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GUTACHTERAUSSCHUSS
DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2007

1 Vorbemerkung

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

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick tiber den Grundstiicksmarkt
im Jahr 2007. Er stellt die Entwicklung der Umsatze auf dem Grundsticksmarkt dar und
zeigt, differenziert fur die einzelnen Teilmarkte, die Entwicklung der Umséatze sowie die
Veranderungen im Preisniveau auf.

Der Marktbericht enthélt keine Prognosen fir zukinftige Marktentwicklungen. Die Pflicht
zur Unabhangigkeit und Neutralitit verbietet es den Gutachterausschissen,
Marktbewertungen im Hinblick auf bestimmte Offentliche und private Interessen
durchzufihren.

Grundlage der Analysen st die von den Gutachterausschiissen gefiuhrte
Kaufpreissammlung.

Der Marktbericht enthalt weiterhin die Veroffentlichung des Beschlusses des Gutachter-
ausschusses Uber die ermittelten Marktanpassungsfaktoren fur die Objektart Ein- und
Zweifamilienhauser im Zustandigkeitsbereich.
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2 Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

Die Gutachterausschusse fir Grundstickswerte sind gemaf 8§ 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 Gutachterausschiisse 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 begrunden.

2.1 Zusammensetzung und Aufgaben

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden von der oberen
Katasterbehoérde fur einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfigen aufgrund ihrer
beruflichen Tatigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im
Bankwesen, in der Immobilienwirtschaft sowie anderen Fachbereichen Uber besondere
Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstickswertermittlung. Zur Wahrung der Neutralitat
und Unabhangigkeit durfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der
Grundstiicke der Gebietskorperschaft, fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet
wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist gemdlR 8 2 Absatz 2 der
Gutachterausschussverordnung ein Bediensteter der oberen Katasterbehérde mit der
Befahigung zum hoéheren technischen Verwaltungsdienst der Fachrichtung Vermessungs-
und Liegenschaftswesen.

Als gesetzliche Aufgaben nach 8§ 193 BauGB obliegen dem Gutachterausschuss
insbesondere:

» Erstattung von Gutachten tGber 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 Geschéftsstelle.

Vorsitzender Herr Ullrich Jansch, VD/ TLVermGeo
Stellvertreter Herr Peter Siebert, OVR/ TLVermGeo
Stellvertreter Herr Ulrich Ruger, VR/ TLVermGeo
Ehrenamtlicher Gutachter 13 Gutachter

Vertreter der Finanzamter 2 Gutachter
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2.2 Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse

Mehrere Gutachterausschiisse kdonnen sich der gleichen Geschéftsstelle bedienen. Die
Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses werden von der oberen
Katasterbehérde wahrgenommen. Die obere Katasterbehérde stellt fir die Geschaftsstelle
fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfiigung.

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

* Auswertung der Kaufvertrage

* 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 Auskunften 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 Grundstick 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
Ubersenden.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrage und Beschliisse nach
den Weisungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z. B. hinsichtlich der
rechtlichen Gegebenheiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigenschaften
der Grundsticke aus. Wurden Vertrdge durch ungewoéhnliche oder personliche
Verhaltnisse beeinflusst, durfen sie nach 8 6 WertV zu Auswertungen nur herangezogen
werden, wenn deren Auswirkungen auf die Kaufpreise und die anderen Daten sicher
erfasst werden konnen.

Auskuinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach 8§ 15 Gutachterausschussverordnung im
Einzelfall an Behérden und sonstige oOffentliche Stellen (z. B. offentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird
und die sachgerechte Verwendung der Daten gewahrleistet erscheint. Zur Wahrung
datenschutzrechtlicher Belange durfen Auskinfte nur grundstiicksbezogen erteilt werden.
Der Name und die Anschrift des Eigentiimers oder sonstiger berechtigter Personen durfen
nicht mitgeteilt werden.

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

Der Antrag auf Erteilung einer Auskunft ist schriftich bei der Geschéftsstelle der
Gutachterausschusse zu stellen.

Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse
Katasterbereich Schmalkalden

Hoffnung 30

98574 Schmalkalden
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2.4 Bodenrichtwerte

Nach 8 196 BauGB sind auf der Grundlage der Kaufpreissammlung fir jedes
Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstiicken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen
(Bodenrichtwerte), zu ermitteln. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache und bezieht sich auf ein Grundstiick, dessen Grundstiickszustand fur
diese Bodenrichtwertzone typisch ist (Richtwertgrundstick).

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

Die ortlichen zustandigen Gutachterausschisse ermitteln zum 31. Dezember jeden
zweiten Jahres (erstmalig zum 31. Dezember 1992) Bodenrichtwerte. In Thiringen werden
Bodenrichtwerte fur baureifes Land und landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie bei
Bedarf fur Grundsticke eines anderen Entwicklungszustandes (Bauerwartungsland,
Rohbauland) beschlossen.

