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1 Allgemeines

1.1  Vorbemerkung

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

Bis zur politischen Wende in Deutschland wurde der als Volkseigentum betrachtete Grund
und Boden kaum gehandelt, so dass sich kein freier Grundstiicksmarkt entwickeln konnte. Im
Gegensatz dazu wird der Grundstiicksmarkt heute durch das Verhéltnis zwischen Angebot
und Nachfrage bestimmt. Zu Beginn dieser Entwicklung traten erhebliche Schwankungen im
Preisgeflige auf, da einer sehr groRen Nachfrage nur ein begrenztes Angebot an geeigneten
Flachen gegeniberstand. Hinzu kam die Unkenntnis vieler Blrger tber den wirtschaftlichen
Wert ihrer Fl&chen.

Aus diesen Griinden sowie zur Vermeidung von Benachteiligungen bzw. Ubervorteilungen ist
es notwendig, den Grundstiicksmarkt in Thuringen transparent zu gestalten. Jeder Birger soll
die Mdglichkeit haben, Informationen tiber den Wert von Grund und Boden zu erhalten. Zur
Gewdhrleistung dieses Ziels ist im Baugesetzbuch (BauGB) die Einrichtung von Gut-
achterausschiuissen fir Grundstliickswerte verankert. Die Schaffung der Transparenz des
Grundsticksmarktes fir Kaufer und Verkaufer, fur Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie
flr andere Interessenten stellt somit eine Hauptaufgabe der Gutachterausschiisse dar.

Neben den im zweijadhrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu verdffentlichenden Boden-
richtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Grundsticksmarktberichten
erreicht. Grundlage dieser Analysen ist die von den Gutachterausschiissen geflihrte Kaufpreis-
sammlung. Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick iiber den Grund-
stiicksmarkt im Jahr 2001. Er stellt die Entwicklung der Umsétze auf dem Grundstiicksmarkt
dar (Kapitel 2) und zeigt, differenziert fir die einzelnen Teilmarkte, die Entwicklung der Um-
sdtze sowie die Veranderungen im Preisniveau auf (Kapitel 3). Im Kapitel 1 wird ein Uber-
blick tUber die Tatigkeit der Gutachterausschiisse und die zugrunde liegenden Rechtsvor-
schriften sowie Anmerkungen Uber den Geltungsbereich des Grundstticksmarktberichtes ge-
geben. Der Marktbericht enthdlt keine Prognosen fur zukinftige Marktentwicklungen. Die
Pflicht zur Unabh&ngigkeit und Neutralitat verbietet es den Gutachterausschiissen, Marktbe-
wertungen im Hinblick auf bestimmte 6ffentliche und private Interessen durchzufuhren.

Im Grundstiucksmarktbericht 2001 werden erstmalig Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke verdffentlicht. Allerdings gelten diese nur fir den
Katasteramtsbezirk Hildburghausen ( Alt — Landkreis Hildburghausen ).

Der vorliegende Grundstucksmarktbericht wurde in Zusammenarbeit der Geschéftsstellen der
Gutachterausschusse fir die Amtsbezirke der Katasteramter Hildburghausen, Suhl und
Meiningen erstellt. Dabei wurden nur die Erwerbsvorgénge in die Auswertung einbezogen,
die bis zum 02.08.2002 in der Kaufpreissammlung erfasst wurden.

Die Euro-Umstellung der Kaufpreissammlung erfolgte nach amtlichen Umrechnungs- und
Rundungsregeln.

Vorbemerkungen 5
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1.2  Rechtsgrundlagen

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

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(Bundesgesetzblatt - BGBI. | S. 2141), ge&ndert durch Artikel 2 Abs. 6 des Gesetzes vom
17. Dezember 1997 (BGBI. | S. 3108) in der geltenden Fassung

e Verordnung uber Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081, 2110) in der
geltenden Fassung

Erganzende Regelungen befinden sich in Verordnungen und Erlassen des Bundes sowie in
landesrechtlichen Regelungen und Richtlinien der einzelnen Bundeslander. Im Freistaat Thi-
ringen verabschiedete die Landesregierung die Verordnung ber Gutachterausschiisse, Kauf-
preissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschu3verordnung) vom 5. August
1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt - GVBI. S. 342), geédndert durch Verordnung vom
28. September 1995 (GVBI. S. 316). Erganzend wurden durch das Tharinger Innenminis-
terium die Richtlinien zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem BauGB (RiWert)
erlassen (Verwaltungsvorschrift vom 6. Januar 1992).

Aufgrund dieser Rechtsvorschriften ist im Freistaat Thuringen fur den Amtsbezirk jedes
Katasteramtes ein Gutachterausschuss als Einrichtung des Landes gebildet, der die Bezeich-
nung ,,Gutachterausschuss fir Grundstickswerte fir den Amtsbezirk des Katasteramtes ...“
fuhrt. Die origindren Aufgaben, die der Gutachterausschuss als regelmaRige und antragsbe-
zogene Arbeiten zu erfiillen hat, ergeben sich ebenfalls aus diesen gesetzlichen Normen.

Rechtsgrundlagen 6
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1.3  Gutachterausschisse fur Grundstickswerte

1.3.1 Aufgaben und Zusammensetzung

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte sind nach § 192 BauGB selbststandige und
unabhdngige Kollegialgremien, die fiir jeden Katasteramtsbezirk eingerichtet sind. In Bezug
auf die Gutachtertétigkeit sind sie an keine Weisung gebunden und stehen auf3erhalb der Hie-
rarchie des Staatsaufbaues, also aul3erhalb der Stelle, bei der sie gebildet sind. Die Gutachter
haben ihr Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu begrinden.

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden durch das Thiringer
Landesvermessungsamt fir einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfiigen aufgrund ihrer
beruflichen Téatigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im Bankwesen,
in der Immobilienwirtschaft oder anderen Fachbereichen iber besondere Sachkunde auf dem
Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Zur Wahrung der Neutralitdt und Unabhangigkeit
durfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstiicke der Gebiets-
korperschaft, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

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

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

- Erstattung von Gutachten uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstucken sowie von Rechten an Grundstticken auf Antrag

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung sonstiger fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

Zur Erfillung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle.

1.3.2 Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse

Die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse sind bei den ortlich zustdndigen Katasteramtern
eingerichtet. Die Katasteramter stellen der Geschaftsstelle fachlich geeignetes Personal und
Sachmittel zur Verfugung.

Die Einrichtung der Geschaftsstelle beim Katasteramt hat den Vorteil, dass die Unterlagen des
Liegenschaftskatasters fur die Wertermittlung und den Nachweis der wertermittlungsrele-
vanten Daten unmittelbar zur Verfigung stehen. Das Liegenschaftskataster weist samtliche
Flurstucke, grundstticksgleiche Rechte und Gebdude nach.

Der Birger erhdlt somit an einer zentralen Stelle Auskunft Gber grundstiicksbezogene Daten
verschiedener Art.

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

- Auswertung der Kaufvertrage

- Fuhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten

- Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

- Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

- Erteilung von Auskinften Gber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte 7
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1.3.3 Kaufpreissammlung

Eine grundlegende Aufgabe der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist die Einrichtung
und Fihrung der Kaufpreissammlung. Nach 8§ 195 Abs. 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 (ibersenden.

Dies gilt entsprechend fiir:

Einigung vor der Enteignungsbehdrde

Enteignungsbeschluss

Beschluss uber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren
Beschluss uber die Aufstellung eines Umlegungsplans
Grenzregelungsbeschluss

e Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertradge 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 Vertrédge durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst, durfen
sie nach § 6 WertV nur herangezogen werden, wenn deren Auswirkungen auf die Kaufpreise
und die anderen Daten sicher erfasst werden kénnen.

Die Kaufpreissammlung wurde im Freistaat Thuringen im Jahr 1991 eingefuhrt und stellt ein
sehr wichtiges Informationssystem tber den Grundsticksmarkt dar. Die digitale Erfassung
der Vertrdge wird durch das Datenverarbeitungssystem Automatisierte Kaufpreissammlung
(AKS) seit 1996 gewahrleistet.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach 8 15 GutachterausschufRverordnung im Ein-
zelfall an Behorden und sonstige Offentliche Stellen (z.B. offentlich bestellte und vereidigte
Sachversténdige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachge-
rechte Verwendung der Daten gewahrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher
Belange werden die Daten in anonymisierter oder in einer solchen Form gegeben, die den
Eigentumer des betreffenden Grundstucks nicht erkennen lasst. Der Antrag auf Erteilung
einer Auskunft ist schriftlich bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zu stellen.

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

1.3.4 Bodenrichtwerte

Nach 8 196 BauGB sind auf der Grundlage der Kaufpreissammlung flr jedes Gemeindegebiet
durchschnittliche Lagewerte des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse haben zu ermitteln (Bodenrichtwerte).

Die ortlichen zustandigen Gutachterausschiisse ermitteln zum 31. Dezember jeden zweiten
Jahres (erstmalig zum 31. Dezember 1992) Bodenrichtwerte fur

bebautes Land,

baureifes Land,

Rohbauland,

Bauerwartungsland sowie fiir

land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 8
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Die Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber
keine bindende Wirkung. Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind die Bodenrichtwerte zu veroffent-
lichen. Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage von topographischen
Karten (i.d.R. im MaRstab 1:10.000 oder 1:5.000) oder Liegenschaftskarten (i.d.R. im MaR-
stab 1:5.000 oder 1:2.500). In den Bodenrichtwertkarten sind die Bodenrichtwerte (Angabe in
DM/m?) und die wertbeeinflussenden Merkmale wie z.B. die Art der baulichen Nutzung dar-
gestellt.

