) 18 15
—l— Geldumsatz (Mio. €) 0,5 0,4
@ Kaufpreis (€Em?2) 23,64 30
Jahr

Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz

Seite 28



GUTACHTERAUSSCHUSS
Berichte zum Grundstiicksmarkt 2010
Heft2: Geld- und Flachenumsatze 2010

In dem Teilmarkt Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind voll erschlossene, baureife
Grundstticke fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften, Reihenhéuser und
Reihenendh&auser zusammengefasst.

Baureifes Land sind nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) Flachen, die
nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind. Lagemerkmale von Grundstiicken
sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschéftslage so-
wie Umwelteinflisse.

Die Anzahl der Kaufvertrage sank von 34 im Vorjahr auf 31 im Berichtsjahr. Somit nahm die Zahl
der Verkaufe gegenuber dem Vorjahr um 9 % ab bei gleichzeitigem Rickgang Geldumsatzes (20
%) und des Flachenumsatzes (17 %).

Der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache, ist im Ver-
gleich zum Vorjahr um 27 % auf 30,- EUR/m2 gestiegen. Bei der Auswertung wurden nur
Grundstiicke mit dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand frei nach BauGB berticksichtigt,
also Grundstiicke, fir die ggf. noch Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz zu entrichten
sind.
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5.1.2 Werdendes Bauland

Werdendes Bauland
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Der Teilmarkt Werdendes Bauland umfasst Flachen, die den Entwicklungszustanden Bauerwar-
tungsland oder Rohbauland zuzuordnen sind.

Nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) handelt es sich bei Flachen mit dem Entwicklungs-
zustand Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffen-
heit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen und ab
01.07.2010 nach ImmoWertV handelt es sich um Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicks-
merkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Ent-
wicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender
Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Dar-
stellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde
oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) griinden.

Bei Rohbauland handelt es sich nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) und ab 01.07.2010
nach ImmoWertV um Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine bau-
liche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliel3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder GréR3e fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Im Berichtsjahr wurden 9,1 ha Grundstiicksflache umgesetzt. Damit hat sich der Flachenumsatz
gegeniuber dem Vorjahr verdreifacht.

Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 0,7 Mio. EUR, entsprechend dem Flachenumsatz auch
eine Steigerung von 350%.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache ist um ca. 15% gestiegen,
von 6,12 auf 7,04 EUR/m2.
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5.1.2.1 Bauerwartungsland
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5.1.2.2 Rohbauland
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5.1.3 Erholungsgrundstiicke

Erholungsgrundstiicke
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5.1.4 Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus (f  rei)

Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (frei)
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5.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen
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Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Sonstige
6%

Wald
6%

Griinland
19%

Ackerland
69%

Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschieden  en Teilmarkte

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

80 75

70

60— 50

50—

40—

30

20

0

Prozent

-10—

-204

-30

Ackerland Griinland Wald Sonstige

Abb.: Flachenumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozen  t

Seite 38



GUTACHTERAUSSCHUSS
Berichte zum Grundstiicksmarkt 2010
Heft2: Geld- und Flachenumsatze 2010

31

3,08

3,06

3,04

3,02

Geldumsatz (Mio. €)

2,98

2,96

Land- und forstwirtschaftliche Flachen
31

2008

Jahr

2009

Abb.: Geldumsatz

Griinland

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Wald Sonstige
7%

Ackerland
73%

Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen

Teilméarkte

Seite 39



GUTACHTERAUSSCHUSS
Berichte zum Grundstiicksmarkt 2010
Heft2: Geld- und Flachenumsatze 2010
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Im Teilmarkt land - und forstwirtschaftliche Flachen wird zwischen folgenden Grundstiicksarten
unterschieden:

Ackerland

Grinland

Wald

Sonstige Flachen (der Land - und Forstwirtschaft )

Die aufgezeigten Diagramme stellen die Anzahl der Kauffélle einschlieRlich der Anderung zum
Vorjahr sowie den Flachen- und Geldumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage der land- und forstwirtschaftlichen Grundsticke stieg um 19 % von
577 im Vorjahr auf 689 im Berichtsjahr. Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes erhdhte sich im
Auswertezeitraum insgesamt um 12 % von 778,0 auf 871,9 ha. Der Geldumsatz sank von 3,1 auf
3,0 Mio. EUR.
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5.2.1 Ackerland
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Die obenstehenden Abbildungen stellen den Flachen- und Geldumsatz, den durchschnittlichen
Kaufpreis, die durchschnittliche Flache und die durchschnittliche Ackerzahl des Berichtsjahres und
des Vorjahres dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Ackerland stieg von 223 im Jahr 2008 auf 282 im Jahr 2009. Der
Flachenumsatz mit 457,2 ha ist um 64 % gestiegen; der Geldumsatz mit 1,7 Mio. EUR um 55 % ist
gegenuber dem Vorjahr gestiegen. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grund-
stiicksflache ist gefallen.
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5.2.2 Grinland
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Heft2: Geld- und Flachenumsatze 2010

Die obenstehende Tabelle einschlieRRlich Diagramm stellt den Flachen- und Geldumsatz, den
durchschnittlichen Kaufpreis, die durchschnittliche Flache und die durchschnittliche Grinlandzahl
des Berichtsjahres und des Vorjahres dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Griinland stieg von 106 im Jahr 2008 auf 145 im Jahr 2009. Der
Flachenumsatz mit 115,3 ha ist um 25 % gestiegen; der Geldumsatz mit 0,4 Mio. EUR um 33 % ist
gegeniuber dem Vorjahr gestiegen.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstticksflache ist leicht gestiegen.
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