Die Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt,
haben aber keine bindende Wirkung. Nach 8 196 Absatz 1 BauGB sind die
Bodenrichtwerte zu veroffentlichen. Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt in
Bodenrichtwertkarten.

Beispiel:

‘Gemarkung Westenfeld ‘ |m

Auskinfte Uber die Bodenrichtwerte sind fir jedermann bei der Geschéftsstelle erhéltlich.
Sie werden als muindliche oder schriftiche Auskunft bzw. als Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte erteilt.
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2.5 Verkehrswertgutachten

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

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

Soweit es zwischen den Beteiligten nicht ausdricklich vereinbart ist, haben Gutachten
keine bindende Wirkung.
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3 Angaben zum Landkreis Hildburghausen

Dieser Grundstucksmarktbericht gilt fir das Berichtsgebiet des Landkreises
Hildburghausen. Der Landkreis liegt im Stiden des Bundeslandes Thiringen.

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

3.1 Regionaldaten

Der Landkreis Hildburghausen ist der sudlichste Landkreis des Freistaates Thiringen in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Freistaat Bayern. Mit seiner landlich gepragten Struktur
reicht er vom Kamm des Thiringer Waldes lber die Werra-Niederungen bis zu den
sanften Hugeln des Heldburger Unterlandes. Die Gelandehdhen liegen hierzu bei ca. 800
m Uber NN im Norden und bei ca. 300 m tber 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 70.210 Einwohner*. Mit einem Kreisgebiet von ca. 937
km? Flache ergibt sich eine Bevdlkerungsdichte von etwa 75 Einwohnern/kmz2.

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick tiber die tatsachliche Nutzung? der Flache des
Landkreises Hildburghausen.

Flachennutzung des Landkreises Hildburghausen

Sonstige Flache Gebéaude-u. Betriebs-
3.0% flache Erholungsflache
' 3,1% 0,3%
Verkehrsflache
4,5%
Landwirtschaftliche
Flache
43,3%

Wasserflache
0,9%

Waldflache
44,9%

! Quelle: Thirringer Landesamt fir Statistik - Bevélkerungszahlen
% Quelle: TLVermGeo - Zusammenstellung der Nutzungsarten fiir 2007
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3.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Auf der Grundlage von 8§ 10 des Thiringer Landesplanungsgesetzes (ThurLPIG) vom 18.
Dezember 2001 (GVBI. S. 485) st die Thiringer Verordnung Uber das
Landesentwicklungsprogramm Thiringen vom 06.0ktober 2004 (GVBI. S. 754) am 30.
Oktober 2004 in Kraft getreten. Der LEP stellt das Gesamtkonzept fir die raumliche
Entwicklung des Landes Thuringen und seiner Teilraume dar. Er beinhaltet textliche und
zeichnerische Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes sowie
entsprechende Begrindungen.

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

Indizes flr Deutschland - Basisjahr 2000

120,0
» —&— .
100,0 < o ¢ v
80’0 \‘\‘\/‘/‘
60,0
—— Verbraucherpreisindizes [Deutschland]
40,0 - . i
—&— Baupreisindizes fur Wohngeb&aude [Deutschland]
—a— Indizes fiir Wohnungsbaukredite (5-10 Jahre
20.0 Festzins)
’ —e&— Preisindex fir Wohnungsmieten (Deutschland)
Datenquellen:Statistisches Bundesamt, Deutsche
Bundesbank
0,0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Jahr

% Ouelle: Statistisches Bundesamt Deutschland
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4 Die Entwicklungen des Grundsticksmarktes

Die Auswertungen der Immobilienumsatze des letzten Jahres zeigen, dass gegentber
dem Vorjahr die Flachenumsatze mit 958,8 ha insgesamt um 36,0 % gestiegen und die
Geldumsatze mit 40,3 Mio. EUR um 33,0 % gestiegen sind.

Bei den unbebauten Wohnbaugrundsticken ist die Anzahl der getatigten Verkaufe
gegenuber dem Vorjahr gesunken. Die Flachenumsatze sind gesunken. Bei diesem
Teilmarkt ist ein Kaufpreisriickgang von durchschnittlich ca. 13,7 % zu verzeichnen.

Die Anzahl der veraul3erten Ein- und Zweifamilienhduser ist um ca. 16,3 % gestiegen.
Die Umsatzzahlen fur Reihen- und Doppelhduser sind im letzten Jahr angestiegen.

Beim Gewerbebauland sind die Umsatze und das Preisniveau im Vergleich zum Vorjahr
nahezu unverandert.