Die Bodenrichtwerte in Euro sind erstmalig zum ndchsten turnusmaRigen Termin (Stichtag:
31.12.2002) zu ermitteln.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte der Ortslage Masserberg

s - \ .
{ ¥ & SRR
R N = s

=
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Auskunft Uber die Bodenrichtwerte kann jeder Biirger bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses erhalten.

Die Bodenrichtwertkarten sowie Ausziige daraus konnen bei der Geschaftsstelle erworben
werden. Die vom Landesvermessungsamt zusammengestellten und ver6ffentlichen Ubersich-
ten Uber Bodenrichtwerte fir den Freistaat Thiringen sind sowohl beim Kartenvertrieb des
Thiringer Landesvermessungsamtes als auch bei den Katasterdmtern zu beziehen.

1.3.5 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es nach § 193 BauGB Gutachten tber den Verkehrs-
wert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstat-
ten. Der Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses einzureichen. Antragsberechtigt sind Behdrden zur Erfillung ihres gesetzlichen Auf-
trages, die Eigenttimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grund-
stuck, Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichte und Justizbehdrden.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 9
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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 ausdrticklich vereinbart ist, haben Gutachten keine
bindende Wirkung.

Kostenbeispiel:

Die Kosten fiir die Erstellung eines Gutachtens (ber unbebaute Grundstiicke betragen nach
Thuringer Verwaltungskostenordnung fir die Gutachterausschiisse (ThirVwKostOGaa) bei
einem Verkehrswert

bis zu 25 564,59 € 3,5 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 255,65 €
Uber 25 564,59 € bis zu 127 822,97 € 3,0 v.T. des Verkehrswerts zuzuglich 268,43 €

Die Kosten fur die Erstellung eines Gutachtens uber bebaute Grindstiicke betragen ent-
sprechend ThirvVwKostOGaa bei einem Verkehrswert

bis zu 127 822,97 € 4,0 v.T. des Verkehrswerts zuzliglich 306,78 €
Uber 127 822,97 bis zu 255 645,94 € 3,5 v.T. des Verkehrswerts zuzuglich 370,69 €.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 10
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1.4 Angaben zum Landkreis Hildburghausen

1.4.1 Reqgionaldaten

Das Gebiet des Landkreises féllt in die Zustédndigkeit der Gutachterausschisse fir
Grundstiickswerte fir die Amtsbezirke der Katasterdmter Hildburghausen, Suhl und
Meiningen.
Danach teilen sich die Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschusse tber ihre
Geschaftsstellen in den Katasterdmtern wie folgt:

a)

b)

im Katasteramt Hildburghausen

fur die Stadte und Gemeinden Hildburghausen, Eisfeld, Themar, Bad Colberg-
Heldburg, Ummerstadt, Auengrund, Beinerstadt, Bockstadt, Brinn, Dingsleben,
Ehrenberg, Gleichamberg, Gompertshausen, Grimmelshausen, Hellingen,
Henfstadt, Kloster Velira, Lengfeld, Masserberg, Nahetal-Waldau OT Waldau,
Reurieth, Sachsenbrunn, Schlechtsart, Schleusegrund, Schweickershausen,
St.Bernhard, Straufhain, Veilsdorf, Westhausen;

im Katasteramt Suhl

fur die Stadt Schleusingen und Gemeinden Ahlstadt, Bischofrod, Eichenberg,
Grub, Marisfeld, Nahetal-Waldau OT Hinternah u. OT Schleusingerneundorf,
Oberstadt, Schmeheim, St.Kilian;

im Katasteramt Meiningen

fur die Stadt Romhild und Gemeinden Haina, Mendhausen, Milz, Westenfeld.

Ubersichtskarte tiber den Landkreis Hildburghausen
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Der Landkreis Hildburghausen ist der siudlichste Landkreis des Freistaates Thiringen in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Freistaat Bayern. Mit seiner landlich gepréagten Struktur
reicht er vom Kamm des Thiringer Waldes Uber die Werra-Niederungen bis zu den sanften
Hugeln des Heldburger Unterlandes. Die Geldndehdhen liegen hierzu bei ca. 800 m lber NN
im Norden und bei ca. 300 m tber NN im Siiden.

Angrenzend an den Landkreis Hildburghausen sind

im Norden: Kreisfreie Stadt Suhl, Landkreis IImkreis;

imWesten: Landkreis Schmalkalden-Meiningen, Landkreis Rhdon-Grabfeld (Bayern);
im Osten: Landkreis Sonneberg, Landkreis Saalfeld-Rudolstadlt;

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

Der Landkreis Hildburghausen hat 73.839 Einwohner!. Mit einem Kreisgebiet von ca.
937 km? Flache? ergibt sich eine Bevélkerungsdichte von etwa 79 Einwohnern/km?.

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick tber die tatsichliche Nutzung? der Flache des
Landkreises Hildburghausen:

1.4-1 Flachennutzung des Landkreises Hildburghausen

Sonstige Gebéaude- u.
Wasser 5,0% Betriebsflache
Wald 0,8% 3,0%
44,8%

Landwirtschaft
41,6%

Verkehr ~ Erholung
4,5% 0.3%

Somit ergeben sich folgende statistische ca. Werte im Landkreis Hildburghausen:

Nutzungsart Gesamtflache in ha m?2 / Einwohner
Waldflache 42.000 ha 5.680 m?
Agrarflache 39.000 ha 5.280 m?
Verkehrsflache 4.200 ha 570 m?
Wohn- und Betriebsflache 2.800 ha 380 m?
Gewaésserflache 750 ha 100 m?
Sonstige- und Erholungsflache 5.000 ha 680 m?

' Quelle: LRA Hildburghausen, Jahrbuch, Stand 31.12. 2000
2 Quelle: ALB - Katasteramt

Angaben zum Landkreis 12
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1.4.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Aufgrund des Thiringer Landesplanungsgesetzes vom 17. Juli 1991 (GVBI. S. 210) wurde
am 10. November 1993 die Thiringer Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm
Thuringen (GVBI. S. 709) erlassen, in der als Anlage das Landesentwicklungsprogramm
(LEP) Bestandteil ist. Das Landesentwicklungsprogramm nennt die Ziele der kiinftigen Lan-
desentwicklung, die vom wirtschaftlichen Auf- und Ausbau bis hin zum Umweltschutz rei-
chen und gibt somit wichtige Hinweise zur Entwicklung des Grundsticksmarktes. Durch
diese Verordnung wird die Stadt Hildburghausen in ihrer zukiinftigen Bedeutung als
Mittelzentrum festgelegt. Sie stellt somit fur den Verflechtungsbereich Landkreis
Hildburghausen einen Schwerpunkt des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens dar.
Entsprechend ihrer Bedeutung nimmt sie Verwaltungsaufgaben wahr.

Dartiiber hinaus werden mit der regionalplanerischen Einordnung der Stadt Hildburghausen in
das neu zu formierende Zentrum ,,Stadteverbund® in Studthiringen fir die kommenden Jahre
die Grundlagen auch fir eine konstruktivere Entwicklung der Wirtschaft geschaffen.

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

1.4-2 Indizes fur Deutschland insgesamt - Basisjahr 1995

135 +
—— Lebenshaltungspreisindizes fiir private Haushalte
125 —=— Baupreisindizes fur Wohngeb&ude L
\ —4—Indizes fur Sollzinsen von Hypothekarkredite (5 Jahre Festzins)
115

. ~
. T~ AN

65

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Jahr

! Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland; Sprennetter ,Band Il; Deutsche Bundeshank
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Weitere Informationen? zum wirtschaftlichen Geschehen im Landkreis:

Der Landkreis Hildburghausen befindet sich in zentraler Lage des Wirtschaftsstandortes
Deutschland.

Verkehrsanbindung: Uber- und regionale Verkehrsachsen
- Zentrale Nord-Sud-Achse

Schiene: Berlin — Leipzig — Erfurt — Nlrnberg (Erfurt — Illmenau z.Zt. im Bau)
Stralle: Magdeburg — Erfurt — Suhl — Bamberg/Schweinfurt (A 73, A 71)
(z.Zt. im Bau)

- Eisenach-Werrratal-Achse

Schiene: Eisenach — Meiningen — Hildburghausen — Eisfeld - Sonneberg
Stralle: B 89, Meiningen — Hildburghausen — Sonneberg — Kronach

- Bundesstralien

B 4, Eisfeld — Schleusingen — llmenau / A 71
B 247, Schleusingen — Suhl — Gotha/ A 4

B 281, Eisfeld — Neuhaus — Saalfeld

B 281 A, Brunn — Crock — Sachsenbrunn / 281

Weitere 95 Landes- und Kreisstraen im Landkreis Hildburghausen sorgen fiir eine
komfortable Anbindung aller Kommunen des Landkreises im regionalen und tiberregionalen
Verkehrsnetz.

Gewerbesituation:

Im Landkreis Hildburghausen ist weiterhin ein traditionell starkes Handwerk in
folgenden Schwerpunktbranchen anzutreffen:

- Bau- und Baustoffindustrie

- Metallbe- und-verarbeitung

- Holzindustrie

- Mobelproduktion

- Gastronomische- und Hoteleinrichtungen

- neue Branchen wie z.B. Kunststoffbe-und —verarbeitung und chemische Industrie

In 25 Gewerbegebieten mit 355,44 ha Bruttoflache sind zudem zahlreiche gut expandierende
mittelstdndische Betriebe angesiedelt. VVoll belegt sind zurzeit 6 Gewerbestandorte.
Gewerbegebiete befinden sich in den Stadten Hildburghausen, Schleusingen, Eisfeld,
ROmhild, Themar, Bad Colberg-Heldburg, Ummerstadt , in den Einheitsgemeinden St.Kilian,
Gleichamberg, Auengrund, Straufhain, Veilsdorf, Nahetal-Waldau, Schleusegrund sowie in
den Gemeinden Milz und Reurieth.

2Quelle: LRA Hildburghausen, Jahresbuch, Stand 31.12.2000
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Grundsticksmarktbericht 2001 fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen

Insgesamt sind ca. 4100 Unternehmen in den Bereichen Industrie, Handwerk, Dienstleistung
und Handel im Landkreis angesiedelt.

Branchenubersicht (Oktober 2000):

- Industrie------------------=------- 11 %
- GroB- und Einzelhandel-------- 37 %
- Verkehr ---------mmmmmmm oo 7%
- Gastgewerbe--------------------- 13 %
- Banken -----------mmmmm oo 9%
- Vermittlungsgewerbe----------- 8 %

- sonstige Dienstleistungen ------ 15 %

Beschaftigungsstruktur (Oktober 2000):

- Dienstleistung ------------------- 37 %
- Handel, Verkehr, Nachrichten-12 %
- Bau ------mm e 10 %
- Verarbeitendes Gewerbe ------- 35 %
- Energie, Bergbau --------------- 1%
- Land-, Forstwirtschaft---------- 5%
Wohnungsbau:

Nahezu in allen Stadten, Einheitsgemeinden und Verwaltungsgemeinschaften des Landkreises
sind Bauleitplanungen fir Wohngebiete oder Mischgebiete ( incl. Ortsabrundungen ) vor-
handen und /oder im Entstehen, wodurch viele Neubaustandorte méglich sind.

Bildung:

Im Landkreis Hildburghausen befinden sich 39 schulische Einrichtungen, zzgl. 19 Schulhorte.
Darunter befinden sich 2 staatliche Gymnasien in Hildburghausen und Schleusingen. Hinzu
kommen eine Kreisvolkshochschule und eine Kreismusikschule in Hildburghausen, drei
Schullandheime in RGmhild, Schirnrod und Heubach sowie eine Jugendherberge in Schnett.
Soziales:

Fur die Gesundheitsversorgung stehen im Landkreis 2 Kliniken, 3 Kurkliniken mit offenen
Badekuren, 1 Mutter und Kind- Kurheim, 6 Alten- und Pflegeheime, 1 Therapiezentrum,

1 Dialyse- Trainings-Zentrum und 1 Rehabilitationszentrum zur Verfugung.

Kultur, Freizeit, Sport:

Zur Gewahrleistung des Standortfaktors — Lebensqualitat — stehen im Landkreis ebenso

2 Theater, 1 Theatersaal, 1 Naturtheater, 7 Museen, viele Baudenkmaler sowie 200 Sport- und
Freizeiteinrichtungen bereit.

Angaben zum Landkreis 15
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Grundsticksmarktbericht 2001 fiir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen

Umséatze auf dem Grundstucksmarkt

Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten Er-
werbsvorgéngen der Jahre 2000 (Vorjahr ) und 2001 ( Berichtsjahr ). Die Erwerbsvorgénge
werden nach den im Folgenden charakterisierten Teilméarkten unterschieden.

unbebaute Grundstiicke (ub)

Erfassung von Wohn- und Gewerbebauflachen, von unselbststandigen Teilflachen,
von Bauerwartungsland und Rohbauland

bebaute Grundsttcke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhduser oder Doppelhaushélften),
mit Mehrfamilienhdusern, Geschéftsgebduden oder Gewerbebetrieben bebauten
Grundstuicke

Eigentumswohnungen (ei)

Zuordnung der Eigentumswohnungen und der gewerblich genutzten Objekte im Teil-
eigentum sowie der Garagen

Flachen der Land- und Forstwirtschaft (If)

Teilmarkt, der durch Ackerland, Griinland und Wald sowie durch diverse Sonderkultu-
ren gebildet wird

Gemeinbedarfsflachen (gf)

umfassen Grundstticke, die den 6ffentlichen Verkehrseinrichtungen oder den Ver- und
Entsorgungseinrichtungen dienen

sonstige Flachen (sf)

Erfassung von sondergenutzten Grundsticken, die keinem anderen Teilmarkt zuor-
denbar sind, wie Abbauflachen, Kiesgruben und Sportplatze

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

Gesamtmarkt 16



Grundstiicksmarktbericht 2001 fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen

2.2 Anzahl der Erwerbsvorgange

Durch die Gutachterausschiisse fur Grundstlickswerte fir den Bereich der Katasteramter
Hildburghausen, Suhl und Meiningen wurden im Jahr 2001 fiir das Gebiet des Landkreises

1.300 Erwerbsvorgange

in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Gegentber dem Jahr 2000 ist insoweit kaum eine
Verénderung eingetreten ( minus 2 % ).

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Erwerbsvorgénge auf die einzelnen Grund-
stiicksarten und die Verénderung Berichtsjahr zum Vorjahr.

2.2-1 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgange

Teilmérkte Anzahl % - Anteil Anzahl Veranderung zum
Berichtsjahr | Berichtsjahr Vorjahr Vorjahr [%]

Unbebaute Grundstiicke 348 26,8 475 -26,7 A
Bebaute Grundstiicke 356 274 349 2,0 7
Eigentumswohnungen 81 6,2 58 39,7 |
Land- und Forstwirtschaft 347 26,7 294 18,0 2
Gemeinbedarfsflachen 15 1,2 30 -50,0 h']
Sonstige Flachen 153 11,8 126 21,4 7
Summe/Veranderung | 1.300 | 100 | 1332 | 24 | N

In der Grafik ist fur das Berichtsjahr 2001 die prozentuale Verteilung der Erwerbsvorgénge
auf die Teilméarkte dargestelit.

2.2-2 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgange 2001

e If
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/

bb
27%
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Grundsticksmarktbericht 2001 fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen

Ein deutlicher Rickgang ist bei den Kaufféallen fir Gemeinbedarfsflachen festzustellen. Die
Anzahl der Erwerbsvorgange fur unbebaute Grundstiicke nahm gegenuber dem Vorjahr
ebenfalls ab. Eine Zunahme wird in den Teilmérkten bebaute Grundstiicke und sonstige

Flachen verzeichnet. Insgesamt hat sich der Grundstiicksmarkt 2001 weiter beruhigt.

Den Erwerbsvorgéngen

kdnnen verschiedene Anlasse

(z.B. Tausch,

Enteignung,

Zwangsversteigerung) zu Grunde liegen. In der Regel werden Grundstiicke durch notarielle

Kaufvertrage veraulert.

Uber die Anzahl der notariellen Kaufvertrage im Berichts- und Vorjahr informiert die fol-

gende Tabelle.

2.2-3 Gesamtmarkt - notarielle Kaufvertrage

Teilmarkte Anzahl % - Anteil Anzahl Veranderung zum
Berichtsjahr | Berichtsjahr Vorjahr Vorjahr [%]

Unbebaute Grundstlicke 322 26,5 442 27,1 A
Bebaute Grundstiicke 334 27,5 325 2,8 ?
Eigentumswohnungen 75 6,2 57 31,6 7
Land- und Forstwirtschaft 321 26,4 275 16,7 |
Gemeinbedarfsflachen 14 1,2 25 -44.0 h']
Sonstige Flachen 149 12,3 118 26,3 7
Summe / Veranderung 1.215 100 1.242 -2,2 A"

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

2.2-4 Gesamtmarkt - Zwangsversteigerungen 2000/2001

32000 02001
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Die Zahl der Zwangsversteigerungen (ub,bb) ist gegeniiber dem Vorjahr zurtickgegangen. Am
haufigsten werden bebaute Grundstiicke zwangsversteigert.

Gesamtmarkt

18



Grundsticksmarktbericht 2001 fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen

Aus der folgenden Tabelle ist die Anzahl der Verdul3erungen ersichtlich, bei denen das Ver-

kaufsobjekt Inhalt eines Erbbaurechtsvertrages ist.

2.2-5 Gesamtmarkt - Erbbauvertrage

Toilmrkie Anzahl Anzahl Veradnderung zum
Berichtsjahr Vorjahr Vorjahr [%]

Unbebaute Grundstlicke 2 1 100,0 7

Bebaute Grundstiicke 1 2 -50,0 V]

Eigentumswohnungen 0 0 0,0 >

Summe / Veranderung 3 3 0,0 >

Der Gesamtmarkt fur Erbbauvertrédge ist weiterin schwach ausgepragt, wie man an der
geringen Zahl der Vertrdge erkennen kann. Somit sind keine Riuckschlisse auf die

Entwicklung méglich.

Gesamtmarkt
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Flachenumsatz in [1000 m2]

Grundsticksmarktbericht 2001 fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen

2.3 Flachenumsatz

Fir das Gebiet des Landkreises ergibt sich im Berichtsjahr 2001 ein Flachenumsatz von
6.756.600 m? Grundstucksflache.

Gegenuiber dem Jahr 2000 bedeutet dies eine Umsatzsteigerung von 21,5 %.

Die Verteilung des Flachenumsatzes im Berichtsjahr (siehe auch Grafik) und die Veranderung

des Flachenumsatzes zum Vorjahr in Bezug auf die einzelnen Grundstucksarten zeigt die fol-
gende Tabelle.