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

Bei den bebauten Grundsticken geht die Entwicklung immer weiter dahin, dass die
Eigentumswohnungen den Hauptteil des Immobilienverkehrs ausmachen. Bei ihnen
konnten Umsatzsteigerungen von ca. 133 % festgestellt werden. Die Preise flr
Eigentumswohnungen sind dabei durchschnittlich um ca. 39,7 % gestiegen.

4.1 Grundsticksverkehr

Grundstiicksverkehr

1.400—

1.200

1.000

800

600

400

Anzahl der Erwerbsvorgénge

200

2006 2007
Jahr

Abb.: Anzahl der Erwerbsvorgange
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Grundstticksverkehr
Sonstige
5%
Wohnungs-
/Teileigentume unbebautes
3% \ baureifes Land
17%
bebaute
Grundstlicke
22%

Flachen der
Land- und
Forstwirtschaft
53%
Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
Grundstticksverkehr
60
40
20+
I=
L o
o
o
-20-
40
-60 T T T
unbebautesbaureifes Flachender Land-und bebaute Grundstiicke Wohnungs- Sonstige
Land Forstwirtschaft ITeileigentume

Abb.: Anderung zum Vorjahr in Prozent
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Grundstticksverkehr
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T
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Abb.: Flachenumsatz
Grundstticksverkehr
Sonstige

5%

unbebautes
aureifes Land
2%

bebaute
Grundstiicke
10%

Flachen der
Land- und
Forstwirtschaft

83%

Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschieden  en Teilmarkte
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Grundstticksverkehr

140

120

100

Prozent

0 T
unbebautesbaureifesLand Flachen der Land- und bebaute Grundstiicke Sonstige
Forstwirtschaft

Abb.: Flachenumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozen  t

Grundstticksverkehr

Geldumsatz (Mio. €)

2006 2007
Jahr

Abb.: Geldumsatz
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Grundstiicksverkehr
Sonstige
206 Flachen der Land-
und
Wohnungs- Uilo3 WIS Forstwirtschaft
[Teileigentume baureifes Land 7%
9% 5%
bebaute
Grundstiicke
7%
Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
Grundstticksverkehr
150
100
50
<
(0]
N
2
o
0 g T
_50.
-100 T T T
unbebautesbaureifes Flachender Land-und bebaute Grundstiicke Wohnungs- Sonstige
Land Forstwirtschaft ITeileigentume

Abb.: Geldumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozent
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Die Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf in der Kaufpreissammlung
registrierten Erwerbsvorgangen. Die Auswertungen fur den Grundstiicksmarktbericht
wurden in folgende Teilmarkten untergliedert:

* unbebaute baureife Grundstticke

* Dbebaute Grundstlicke

* Wohnungs- und Teileigentum

» Flachen der Land- und Forstwirtschaft

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

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstickwerte fur das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen wurden im Jahr 2007 1327 Erwerbsvorgange in der Kaufpreissammlung
registriert. Gegenuber dem Vorjahr ist somit Anstieg um 31 % zu verzeichnen.

Den Erwerbsvorgdngen kénnen verschiedene Anlasse zu Grunde liegen. In der Regel
werden Grundsticke jedoch durch notarielle Kaufvertrage veraul3ert.

Fur das Berichtsjahr wurden 1246 Kaufvertrage in die Kaufpreissammlung
aufgenommen.

Im Jahr 2007 wurden insgesamt 958,8 ha Grundsticksflache umgesetzt. Damit stieg der
Flachenumsatz gegenuber dem Vorjahr um 36 %.

Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 40,3 Mio. EUR. Im Vergleich zum Vorjahr
bedeutet dies eine Zunahme um 33 %.

Neben den Kaufvertrdgen gibt es weitere Formen des Eigentumsibergangs an
Grundstiicken wie Zuschlagsbeschliisse in Zwangsversteigerungsverfahren,
Grenzregelungsbeschlisse, Eigentumsibergange im Rahmen eines Tausches,
Begrindung von Erbbaurechten, Einigung vor der Enteignungsbehdrde bzw.
Enteignungsbeschluss sowie Beschliisse Uber die Vorwegnahme einer Entscheidung im
Umlegungsverfahren bzw. Uber die Aufstellung eines Umlegungsverfahren sowie Uber
vereinfachte Umlegungen.

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

Kaufvertrage
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Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Kaufvertrage
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Kaufvertrage
' unbebautes
Sonstige baureifes Land
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und
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Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschieden  en Teilmarkte
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Kaufvertrage
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Kaufvertrage
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Abb.: Geldumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozent
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5 Unbebaute Grundstiicke

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

« Bauflachen

* Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

» Sonstige Flachen

5.1 Bauflachen

Bauflachen
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Bauflachen
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Bauflachen
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Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschieden en Teilméarkte
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Prozent
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Abb.: Flachenumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozen  t
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Abb.: Geldumsatz
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Gewerbe
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52%

Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Die Anzahl der Kaufvertrdge unbebauter Bauflachen stieg von 162 im Jahr 2006 auf 212
im Jahr 2007. Den hdochsten Marktanteii nahmen dabei die Kaufvertrdge von
Wohnbauflachen ein.

Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes erhdhte sich im Auswertezeitraum um 19 %.

Insbesondere wuchs der erzielte Flachenumsatz bei gewerblichen Flachen um 10 %. Der
Flachenumsatz bei Sonstigen unbebauten Flachen sank um 32 % und erreichte einen
Anteil von 43 % am Gesamtumsatz.
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5.1.1 Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
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Seite 28



GUTACHTERAUSSCHUSS
DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2007

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

Baureifes Land sind nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) Flachen, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind. Lagemerkmale von Grundsticken
sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und
Geschéftslage sowie Umwelteinflisse.

Die Anzahl der Kaufvertrage sank von 6 im Vorjahr auf 5 im Berichtsjahr.

Der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache, ist im
Vergleich zum Vorjahr um 14 % auf .22,72 EUR/m?2 gefallen. Bei der Auswertung wurden
nur Grundstiicke mit dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand frei nach BauGB
bericksichtigt, also Grundsticke, fir die ggf. noch Abgaben nach dem
Kommunalabgabengesetz zu entrichten sind.
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5.1.2 Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Gewerbe- und Industriegrundstiicke
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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Bei der Auswertung der Gewerbe- und Industriegrundstiicke wurden voll erschlossene,
baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer
ausschlief3lich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen, untersucht. Grundstiicke
fur Gewerbe- , Industrie - und Produktion wurden zusammengefasst.

Die Anzahl der Kaufvertrdge sank von 2 im Vorjahr auf 1 im Berichtsjahr. Insgesamt
wurden 0,4 ha Grundstiicksflache umgesetzt. Damit nahm der Flachenumsatz gegeniber
dem Vorjahr zu.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstticksflache ist deutlich gefallen.
Er sank um 56 % von 16 EUR/m? auf 7 EUR/m2 Bei der Auswertung wurden nur
Grundstiicke mit dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand frei nach BauGB
berucksichtigt.
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5.1.3 Werdendes Bauland

Werdendes Bauland

Anzahl der Kaufvertrage

2006 2007
Jahr

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Werdendes Bauland

2006 2007
—— Summe Flache[ha] 8,4 17,6
—— Summe Kaufpreis[Mio§ 0,4 0,5
Dber.Kaufpreis[€m?] 4,74 8,16

Jahr

Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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5.1.3.1 Bauerwartungsland

Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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5.1.3.2 Rohbauland

Rohbauland

Anzahl der Kaufvertrage

2006 2007
Jahr

Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Rohbauland

2006 2007
—— SummeFlache[ha] 2,9 2,6
—— Summe Kaufpreis[Mio§ 0,2 0,2
Dber.Kaufpreis[€m?] 3,91 17,55

Jahr

Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz

Seite 34



GUTACHTERAUSSCHUSS

DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2007

5.1.4 Erholungsgrundstticke
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2006
Jahr

2007
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz

Seite 35



GUTACHTERAUSSCHUSS

DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2007

5.1.5 Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (frei)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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5.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Land- und forstwirtschaftliche Flachen
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Sonstige
8%

Wald
16%

Griinland
27%

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Ackerland
49%

Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte

Seite 37



GUTACHTERAUSSCHUSS
DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2007

Land- und forstwirtschaftliche Flachen
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Abb.: Anderung zum Vorjahr in Prozent

Land- und forstwirtschaftliche Flachen
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Abb.: Flachenumsatz
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Land- und forstwirtschaftliche Flachen
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Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschieden  en Teilmarkte
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Geldumsatz (Mio. €)
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Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Land- und forstwirtschaftliche Flachen
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Abb.: Geldumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozent

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

* Ackerland

* Grunland

* Wald

» Sonstige Flachen (der Land - und Forstwirtschaft )

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

Die Anzahl der Kaufvertrdge der land- und forstwirtschaftlichen Grundsticke stieg um
69,2 % von 283 im Vorjahr auf 479 im Berichtsjahr. Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes
erhohte sich im Auswertezeitraum insgesamt um 31 % von 561,9 auf 736,9. | der
Kaufvertrage im Berichtsjahr. Der Geldumsatz stieg von 1,7 auf 2,4 Mio. EUR.
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5.2.1 Ackerland
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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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 Kaufvertrdge von Ackerland stieg von 92 im Jahr 2006 auf 164 im Jahr
2007. Der Flachenumsatz mit 238,1 ha ist um 52,3 % gestiegen; der Geldumsatz mit
0,9Mio. EUR ist gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. Der durchschnittliche Kaufpreis pro
Quadratmeter Grundstucksflache ist gestiegen.