2.3-1 Gesamtmarkt - Hachenumsétze

Teilmérkte Berichtsjahr | %- Antell Vorjahr Verénderung zum
[1.000n¥] | Berichtsjahr [ [1.000 ¥ Vorjahr [%]

Unbebaute Grundstticke 3410 50 1.138,2 -70,0 N
Bebaute Grundstuicke 705,6 104 773,6 -8,8 N
Land- und Forstwirtschaft 4.989,8 739 3.276,0 52,3 7
Gemeinbedarfsflachen 15,8 0,2 21,3 -25,9 A
Sonstige Fachen 7044 104 351,3 100,5 7
Summe/Veranderung || 67566 100 5.560,3 21,5 2

2.3-2 Gesamtmarkt - Flachenumséatze 2000/2001
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Die Steigerung des Flachenumsatzes wird durch die deutliche Zunahme bei den Teilmarkten
der Flachen der Land- und Forstwirtschaft und sonstige Flachen realisiert. Deutliche
Umsatzriickgange mit 70 % sind bei den Kaufféllen fir unbebaute Grundstiicke festzustellen.
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2.4  Geldumsatz

Der Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt hat im Berichtsjahr 2001 mit

62,0 Millionen EUR

den Wert des Vorjahrs mit nahezu 50 % uberschritten.

Die Umsatzzahlen im Berichts- und Vorjahr flr die einzelnen Grundstlicksarten sind in der

nachstehenden Tabelle ausgewiesen.

2.4-1 Gesamtmarkt - Geldumsétze

Teilmérkte Berichtsjahr | %- Antell Vorjahr Veranderung zum
[Mio. EUR] | Berichtsjahr | [Mio. EUR] Vorjahr [%]
Unbebaute Grundstlicke 3,7 59 8,3 -55,8 A
Bebaute Grundstticke 51,6 83,3 26,8 92,6 7
Eigentumswohnungen 45 7,3 45 14 ?
Land- und Forstwirtschaft 15 25 14 9,0 ?
Gemeinbedarfsflachen 0,1 0,2 0,0 273,6 ?
Sonstige FHachen 0,5 0,8 0,4 36,2 ?
Summe / Verénderung 62,0 100 41,4 49,7 7
2.4-2 Gesamtmarkt - Geldumséatze 2000/2001
Unbebaute F 8,3
Grundstiicke 3,7
Bebaute Grundstlicke 26,8 |
51,6
. 45
Eigentumswohnungen 45
Land- und 1.4
Forstwirtschaft 15
Gemeinbedarfsflachen 0.0
0,1
. N 0,4
Sonstige Flachen 05
0 10 20 30 40 50 60

Geldumsatz in [Mio. EUR]

In der Grafik sind die teilmarktbezogenen Geldumsatze fur das Berichtsjahr 2001
dargestellt.

Der grolte Geldumsatz wurde wie auch im Jahr 2000 bei der VerduRBerung von bebauten
Grundstucken erreicht. Der Anteil dieses Teilmarktes am Gesamtgeldumsatz betrdgt in 2001
83,3 %.
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2.5  Zeitliche Entwicklungen

Die Tabelle und die Grafik zeigen die quantitative Entwicklung der Erwerbsvorgange und der
Umsétze in den letzten 5 Jahren. In der Zeitreihe Flachenumsatz ist der Teilmarkt
Eigentumswohnungen nicht enthalten.

2.5-1 Gesamtmarkt - Zeitreihen: Anzahl der Erwerbsvorgénge, Geld- und Fidchenumsétze

Gesamtmarkt 1997 1998 1999 2000 2001
Anzahl der Erwerbsvorgange 1.351 1.547 1412 1.332 1.300
Veranderung zum Vorjahr [%] 14,5 -8,7 -5,7 -24
Héachenumsatz [10.000 m?] 557,6 464,6 519,2 556,0 675,7
Veranderung zum Vorjahr [%0] -16,7 118 7,1 21,5
Geldumsatz [Mio. EUR] 59,8 63,8 41,9 414 62,0
Veranderung zum Vorjahr [%0] 6,8 -34,4 -1,2 49,7

2.5-2 Gesamtmarkt - Zeitreihen
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Der Flachenumsatz ist nach deutlichem Absinken im Jahre 1998 wieder kontinuierlich
gestiegen. Dagegen verzeichnen die Anzahl der Erwerbsvorgénge insgesamt nach Auf — und
Abschwankungen bis 1998 einen abgebremsten Rickwaértstrend von 1998 — 2001.
Rucklaufige Erwerbsvorgange, steigender Flachenumsatz sowie rucklaufiger Geldumsatz
lassen erkennen, dass deutlich nach 1998 ein Wendepunkt bis 2000 eingetreten ist, auch unter
Berlcksichtigung der Veranderungen fur steuerliche Subventionen zur Unterstiitzung des
Marktes. Im Jahr 2001 ist der Ruckgang der Erwerbsvorgange wieder deutlicher abgebremst
und der Geldumsatz hat mit deutlichem Anstieg wieder die GroRenordnung der Jahre
1997/1998 erreicht.
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3 Entwicklungen auf den Grundstiicksteilméarkten

Die Darstellungen der Teilmérkte beginnen mit allgemeinen Aussagen Uber die Kauffall-
zahlen und die Umsétze. Es schlielen sich Auswertungen zum Preisniveau der nach Grund-
stiicks- bzw. Gebadudearten differenzierten Grundstuicke an.

3.1 Unbebaute Grundstlicke

Die Erwerbsvorgange des Teilmarktes unbebaute Grundstiicke werden den folgenden Grund-

stiicksarten, die sich in ihrer kiinftigen Nutzung unterscheiden, zugeordnet.

- Wohnbau (individueller Wohnbau u. Mehrfamilienhduser)
Grundstticke, die ausschliel3lich oder vorwiegend dem Wohnen (Einfamilien-, Mehr-
familienhduser) dienen sollen.

- geschaftliche Nutzung
Grundstucke, fur die ausschliellich oder vorwiegend eine Bebauung mit Geschéfts-
hausern, mit einem Parkhaus oder einem Biro- bzw. Verwaltungsgebéaude vorgesehen

Ist.

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

- sonstige Nutzung

Grundstlcke, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden konnen (z.B.
Wochenendhduser) oder deren kiinftige Nutzung nicht bekannt ist.

Zu Beginn wird die Verteilung der Erwerbsvorgénge auf die Marktteilnehmer aufgezeigt.
Hierbei wird zwischen den verschiedenen Grundstticksarten unterschieden.

3.1-1 Marktteilnehmer VeraulRerer

Grundstucksart natlihehe | Bund, Lapd, Gemeinden | Sonstige Gesamt
Personen Landkreis
Wohnbau 116 1 55 46 218
Geschaéftliche Nutzung 0 0 1 0 1
Gewerbliche Nutzung 15 0 11 6 32
Sonstige Nutzung 47 0 37 13 97
Summe 178 1 104 65 348
Anteil [%] 51,1 03 29,9 18,7 100
3.1-2 Marktteilnenmer Erwerber
Grundsticksart natlitliehe | Bung, Larld, Gemeinden | Sonstige Gesamt
Personen Landkreis
Wohnbau 171 9 29 9 218
Geschéaftliche Nutzung 1 0 0 0 1
Gewerbliche Nutzung 8 3 3 18 32
Sonstige Nutzung 93 1 1 2 97
Summe 273 13 33 29 348
Anteil [%] 78,4 3,7 9,5 8,3 100

Unbebaute Grundstiicke
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Im Jahr 2001 préagten wie schon im Vorjahr die natiirlichen Personen als VerdulRerer mit
einem Anteil von 51,1 % und als Haupterwerber 78,4 % das Marktgeschehen wesentlich.
Daneben traten die Gemeinden mit 29,9 % der VerduBerungen und mit 9,5 % Erwerbungen
am Markt mit bestimmender Position auf.

Dem Bund, dem Land und dem Landkreis kam eine untergeordnete Stellung im Marktge-
schehen zu.

Die differenzierte Betrachtung der Erwerbsvorgédnge nach dem Anlass des Eigentumsiber-
gangs fir das Jahr 2001 erfolgt in der nachstehenden Tabelle.

3.1-3 Anlass des Eigentumstibergangs

Anlass Anteil
Grundsticksart Kauf Tausch | Enteignung ZS\:ZggrS:sé Sonstige Ceomt [%0]
Wohnbau 196 15 0 2 5 218 62,6
Geschaftliche Nutzung 1 0 0 0 0 1 0,3
Gewerbliche Nutzung 30 2 0 0 0 32 9,2
Sonstige Nutzung 95 2 0 0 0 97 279
Summe 322 19 0 2 5 348 100
Anteil [%] 925 55 0,0 0,6 1,4 100

Mit einem Anteil von 92,5 % wechselte die Uberwiegende Anzahl der Grundstlicke durch
Kauf den Eigentimer.

Die Verteilung und die Veranderung der Anzahl der notariellen Kaufvertrage (im Folgenden
als Anzahl der Kauffélle bezeichnet) in Bezug auf die wichtigsten Grundstlicksarten sind in
der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

3.1-4 Anzahl der Kauffalle

Grundstiicksart Anzahl % - Anteil Anzahl Veranderung zum
Berichtsjahr | Berichtsjahr Vorjahr Vorjahr [%]

Individueller Wohnbau 177 55,0 197 -10,2 h']
Mehrfamilienhauser 19 5,9 29 -34,5 A
Geschaéftliche Nutzung 1 0,3 7 -85,7 A
Gewerbliche Nutzung 30 9,3 90 -66,7 h']
Sonstige Nutzung 95 29,5 119 -20,2 N
Summe / Verénderung || 322 100 442 271 | N
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Die grafische Gegenuberstellung der Anzahl der Kauffalle zeigt die Entwicklung flr die
unterschiedlichen Grundstucksarten.