Eine direkte Abhéngigkeit des Ackerlandpreises von der Ackerlandzahl kann nicht
nachgewiesen werden.
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5.2.2 Grinland
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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Die obenstehende Tabelle einschlief3lich Diagramm stellt den Flachen- und Geldumsatz,
den durchschnittlichen Kaufpreis, die durchschnittliche Flache und die durchschnittliche
Grunlandzahl des Berichtsjahres und des Vorjahres dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Grinland stieg von 54 im Jahr 2006 auf 92 im Jahr 2007.
Der Flachenumsatz mit 80,9 ha ist um 21,1 % gefallen; der Geldumsatz mit 0,3 Mio. EUR
ist gegentber dem Vorjahr konstant geblieben.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache ist leicht gefallen.

Eine direkte Abhangigkeit des Grinlandpreises von der Grinlandzahl kann nicht
nachgewiesen werden.
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5.2.3 Forst
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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Die obenstehende Tabelle einschlief3lich Diagramm stellt den Flachen- und Geldumsatz,
den durchschnittlichen Kaufpreis und die durchschnittliche Flache des Berichtsjahres und
des Vorjahres dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Waldflachen stieg im Vergleich zum Vorjahr um 15 %.
Der Flachenumsatz mit 64,7 ha ist um 31,8 % gefallen; der Geldumsatz mit 0,2 Mio. EUR
ist gegentber dem Vorjahr um 33,4 % gefallen.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstuicksflache ist gestiegen.

Seite 47



GUTACHTERAUSSCHUSS
DER GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2007

5.3 Sonstige Flachen

5.3.1 Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind gemald § 4 Absatz 1 Nr. 2 WertV
definiert als Flachen der Land- und Forstwirtschaft, die sich insbesondere durch ihre
landschaftliche und verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu
Siedlungsgebieten gepragt, auch far aulRerlandwirtschaftliche oder
aulRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer
Bauerwartung bevorsteht.

Die Grundsticksqualitat solcher Flachen liegt hoher als die Qualitat rein
landwirtschaftlicher  Flachen, erreicht aber noch nicht die Qualitat des
Bauerwartungslandes.
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5.3.1.1 Garten
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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5.3.2 Gemeinbedarfsflachen
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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6 Bebaute Grundstiicke
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Bebaute Grundstiicke
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Abb.: Geldumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozent

Der Bereich der bebauten Grundstticke untergliedert sich in folgende Teilmarkte:

* Individueller ~ Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser, @ Reihenhauser,
Doppelhaushalften)

* Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau
» Geschéfts-, Biro ,- Verwaltungsgebaude

* Gewerbe- und Industriegebaude

» sonstige Gebaude

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

Hinsichtlich der Erwerbsvorgénge ist eine Zunahme von 73 Vertragen zu verzeichnen.
Dies entspricht einer Zunahme von 36,7 %.

Das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt wird im Bereich der bebauten Grundstiicke
weiterhin durch den Teilmarkt individueller Wohnungsbau und bei Geschafts-Biro-
Verwaltungsgebauden dominiert. Derzeit sind Schwankungen erkennbar. Ein deutlicher
Ruckgang ist im Bereich des Geschosswohnungsbau erkennbar, hier sind sowohl der
Flachen- als auch der Geldumsatz gegentber dem Vorjahr gefallen.
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6.1 Individueller Wohnungsbau

Bei der Auswertung des Teilmarktes individueller Wohnungsbau erfolgten differenzierte
Betrachtungen hinsichtlich der freistehenden Einfamilien- bzw. Zweifamilienh&user sowie
der Doppel-, Reihen- und Reihenendhauser.

Die Auswertung wurde in folgende Baujahresklassen untergliedert:

* Neubauten (betrifft die letzten zwei Jahre)
* Baujahre ab 1975, ohne Neubauten

* Baujahre 1950-1974

* Baujahre bis 1949

Kauffalle, bei denen die Nutz- bzw. Wohnflachen bekannt waren, liegen nur in sehr
geringem Umfang vor, so dass keine Auswertung bezuglich der durchschnittlichen Preise
pro Quadratmeter Wohnflache erfolgen konnte}.

6.1.1 freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser

Baujahre ab 1975, ohne Neubauten

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?3] Kauffalle
2007 17 108.682 763 11 764,08 129
min [ max| 25.000 | 187.500 383 | 1.896 [min[max| 703,13 | 1.137,36 91 | 152
2006 11 120.857 752 7 901,02 122
min | max [ 38.400 159.500 452 1.420 min | max | 360,41 1.217,56 101 135

Baujahre 1950 bis 1974

Kauffélle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?] Kauffalle
2007 6 80.000 654 3 711,13 124
min [ max| 25.000 | 140.000 246 | 959 min [ max| 525,00 | 815,60 111 | 141
2006 10 96.617 912 9 660,95 140
min [ max [ 55.000 178.000 350 1.688 min [ max [ 490,32 1.098,77 101 310

Baujahre bis 1949

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?3] Kauffalle
2007 27 35.567 657 3 250,00 127
min [max| 6.000 | 90.000 248 | 1710 [min[max| 15455 | 513,64 110 | 140
2006 22 37.342 751 4 258,50 122
min | max 3.000 77.000 209 1.993 min | max | 162,71 333,33 120 240
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@ Kaufpreise (€/m?) fur freistehende Ein- und
Zweifamilienh&auser
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—&— Reihel

—— Baujahre ab 1975. ohne Neubauten 901,02 764,08
Baujahre 1950 bis1974 660,95 711,13

Baujahre bis1949 258,5 250

Jahr

Abb.: @ Kaufpreise (€/m?)

In den vorstehenden Tabellen werden zum einen die Anzahl der Kauffélle und zum
anderen die durchschnittichen Gesamtkaufpreise mit den durchschnittlichen
Grundsticksflachen ausgewiesen.

Die Kaufpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern weisen fir die
Baujahresklassen ,Baujahre 1950 bis 1974“ und ,Baujahre bis 1949“ einen leichten
Riuckgang der Kaufvertrage auf.
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6.1.2 Doppelhaushalften und Reihenhauser

Baujahre ab 1975, ohne Neubauten

Kauffélle, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?3] Kauffalle
2007 4 65.000 362 1 565,22 115
min | max| 35.000 | 125.000 212 | 636 min | max| 565,22 | 565,22 115 | 115
2006 1 148.000 248 1 1.034,97 143
min [ max | 148.000 148.000 248 248 min [ max | 1.034,97 | 1.034,97 143 143

Baujahre 1950 bis 1974

Kauffélle, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?] Kauffalle
2007 3 52.500 511
min [ max| 45.000 | 87.000 257 | 624 min | max [ [
2006 2 563 2 96
min | max | 38.000 82.000 496 629 min | max| 417,58 820,00 91 100

Baujahre bis 1949

Kauffélle, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?3] Kauffalle
2007 4 27.500 347
min [ max| 11.500 | 50.000 269 | 641 min | max [ [
2006 2 1 1.037,50 80
min | max [ 28.000 83.000 333 662 min | max | 1.037,50 1.037,50 80 80
@ Kaufpreise (€/m?) fur Doppelhaushélften und
Reihenhauser
1200
1000 K\
800
600 N |
400
200
0
2006 2007
——&— Reihel
——ll— Baujahre ab 1975. ohne Neubauten 1.034,97 565,22
Reihe3
Baujahre bis 1949 1.037,50
Jahr

Abb.: @ Kaufpreise (€/m?)
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In den Tabellen werden die Anzahl der Kauffalle und die durchschnittlichen
Gesamtkaufpreise mit den durchschnittichen Grundsticksflachen in den einzelnen
Baujahresklassen dargestellt.

Die Kaufpreise von Doppel- und Reihenhdusern weisen fiir die Baujahresklassen
,Baujahre von 1950 bis 1974 , und ,Baujahre bis 1949" einen leichten Anstieg bei einer
steigenden Anzahl der Kaufvertrage auf.

Die Kaufpreise von Doppel- und Reihenhdusern weisen fir die Baujahresklassen
.Baujahre ab 1975, ohne Neubauten einen leichten Riickgang bei einer steigenden Anzahl
der Kaufvertrage auf.
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6.2 Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhauser

Baujahre ab 1975, ohne Neubauten

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?] Kauffalle
2007 2
min [ max| 105.000 | 528.000 1.423 | 3.998 [ min [ max [ |
2006 2 430.000 1.423 2 701,25 613
min | max [ 340.000 520.000 1.423 1.423 min | max [ 700,74 701,75 485 741

Baujahre bis 1949

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?3] Kauffalle
2007 2 671
min [ max| 34.000 | 99.000 629 | 712 min | max [ [
2006 2 428
min [ max [ 12.000 25.000 360 495 min [ max
@ Kaufpreise (€/m?) fur Geschosswohnungsbau und
Mehrfamilienh@user
800
700 |
600
500
400
300
200
100
0
2006 2007
—&— Reihel
—— Baujahreab 1975. ohne Neubauten 701,25
Reihe3
Reihe4
Jahr

Abb.: @ Kaufpreise (€/m?)
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6.3 Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Baujahre ab 1975, ohne Neubauten