3.1-5 Kauffalle Unbebauter Grundstiicke 2000/2001
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Der individuelle Wohnungsbau ist mit ca. 55 % der wichtigste Teilmarkt bei unbebauten
Grundstucken. Die Anzahl der Erwerbsvorgange der Grundstiicksart Mehrfamilienhduser
sowie die Anzahl der Kauffalle fur die gewerblichen und die sonstige Nutzungen sind
zuriickgegangen.

Der Marktanteil hat sich gegenuber 2000 veréndert, dennoch hat sich der individuelle
Wohnungsbau als wichtigster Teilmarkt bei den unbebauten Grundstiicken behauptet.

Im Folgenden soll die unterschiedliche Entwicklung bei den mit Kaufvertrédgen erzielten Fla-
chen- und Geldumsatzen in Bezug auf die Grundstiicksarten verdeutlicht werden.

3.1-6 Flachenumsatze

Crundsticksart Berichtsjahr | % - Anteil Vorjahr Veranderung zum
[1.000 m?] | Berichtsjahr | [1.000 m?] Vorjahr [%]

Individueller Wohnbau 146,6 45,3 160,9 -8,9 A
Mehrfamilienhauser 17,6 54 18,8 -6,7 )
Geschéftliche Nutzung k.A. 0,0 2,1 k.A. (o]
Gewerbliche Nutzung 85,0 26,3 801,4 -89,4 A
Sonstige Nutzung 74,5 23,0 74,4 0,2 ?
Summe / Veranderung 323,8 100 1.057,6 -69,4 A
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3.1-7 Flachenumsétze Unbebauter Grundstiicke 2000/2001
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Im Vergleich zum Vorjahr ist der Flachenumsatz im Jahr 2001 um 69,4 % gesunken. Der
Flachenumsatz beim individuellen Wohnbau sank um 8,9 % und erreicht einen Anteil von

45,3 % am Gesamtumsatz.

Im Berichtsjahr 2001 ist der Fl&chenumsatz fur den Teilmarkt gewerbliche Nutzung um 90 %
drastisch abgesunken. Somit ist fur Gewerbeflachen fast eine Stagnation festzustellen, der
vorherige Flachenboom ist abgebrochen.

Die nachstehende Tabelle bzw. Grafik zeigt die Entwicklung der Geldumsatze von unbe-

bauten Grundstiicken.

3.1-8 Geldumsatze

Grundstiicksart Berichtsjahr %_— Antgil Vorjahr Verand_erung zum
[Mio. EUR] | Berichtsjahr | [Mio. EUR] Vorjahr [%]

Individueller Wohnbau 1,90 53,5 2,32 -18,3 a
Mehrfamilienhauser 0,08 2,2 0,12 -35,8 \)
Geschéftliche Nutzung k.A. 0,0 0,06 k.A. (o)
Gewerbliche Nutzung 0,70 19,8 3,58 -80,4 a
Sonstige Nutzung 0,87 24,4 0,72 20,7 7
Summe / Veranderung 3,54 100 6,81 -47.9 A}

Unbebaute Grundstiicke
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3.1-9 Geldumséatze Unbebauter Grundstiicke 2000/2001

@2000 02001

{ [ [ [ [
2,8
Individueller Wohnbau 19
. 0,1
Mehrfamilienhauser
0,1
- 0,1
Geschaftliche Nutzung
0,0
3,6
Gewerbliche Nutzung
0,7
Sonstige Nutzung 0.7
0,9
0 1 1 2 2 3 3 4 4

Geldumsatz in [Mio. EUR]

Der Geldumsatz ist wie der Flachenumsatz bei unbebauten Grundstiicken deutlich gesunken.
Bei Grundstticken fir den Wohnungsbau wurde ein geringer Umsatzriickgang (Geldumsatz)
festgestellt.

Fur die Grundstiicksart Gewerbliche Nutzung ist analog der Feststellung beim Flachenumsatz,
der drastische Rickgang beim Geldumsatz festzustellen und eine gewisse Stagnation ist auch
hier unverkennbar.

In den nachstehenden Tabellen und Grafiken sind die durchschnittlichen Quadratmeterpreise
angegeben, die flr baureifes Land im Berichtsjahr 2001 erzielt wurden. Verkaufspreise mit
ungewdohnlichen oder personlichen Verhaltnissen sind in der Selektion nicht enthalten. Die
Ausweisung erfolgt entsprechend BauGB und Kommunalabgabengesetz differenziert nach
dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand. Wurden die Erschlielungsbeitrdge bereits
gezahlt, so bezeichnet man die Grundstlicke als erschlieungsbeitragsfrei (ebfr.). Grundstiicke
gelten als erschlieBungsbeitragspflichtig (ebpf.), wenn der ErschlieBungsbeitrag noch zu ent-

richten ist.

3.1-10 Quadratmeterpreise fir baureife, selbststandige, ebfr. Grundstiicke

. Anzahl o Flache [m?] 2 Preis [EUR/m?]
Grundstiicksart Beig;?ts_ Voriahr \r/j;Zr}g/;— Beireig:ts— Voriahr \r/Sr:Zr}g/f]— Beil;%r:ts— Vol \r/sr:an?/f_
Individueller Wohnbau 40 40 0,0 666 | 664 0,3 37 38 -2,6
Mehrfamilienhduser 3 1] 200,0 344 k.A. k.A. 23 k.A. k.A.
Geschaftliche Nutzung 1 0 k.A. k.A. k.A. KA | kA k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 3 15| -80,0 || 1.701 | 7.056 | -75,9 3 6| -50,0
Sonstige Nutzung 18 23| -21,7 || 1142 987 15,7 18 15 20,0
Summe / Anderung 65 79| -17,7
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Der Quadratmeterpreis

3.1-11 Preise [EUR/m?] fiir ebfr. Bauland 2000/2001
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Individueller Mehrfamilien- Geschéftliche  Gewerbliche Sonstige
Wohnbau héuser Nutzung Nutzung Nutzung
fur erschlieBungsbeitragsfreie  Grundstiicke ist bei

einer

gleichbleibenden Anzahl von Verkaufsféallen fir den Teilmarkt Individueller Wohnbau leicht
um 2,6 % auf 37,- EUR/m? gesunken.

Unbebaute Grundstiicke
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3.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke werden durch die Geb&ude, die sich auf ihnen befinden, gepréagt. Als
Gebdudearten werden in diesem Teilmarkt unterschieden:

- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
- Reihenh&user und Doppelhaushélften (RH/DHH)

- Mehrfamilienhduser (MFH)

- Villen und Landh&user (Villen/LH)

- Wochenend- und Ferienhduser (WoH/FeH)

- Geschafts- und Verwaltungsgebdude (GG/VG)

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

Zu Beginn der differenzierten Betrachtung des Teilmarkts bebaute Grundstiicke wird der An-
lass der Eigentumstibergange flr die verschiedenen Geb&udearten aufgezeigt.

3.2-1 Anlass des Eigentumstibergangs

Anlass

Gebaudeart Kaut | Tausch | EMt | Awangsver- Sonstige Cesamt A{‘]’Z’I l

eignung | steigerung
freist. Ein- u. Zweifamilienhauser 102 0 0 4 4 110 44,2
Reihenhauser u. Doppelhaushalften 17 0 0 1 0 18 7,2
Mehrfamilienhéuser 6 0 0 0 0 6 24
Villen u. Landhauser 0 0 0 0 0 0 0,0
Wochenend- u. Ferienhduser 18 0 0 0 0 18 7,2
Geschafts- u. Verwaltungsgebéude 18 0 0 2 0 20 8,0
Sonstige 74 0 0 3 0 77 30,9
Summe 235 0 0 10 4 249 100

Anteil [%] 94,4 0,0 0,0 40 16 100

Im Jahr 2001 wechselte die Gberwiegende Anzahl der bebauten Grundstiicke durch Kauf den
Eigentimer. Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist im Berichtsjahr im Vergleich zum
Vorjahr gesunken.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der notariellen Kaufvertrdge auf die Geb&ude-
arten und die Verénderung der Anzahl zum Vorjahr. AnschlieBend ist im Vergleich (2000 zu
2001) die Anzahl der notariellen Kaufvertrage grafisch dargestellt.

3.2-2 Kauffalle nach Gebaudearten

Gebaudeart Anzahl % - Anteil Anzahl | Veranderung zum
Berichtsjahr | Berichtsjahr | Vorjahr Vorjahr [%]

freist. Ein- u. Zweifamilienhauser 102 43,4 79 29,1 7
Reihenhauser u. Doppelhaushélften 17 7,2 21 -19,0 A
Mehrfamilienhauser 6 2,6 10 -40,0 Y]
Villen u. Landhauser 0 0,0 1 -100,0 Y]
Wochenend- u. Ferienhauser 18 7,7 25 -28,0 Y]
Geschéfts- u. Verwaltungsgebéude 18 7,7 16 12,5 ?
Sonstige 74 31,5 70 5,7 2
Summe / Verénderung 235 100 222 5,9 ?

Bebaute Grundstiicke
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3.2-3 Kauffalle Bebauter Grundstiicke 2000/2001

@ 2000 002001
120
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100
79
80 2074
< ||
N 60
C
<
4017 |
21 25
_ 17
20 10
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1 9
1 ———
EFH/ZFH RH/DHH MFH Villen/LH ~ WoH/FeH GGIVG Sonstige

Waéhrend bei den Gebdudearten EFH/ZFH und GG/VG eine Zunahme der Kauffalle registriert
wurde, hat die Anzahl der Verkaufe von RH/DHH, MFH und WoH/FeH abgenommen.