Kauffélle, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?3] Kauffalle
2007 3 350.000 7.423
min [max| 5.149 | 700.000 1.399 | 16.511 | min | max [ [
2006 1 236.000 6.556
min | max [ 236.000 236.000 6.556 6.556 min | max

Baujahre 1950 bis 1974

Kauffélle, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?] Kauffalle
2007 5 43.500 1.753
min [max| 3.300 | 95.000 397 | 6.000 [ min[max [ [
2006 5 30.896 3.710 235,29
min | max [ 10.000 80.000 631 10.238 min | max | 235,29 235,29

Baujahre bis 1949

Kauffélle, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffalle [€] [m?] Kauffalle
2007 5 829 36,14
min [ max| 10.000 | 419.259 214 | 1349 [min[max| 36,14 | 36,14 [
2006 3 875 28,69
min [ max 3.500 59.360 130 1.415 min [ max 28,69 28,69
@ Kaufpreise (€/m?) fir Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebéude
250
200
150
100
50
0
2006 2007
—&— Reihel
—— Reihe2
Baujahre 1950 bis1974 235,29
Baujahre bis1949 28,69 36,14
Jahr

Abb.: @ Kaufpreise (€/m?)
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6.4 Gewerbe- und Industriegebaude

sonstige Baujahre, ohne Neubauten

Kauffalle, bei denen die Nutzflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m? Nutzflache @ Nutzflache [m?]
Kauffalle [€] [m?3] Kauffalle
2007 8 80.000 5.046
min | max| 10.800 | 360.000 552 | 8.580 | min | max | [
2006 6 160.000 6.500
min | max | 35.000 620.000 2.194 18.440 | min [ max

Aus den Tabellen wird ersichtlich, dass die Zahl der Kauffalle im Berichtsjahr gegeniber
dem Vorjahr gestiegen ist. Die Gesamtkaufpreise weisen dabei eine Tendenz nach unten

auf.
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7 Wohnungs- und Teileigentum
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Prozent

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum Teileigentum

Abb.: Anderung zum Vorjahr in Prozent

Geldumsatz (Mio. €)
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Abb.: Geldumsatz
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Wohnungs- und Teileigentum
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Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die
nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das
Sondereigentum an einer Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen. Zusammen mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum bildet es das Kaufobjekt dieses Teilmarktes.

Beim Wohnungseigentum ist ein leichter Anstieg der Kauffélle gegentiber dem Vorjahr um
36 % bei einem Geldumsatz von 3,5 Mio. EUR zu verzeichnen.

Der Uberwiegende Teil des veraufRerten Wohnungseigentums entfallt auf Weiterverkaufe.

@ rel. Kaufpreis [E/m?]
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400
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0

2006 2007

—— Erstverkauf ausNeubau 12335
—— Reihe2

Weiterverkauf 380 531
Jahr

Abb.: @ rel. Kaufpreise (Baujahre ab 1975)
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7.1 Erstverkauf aus Neubau

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl Kauffalle | Anzahl Kauffélle @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
2007 2 2 1.233,50 49
min | max 1.226,00 [ 1.241,00 48 [ 49
2006
min max

7.2 Erstverkauf aus Umwandlung

Baujahre ab 1975

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl Kauffélle

Anzahl Kauffalle

@ €/m2 Wohnflache

@ Wohnflache [m?]

2007 K.A.

min | max

2006

min max

Baujahre 1950 bis 1974

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl Kauffalle

Anzahl Kauffalle

@ €/m2 Wohnflache

@ Wohnflache [m?]

2007 K.A.

min | max

2006

min max

7.3 Weiterverkauf

Baujahre ab 1975

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl Kauffélle

Anzahl Kauffalle

@ €/m2 Wohnflache

@ Wohnflache [m?]

2007 11

6

531,00

min | max

465,50 [ 1.153,00

59 [ 3.221

2006 6

5

380,00

50

min max

263,00 592,00

43 59

Baujahre 1950 bis 1974

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl Kauffélle

Anzahl Kauffalle

@ €/m2 Wohnflache

@ Wohnflache [m?]

2007 3

2

80

min | max

250,00 [ 1.185,00

80 [ 80

2006 2

min max
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Baujahre bis 1949

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl Kauffélle | Anzahl Kauffélle @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
2007 4 3 515,67 74
min | max 385,50 [ 591,00 68 [ 83
2006
min max

In den Tabellen sind die Veranderungen der durchschnittlichen Kaufpreise im Berichtsjahr
gegenuber dem Vorjahr in Bezug auf die Baujahresklassen dargestellt.