Wie aus den weiteren Tabellen ersichtlich ist, weisen einige Geb&udearten Umsatzriickgénge
auf. Insgesamt ist der Fldchen- und Geldumsatz im Jahr 2001 an bebauten Grundstiicken

gestiegen.

3.2-4 Flachenumsétze nach Gebdudearten

Cobauteat Berichtsjahr % - Anteil Vorjahr | Veréanderung zum
[1.000 m?] Berichtsjahr | [1.000 m?] Vorjahr [%]

freist. Ein- u. Zweifamilienhauser 112,5 33,7 88,6 27,1 ”
Reihenhauser u. Doppelhaushélften 9,0 2,7 124 -27,0 N
Mehrfamilienhduser 18,5 55 21,8 -15,0 A
Villen u. Landh&user 0,0 0,0 k.A. k.A. o
Wochenend- u. Ferienhduser 18,6 5,6 30,2 -38,5 A
Geschéfts- u. Verwaltungsgebaude 32,9 9,8 19,7 66,8 ”
Sonstige 1424 42,7 114,9 24,0 7
Summe / Verdnderung 333,9 100 287,5 16,2 ”

Bebaute Grundstiicke
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3.2-5 Flachenumséatze Bebauter Grundstiicke 2000/2001
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Der Flachenumsatz bei den Ein- und Zweifamilienhdusern und Geschéafts- und

Verwaltungsgeb&uden ist deutlich gestiegen.

3.2-6 Geldumsétze nach Gebaudearten

Cebiidaart Berichtsjahr % - Anteil Vorjahr | Verdnderung zum
[Mio. EUR] | Berichtsjahr | [Mio. EUR] Vorjahr [%]
freist. Ein- u. Zweifamilienhduser 7,51 32,7 5,57 34,7 ”
Reihenhauser u. Doppelhaushélften 1,22 53 2,13 42,7 N
Mehrfamilienh&user 0,32 14 1,99 -83,9 N
Villen u. Landhauser 0,00 0,0 k.A. k.A. o
Wochenend- u. Ferienhduser 0,55 2,4 0,39 40,5 ”
Geschaéfts- u. Verwaltungsgebaude 9,50 41,4 1,19 698,3 ”
Sonstige 3,88 16,9 6,91 -43,9 N
Summe / Veranderung 22,97 100 18,18 26,3 ”
3.2-7 Geldumsaétze Bebauter Grundstiicke 2000/2001
&2000 02001
\ \
5.6 |
EFH/ZFH ‘ ‘ 175
RH/DHH T 21
2,0
MFH 0.3
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Villen/LH 0.0
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1.2
GG/IVG ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 19.5
Sonstige 9 6.9
[ [ '
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Geldumsatz in [Mio EUR]
Bebaute Grundstiicke
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Die Anzahl der Kauffélle, der Flachenumsatz sowie der Geldumsatz sind gestiegen. Anders
als bei unbebauten Grundsticken verzeichnen wir hier einen enorm angestiegenen
Geldumsatz fur bestehende Geschéafts- und Verwaltungsgebdude. Der Markt orientierte sich
also hier deutlich an bereits vorhandener Bausubstanz.
Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser geben die folgenden Tabellen durchschnittliche
Grundstiicksgroflen und durchschnittliche Gesamtkaufpreise wieder. Kauffalle mit un-
gewohnlichen oder personlichen Verhéltnissen wurden in die Auswertung nicht mit einbezo-

gen.

Wohnflachenpreise kdnnen aufgrund fehlenden Datenmaterials nicht angegeben werden.

3.2-8 Kauffélle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern

Baujahrsklassen B'Zﬂiirt‘ls - Antel Anzai| "Z" Grunq- o Kaufpreis \;efgl?ferrl;?sg
I . Berichtsjahr | Vorjahr sticksgrofe [EUR] p
jahr [m?] zum Vorjahr [%]
vor 1950 40 67,8 20 721 72.200 8,6 7
1950 - 1990 15 254 12 621 98.508 -5,4 a
nach 1990 4 6.8 5 1.030 183.426 48 7
Slmime | Mintelwert 59 100 37 717 86.429 74 | W
Veranderung
3.2-9 Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern
Preisklassen Bﬁ?if:i?ls- - Al Anzan| "?'J Grun?- A haliipiels \r/zxerKa:l?ferrl;insg
. Berichtsjahr | Vorjahr stiicksgroBe [EUR] .p
jahr [m?] zum Vorjahr [%]
bis 50.000 EUR 17 28,8 11 587 27.796 -18,2 A\
bis 100.000 EUR 19 32,2 9 688 71.984 8,5 7
bis 150.000 EUR 15 25,4 12 782 122.445 -3,3 A\
bis 200.000 EUR 7 11,9 3 908 171.794 0,0 >
Uiber 200.000 EUR 1 1,7 2 k.A. k.A. k.A. (o]
Summe | Miticlwent 59 100 37 717 86.429 74 | W
Verénderung
3.2-10 Anzahl Verkaufe EFH/ZFH nach Preisklassen 2000/2001
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Der Uberwiegende Teil aller Kauffalle bewegt sich in den Preisklassen zwischen 50.000 und
200.000 € mit Steigerungsraten gegeniiber dem Vorjahr.

Fir Reihenhduser und Doppelhaushalften ergeben sich fur das Berichtsjahr 2001 die in der
nachfolgenden Tabelle zusammengestellten durchschnittlichen Grundstiicksgroen und
durchschnittlichen Gesamtkaufpreise. In die Auswertung nicht mit einbezogen wurden Kauf-
falle mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen.

3.2-11 Kauffalle von Reihenh&usern und Doppelhaushalften

Im Berichtsjahr 2001 wurden nur 7 Reihenhduser und Doppelhaushélften verduRert, 6
Kauffalle weniger als im Vorjahr.

3.2-12 Kauffalle von Mehrfamilienhausern

In die Auswertung zur Ermittlung der durchschnittlichen Grundstiicksgroe und des
durchschnittlichen Kaufpreises sind Verkdufe mit ungewdhnlichen oder persénlichen
Verhaltnissen nicht eingeflossen. Da keine geeigneten Daten zur Auswertung von Wohn-
flachenpreisen vorhanden sind, musste auf deren Darstellung verzichtet werden.

Wie die folgende Tabelle zeigt, wurden auch im Berichtsjahr Geb&ude verduRert, die zu den
besonderen Geb&udearten gehdren.

3.2-13 Kauffalle von besonderen Gebaudearten

Anzahl @ Grund- . Veréanderung
. . Anzahl - . o Kaufpreis .
Gebaudeart Berichts- \Voriahr stiicksgrofie [EUR] @ Kaufpreis
jahr J [m?] zum Vorjahr [%]
Villen u. Landh&user 0 0 k.A. k.A. k.A (o]
Wochenend- u. Ferienhauser 11 8 995 24.148 132,2 ?
Geschéfts- u. Verwaltungsgebaude 10 5 1.017 108.189 12,7 7
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3.3  Eigentumswohnungen

Im Teilmarkt Eigentumswohnungen werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das Sondereigen-
tum an einer Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Rdumen. Zusammen mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
bildet es das Kaufobjekt dieses Teilmarktes.

Die Wohnflachenpreise als Ausdruck des Preisniveaus fir das Wohnungseigentum sind in
den folgenden Tabellen, gruppiert nach Preisklassen bzw. Baujahren, ausgewiesen. Kauffalle
mit ungewdohnlichen oder personlichen Verhéltnissen sind nicht in die Auswertung einbezo-
gen worden. Die Bodenwertanteile sind in allen ausgewiesenen durchschnittlichen Kauf-
preisen pro m? Wohnflache enthalten.

Bei Wohnungseigentum wird zwischen Erstverkauf und Weiterverkauf unterschieden. Neu
errichtete Eigentumswohnungen und durch Umwandlung aus Mietwohnungen entstandene
Eigentumswohnungen bilden den Teilmarkt Erstverkauf.

Weiterverkdufe von Wohnungen, die bereits Eigentumswohnungen darstellen, treten derzeit
im Geltungsbereich dieses Grundstiicksmarktberichts nur vereinzelt auf, da erst seit relativ
kurzer Zeit Wohnungseigentum gebildet wird.

3.3-1 Kauffélle von Eigentumswohnungen

Anzahl @ Wohnflache [m?] o Kaufpreis [EUR/m?]
Preisklassen Berichts- 2 Verdnderung || Berichts- . Verdnderung || Berichts- : Veranderung
iahr Vorjahr %] iahr Vorjahr %] Jahr Vorjahr %]
bis 50.000 EUR
Erstverkaufe 1 3 -66,7 N k.A. 71 k.A. O k.A. 367 kA O
Weiterverkaufe 3 2 50,0 2 65 k.A. k.A. O 712 k.A. kA O
50.000 - 150.000 EUR
Erstverkaufe 14 14 0,0 2 74 57 298 7 1.282| 1645 221 N
Weiterverkéaufe 4 5 -20,0 N 70 72 28 3N 1.065| 1.236 -138 N
Uber 150.000 EUR
Erstverkaufe 1 1 0,0 =& kAl kA. k.A. O k.A. k.A. kA O
Weiterverkaufe 1 0 kA. ? kA | kA kA O k.A. k.A. kA O
Summe / Mittelwert
Veranderung
Erstverkaufe 16 18 -11,1 N 76 62 226 A 1.248| 1.427 -125 N
Weiterverkaufe 8 7 143 P 72 69 43 A 1.006| 1.069 -59 N
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Die beiden folgenden Diagramme lassen die Veranderung der Wohnflachenpreise im Jahr
2001 gegeniiber dem Vorjahr in Bezug auf die Preis- bzw. Baujahrsklassen erkennen.

3.3-2 Eigentumswohnungen - Erstverkaufe - m2 - Preis 2000/2001
@2000 [@2001

1.800 1.645
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1.400 1.282
1.200
£ 1.000
=
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bis 50.000 EUR 50.000 - 150.000 EUR tiber 150.000 EUR
3.3-3 Kauffélle von Eigentumswohnungen
Anzahl @ Wohnflache [m?] @ Kaufpreis [EUR/N?]
Baujahrsklassen - — - - - -
Berichts- o Veranderung || Berichts- Vorishr Veranderung || Berichts- Vol Veranderung
jahr__| VoA ] janr | V" ] jahr ! )
Baujahr vor 1950
Erstverkaufe 6 5 200 7 75 62 210 7 1.214| 1519 20,1 N
Weiterverkaufe 1 0 kA & kA. | kA kA O k.A. k.A. kA O
Baujahr 1950 - 1969
Erstverkaufe 1 1 0,0 2 kA. | kA kA O k.A. k.A. kA O
Weiterverkaufe 4 2 1000 2 70 k.A. kA. O 996 k.A. kA. O
Baujahr 1970 - 1990
Erstverkaufe 0 1 0,0 = k.A. k.A kA. O k.A. k.A. kA. O
Weiterverkaufe 2 3 -33,3 N k.A. 60 kA. O k.A. 808 kA. O
Baujahr ab 1991
Erstverkaufe 9 10 -10,0 N 78 60 300 2 1.340| 1599 -16,2 N
Weiterverkaufe 1 2 -500 N k.A. k.A. kA. O k.A. k.A. kA. O
Summe / Mittelwert
Veranderung
Erstverkaufe 16 17 59 N 76 61 246 P 1.248| 1.428 -126 N
Weiterverkaufe 8 7 143 P 72 69 43 P 1.006| 1.069 -59 9N
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3.3-4 Eigentumswohnungen - Erstverkaufe - m2 - Preis 2000/2001
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Baujahr vor 1950 Baujahr 1950 - 1969 Baujahr 1970 - 1990 Baujahr ab 1991

Bei den Kauffallen in der Baujahrsklasse 1950-1990 handelt es sich Uberwiegend um
Mietwohnungen, die in Wohneigentum umgewandelt wurden und bei der Baujahrsklasse ab
1991 dagegen um Neubauten.

Die Erstverkdufe im Berichtsjahr sind zum Vorjahr fast gleichgeblieben. Die Zahl der
Weiterverkdufe hat sich ebenfalls auf gleichem Niveau gehalten. Der durchschnittliche
Kaufpreis fiir eine Eigentumswohnung ist beim Erstverkauf im Bezugsjahr, im Vergleich zum
Vorjahr, um 12,6 % auf 1.248 €/m? gesunken.

Verkdufe von Teileigentum fanden im Berichtsjahr nicht statt.
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3.4  Flachen der Land- und Forstwirtschaft

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

- Ackerland

- Griunland

Landwirtschaftlicher Betrieb
Forstwirtschaft

Sonstige (z.B. Sonderkulturen, Unland)

Die Tabelle zeigt die Anzahl der Erwerbsvorgange fiir die verschiedenen Grundstiicksarten
und Anlésse der Eigentumsiibertragung.

3.4-1Anlass des Eigentumsiibergangs

Anlass
~und-flcesert Kauf Tausch | Enteignung 23\1\2322/:; reFiIr:ji:;tLer;g Sonstige - -
Ackerland 125 2 0 2 3 0 132 38,0
Grinland 105 3 0 0 5 0 113 32,6
Landwirtschaftlicher Betrieb 2 0 0 0 0 0 2 0,6
Forstwirtschaft 51 4 0 1 0 0 56 16,1
Sonstige 38 0 0 3 3 0 44 12,7
Summe 321 9 0 6 11 0 347 100
Anteil [%] 92,5 2,6 0,0 17 3,2 0,0 100

Mit einem Anteil von 92,5 % wechselte die weitaus berwiegende Anzahl der Grundstiicke
durch Kauf den Eigentimer. Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist um 4 Falle gegenlber
dem Vorjahr gesunken.

Zu welchem durchschnittlichen Quadratmeterpreis Ackerland, Griinland und Waldflachen im
Berichtsjahr 2001 verduRert wurde, ergibt sich aus den nachfolgenden Tabellen. Verkaufs-
preise mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen sind in der Selektion ebenso nicht
enthalten wie Kauffalle, die einer anderen geplanten Nutzung entgegen sehen.

3.4-2 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fur Ackerflachen

Anzahl @ Flache [ha] g Kaufpreis [EUR/mM?]
Accerzehl Berichts- Verénderung || Berichts- Verénderung || Berichts- Verénderung
e Vorjahr %] iahr Vorjahr %] iahr Vorjahr %]
nicht erfasst 2 0 kA 2 k.A. k.A. kA O kKA. | kA kA O
<40 71 62 145 7 135 1,02 3207 043| 043 -14 N
41 - 60 11 6 833 7 1,20| 143 -157 N 041| 053 -22,7 N
61- 80 0 0 00 = k.A. k.A. kA O kKA. | kA kA O
>80 0 0 00 => k.A. K.A. kA O kA | kA kA. O
S”T/g;g";:::;"e” 84| 68| 235a| 131| 106 231 A| o042| 04| 429

Die Qualitat des Bodens, insbesondere seine natirliche Ertragsfahigkeit, wird als Ergebnis der
amtlichen Bodenschatzung durch die Acker- bzw. Grindlandzahl quantifiziert.
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Das Diagramm verdeutlicht noch einmal die Preise pro m? Ackerflache in Bezug zur Acker-

zahl.
3.4-3 Ackerflachen - m2 - Preis 2000/2001
@ 2000 O2001
0,60
0,53
0,50
0,43 0,43 0,41
0,40
E
04
) 0,30
w
0,20
0,10
k.A. k.A. k.A.
nicht erfasst <=40 41 - 60 61 -80 > 80
Ackerzahl

Eine Aussage Uber die Abhéngigkeit des Ackerlandpreises von der Ackerzahl ist nicht
ableitbar. Insgesamt fiel das Preisniveau gegenuber dem Vorjahr um 4,2% und lag im
Berichtsjahr bei 0,42 €/m2.

Die Kauffallanzahl und das Preisniveau von Grinlandflachen sind der folgenden Tabelle zu

entnehmen.

3.4-4 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Griinland

Anzahl @ Flache [ha] o Kaufpreis [EUR/N¥]
Griinlandzahl Bericht Verénderung || Berichts Verdnderung || Berichts Verdndertng
ericnts- . ericnts- . ricnts- .
e Vorjahr %] o Vorjahr %] e Vorjahr (%]
nicht erfasst 2 0 kA. 2 k.A. k.A. kA. O k.A. k.A. kA. O
<40 28 31 9,7 N 0,55| 0,42 31,3 7 0,48 0,42 152 A
>40 13 11 182 A 0,86| 0,53 61,0 2 0,49| 0,36 364 7
e  Mitwert | | 24 Al o64| 045 430 A| o048| 040 196
Veranderung

Das Preisniveau stieg gegeniiber dem Vorjahr um 19,6 % und lag im Berichtsjahr bei

0,48 €/m2.
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Auch im Berichtsjahr 2001 wurde wie schon in 2000 nur eine geringe Anzahl von
selbststandig nutzbaren Waldflachen verdufiert, wie die nachfolgende Tabelle belegt.

3.4-5 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fur Waldflachen

Waldflachen mit wert- Anzahl g Flache o Kaufpreis
beinflussendem Bestand [ha] [EUR/M?
Berichtsjahr 17 1,21 0,36
Vorjahr 20 1,32 0,46
Veranderung zum Vorjahr [%0] -15 | N 9 (N -22,58 | N

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis blieb mit 0,36 €/m? unter dem Vorjahreswert.

Flachen der Land- und Forstwirtschaft
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Gemeinbedarfsflachen

Grundstiicke des Gemeinbedarfs zeichnen sich durch ihre zweckgebundene, der Allgemein-
heit dienende Nutzung aus. Durch diese Allgemeinnutzigkeit unterliegt dieser Teilmarkt nicht
dem Gewinnstreben der Privatwirtschaft. Die Grundstiicke wurden bereits vor der Veraul3e-
rung fur 6ffentliche Zwecke genutzt und sind auch kinftig diesen vorbehalten. Differenziert
wird in folgende Grundstlicksarten:

Verkehrsflachen

Grundstucke, die als StraRen und Wege der ErschlieRung dienen. Neben Wasserstralien
wird diese Grundstticksart auch durch Grundstuicke flr Eisenbahnanlagen, Haltestellen,
und Flugplatze u.&. gebildet.

Offentliche Griinflachen

Alle Grunflachen, die nicht privat (-wirtschaftlich) genutzt werden. Dies sind beispiels-
weise Parkanlagen, Sport- und Spielplétze, Friedhtfe sowie Schutzflachen.
Baugrundstiicke fur Gemeinbedarf

Beinhaltet die Flachen, die mit Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie z.B.
Schulen, Kirchen, Gebduden fiir kulturelle oder soziale Zwecke, bebaut bzw. bebaubar
sind.

Flachen fir Ver- und Entsorgung

Grundstiicke, die z.B. fur Gasversorgungseinrichtungen, Fernsprechanlagen, Kléranla-
gen und zur Verwertung oder Beseitigung von Abfallstoffen, genutzt werden.

Sonstige

Grundsticke des Gemeinbedarfs, die keiner anderen Grundstlicksart zugeordnet werden
konnen.

3.5-1 Kaufféalle von Gemeinbedarfsflachen

Anzahl Flache [m?] :
Grundstiicksart _ a2 Kalipiets
Berichts- . Veranderung : [EUR/M?]
b Vorjahr (%] Min Max g
Verkehrsflachen 5 4 250 2 24 2.093 614 3
Offentliche Griinflachen 2 0 kKA 2 KA. k.A. K.A. k.A.
Baugrundstiick fir Gemeinbedarf 0 0 00 = k.A. k.A. k.A. k.A.
Flachen fur Ver- u. Entsorgung 0 18| -100,0 W k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstige 0 0 00 = k.A. k.A. k.A. k.A.
Simme | Mitehwert 7| 22| -682 N 24| 5170 | 1289 3
Veranderung

Den Hauptanteil bei den Gemeinbedarfsflachen bildeten im Berichtsjahr die VVerkehrsflachen
mit 5 Kauffallen.
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Sonstige Flachen

Teilmarkt sonstige Flachen wird durch die selbststandig nutzbaren Flachen gebildet, die

aufgrund ihrer besonderen Auspragung keinem anderen Teilmarkt zugeordnet werden kon-

nen.

Grundsticksarten dieses Teilmarktes sind:

Die

Abbauflachen
Grundstucke, die der Abgrabung oder Gewinnung von Steinen, Erden und anderen Bo-
denschétzen dienen, aber auch Fl&chen fur Aufschittungen

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

Private Grunflachen

Grunflachen, die nicht zu den 6ffentlichen Grunanlagen zu z&hlen sind, wie Dauer-
kleingarten, Campingplatze, Vereinssportanlagen

Sonstige Flachen

Beinhaltet alle Flachen, die keinem anderen Teilmarkt und keiner anderen Grundstuicks-
art zuzuordnen sind. Dies kénnen insbesondere Flachen sein, auf denen historische An-
lagen vorhanden sind oder die sich in geschiitzten Landschaften befinden.

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

schnittliche Flache und durchschnittlichen Quadratmeterpreis fur die Grundstiicke dieses
Teilmarktes wieder.

3.6-1 Kauffalle von Sonstigen Flachen

Anzahl Flache [m?] :
Grundstlicksart o Kaufpreis
Berichts-| | . Veranderung " M [EUR/M?]
jahr orjanr [%] gl ax 1%}
Abbauflachen 9 4 1250 A 1.998 11.767 6.210 34
Wasserflachen 5 1 4000 2 489 5.000 1.539 19
Private Griunflachen 43 62 -30,6 N 61 2.727 750 3,0
Sonstige 61 25 1440 2 271 | 231.943 9.536 04
summe/Mittelwert | 1 0| o5 | 253 2 61 | 231043 | 5742 18
Verénderung
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4 Daten fr die Wertermittlung (88 7, 8 WertV)

4.1  Marktanpassungsfaktoren im Sachwertverfahren fir den Katasteramts-
bezirk Hildburghausen

Die nachfolgenden Ausfuhrungen sind Ausschnitte aus einer Diplomarbeit an der
Fachhochschule Kaiserslautern. [FB Bauingenieurwesen, Aufbaustudiengang Grundstiicks-
bewertung, Abschluss als Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)]

Bearbeitung:

Dipl.-Ing.(FH) Jens-Uwe Bandekow Betreuung:
Schalkauer Str.31 Dr.-Ing. Wilfried Reinhardt
98673 Eisfeld Dipl.-Ing. (Assessor) Cristof Glock

Das Rechenmodell ,,Sachwertverfahren* nach Wertermittlungsverordnung (WertV) liefert in
aller Regel nur Werte, die mit geeigneten Zu- oder Abschlagen an die tatsachliche Marktlage
angepasst werden mussen.

Im Rahmen der Diplomarbeit wurden in Zusammenarbeit mit der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte des Katasteramtsbezirkes Hildburghausen
erstmals Marktanpassungsfaktoren fir die typischen Sachwertobjekte Ein- und
Zweifamilienwohnhaus-Grundstiicke abgeleitet. Die Marktanpassungsfaktoren wurden durch
den vielfachen Vergleich von realisierten Vergleichskaufpreisen mit fir diese
Vergleichsobjekte berechneten Grundstuickssachwerten (vorlaufigen Sachwerten) abgeleitet.

( Verhéaltnis Kaufpreis/ Grundstickssachwert )

Folgende Verfahrensweisen und Daten liegen der Auswertung zu Grunde:

- Beobachtungszeitraum: 01.01.2000 bis 21.08.2001
- ausgewertete (auswertbare) Objekte insgesamt 57
Dabei wurde zwischen zwei Bodenwertniveaus unterschieden:
Bodenrichtwertspanne: 7€/m2 <= BW< 16 €/m?
Bodenrichtwertspanne: 16 €/m2 <= BW < 65 €/m?

(weitere Differenzierungen waren auf Grund der begrenzten Anzahl der zur Verfiigung
stehenden Vergleichkaufspreise nicht méglich)

- Zur Bildung der Marktanpassungsfaktoren kam eine Formel zur KPi +/- bwU;
Anwendung, die besondere wertbeeinflussende Umstande Ki = ----mmmmmmmmmmmeee-
berucksichtigt vSWi

ki = Marktanpassungsfaktor; i = Kauffall i; KP; = Kaufpreis; vSW; = vorlaufiger
Sachwert ohne Berticksichtigung von bwU; bwU; = besondere wertbeeinflussende
Umstande (Baumangel- und Schéden 8 24, sonstige wertbeeinflussende Umsténde
8 25 WertV, selbststandig nutzbare Grundstiicksteile)
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- mathematische Verfahren Regressions- und Korrelationsanalyse

Modellbeschreibung:
-Normalherstellungskosten:
-Regionalisierung:

-Baupreisindex:

-Baunebenkosten:
-Alterswertminderung:

-besonders zu veranschlagende

Bauteile, Betriebseinrichtungen:

-bauliche AulRenanlagen:
-Baumangel, Bauschéden:

-Bodenwertermittlung:

NHK 95 bezogen auf die BGF nach DIN 277 (87)
fur OrtsgréRRe: UKortsgroge = 0,92; fiir Bundesland:
UKhiringen = 1,00

Landesindex, Wohngebdude allgemein

auf der Grundlage der NHK 95 — Tabellen

nach Ross; GND: auf der Grundlage der NHK 95 —
Tabellen

RND=GND - Gebdudealter; bei Modernisierung
modifizierte RNDY

auf der Grundlage von NHKY

als prozentualer Anteil vom Gebaudewert?

mit Hilfe von Bauanteilstabellen, Angabe in Prozent vom
Herstellungswert und rechnerischer Berticksichtigung in
voller Hohe?

mit Hilfe von Bodenrichtwerten (Bodenwert als ob
Grundstuck unbebaut), ortstibliche UK

1) aus Gerady; Mdckel; Troff: Praxis der Grundstlicksbewertung, Loseblattsammlung Stand. Nov. 2001 (Verlag Moderne

Industrie)

2) Bauanteilstabellen aus: Simon J., Kleiber W. Schéatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,7. Auflage, Neuwied

Die Beobachtungs- und Untersuchungsergebnisse kénnen nachfolgender Grafik entnommen

werden:

Marktanpassungsfaktoren ftir Ein- und Zweifamilienwohnhaus-Grundstiicke im
Katasteramtsbezirk Hildburghausen

2,2
: : : _ -0,2711
e  Kauffille Bodenwertniveau 7 €/m2 <= BW < 16 €/m?2 y =18,201x
2 N ) . _ B -1 R?=0,2764
u Kauffélle Bodenwertniveau 16 €/m2 <= BW <= 65 €/m?2
18 Trendlinie Potenziell (7 €/m2 <= BW < 16 €/m? —Jy = 77.952x 0,3755| |
° — — — Trendlinie Potenziell (16 €/m2 <= BW < 65 €/m? R2 : 04478
1,6 =
= Diplomarbeit Jens-Uwe Bandekow

1,4

1,24

Marktanpassungsfaktor k

0,8

0,6

0,4 \

0 50000

100000

150000 200000 300000

vorlaufiger Sachwert [€]

250000 350000
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Innerhalb des Beobachtungszeitraumes standen keine weiteren Vergleichskaufpreise zur
Verfligung.

Auf Grund des beschrankten Stichprobenumfanges und der starken Streuung der Einzelwerte
(Bestimmtheitsmal} R? = 0,2764 bzw. R? = 0,4478) werden mit dieser Untersuchung nur erste
Tendenzen aufgezeigt. Bis zur Einbeziehung weiterer Testgrundstiicke konnen die hier
gewonnenen Erkenntnisse nur als erster Anhaltspunkt dienen.

Prinzipielle Vorgehensweise fur die Anwendung der Marktanpassungsfaktoren

Die Ermittlung des marktangepassten Sachwertes erfolgt nach folgender Formel:

mSW = k x vSW +/- bwU mSW marktangepasster Sachwert
k Marktanpassungsfaktor in Abhéngigkeit vom vSW
aus Grafik

vSW vorlaufiger Sachwert (Grundstiickssachwert) ohne
Berlcksichtigung von bwU

bwU Baumangel und Bauschéaden (8 24 WertV);
sonstige wertbeeinflussende Umsténde ( § 25
WertV), selbststandig nutzbare Grundstticksteile
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