Bei der Auswertung wurde festgestellt,

dass der durchschnittliche Kaufpreis pro

Quadratmeter Wohnflache fir Eigentumswohnungen in den Baujahresklassen ab 1975
zum Vorjahr um 39,7 % auf 531 EUR/m?Z stieg.
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8 Erforderliche Daten fur die Wertermittlung

Ermittlung und Verdffentlichung > sonstiger zur Wertemittlung erforderlicher Daten <
gemal 8§ 193 Abs. 3 BauGB i.V.m. 8§ 8 Satz 1 WertV fur die Gebiete der Landkreise
Hildburghausen (HBN), Schmalkalden-Meiningen (SM) und der Kreisfreien Stadt Suhl
(SHL) mit Stand: 2007

Mit Stand 2005 wurden erstmals fur die Gebiete der Landkreise Hildburghausen,
Schmalkalden-Meiningen sowie der Kreisfreien Stadt Suhl Marktanpassungsfaktoren fir
Ein-und Zweifamilienhaus (EFH/ZFH) -Grundstiicke im Marktbericht-2005 vero6ffentlicht. In
FortfUhrung dieser Datenbank wurden die Marktanpassungsfaktoren fir EFH/ZFH-
Grundstiicke mit Stand 2007 beschlossen. Die hierfur zu Grunde liegenden Vergleichsfalle
(Kauffalldaten) entstammen dem Erfassungszeitraum 2006 bis 2007 und bilden einen
reprasentativen Querschnitt aller Kauffalldaten fur EFH/ZFH-Grundsticke in den o.g.
Regionen.

Fur jede Verkehrswert(Marktwert)ermittlung stellt sich die Aufgabe, den fir das
Bewertungsobjekt am Grundsticksmarkt wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis zu
schatzen. Damit diese unmittelbare Marktndhe erreicht werden kann, sind in allen
Wertermittlungsverfahren sogenannte Marktanpassungsfaktoren notwendig und geboten.
Der 8 7 Abs. 1 Satz 2 Wertermittlungsverordnung (WertV) schreibt hierzu vor, dass der
Verkehrswert eines Grundsticks aus dem Ergebnis des herangezogenen
Wertermittlungsverfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu
bemessen ist. Dieser Vorgang wird im Allgemeinen mit Anpassung des
Ausgangswertes an die Marktlage oder Marktanpassung bezeichnet.

Wahrend sich die Marktanpassung im Ertragswertverfahren durch die Auswahl des
Liegenschaftszinses ergibt, erfolgt diese im Sachwertverfahren durch die Auswahl des
Sachwert-Marktanpassungsfaktors. Die  Ermittlung und Bereitstellung von
Liegenschaftszinssatzen und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren flr den regionalen
Grundstiicksmarkt ist daher eine der wichtigsten Aufgaben der Gutachterausschisse fur
die Verkehrswertermittlung, da andere Veréffentlichungen (z.B. bundesweite, aus anderen
Bundeslandern) nicht oder nur teilweise den tatsachlich regional vorherrschenden
Grundstiicksmarkt ausreichend bericksichtigen. Die jeweiligen Gutachterausschisse in
Thiringen besitzen in ihren Geschaftsstellen mit der (automatisiert) gefihrten
Kaufpreissammlung das Datenmaterial, auf dessen Grundlage die erforderlichen
Untersuchungen und Auswertungen erfolgen kdnnen (vergl. hierzu auch 8§ 9-12 WertV).

Die Sachwert-Marktanpassungsfaktoren fur EFH- und ZFH-Grundsticke wurden
zusammenfassend fur alle drei der o.g. Zustandigkeitsgebiete (HBN, SHL, SM)
gemeinsam festgestellt und im Hoheitsbereich gleichlautend aber getrennt nach
Gutachterausschusszustandigkeit beschlossen. Die ausgewahlten Vergleichsobjekte
ergaben in ihrer Auswertung keine signifikanten Ergebnisse in der Unterscheidung nach
den Zustandigkeitsgebieten untereinander. Das ausgewertete Datenmaterial und die
ermittelten Marktanpassungsfaktoren widerspiegeln somit, wie auch in 2005 im gleichen
Auswertemodell festgestellt, einen regionalen Zusammenhang im Marktverhalten. Die
untersuchten Vergleichskauffalle fur die Objektart EFH- bzw. ZFH-Grundstiicke sind in der
Automatischen Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung (AKuK) registriert und
ausgewertet. Der Untersuchungszeitraum (Kauffalldatum) ist vorherrschend der
01.01.2006 bis 31.12.2007. Fiur diesen Zeitraum wurden aus insgesamt 557 moglichen
Vergleichsobjekten 120 fir die Ermittlung von Marktanpassungsfaktoren ausgewahlt,
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Ortlich untersucht, dokumentiert und in der Automatischen Kaufpreissammliung
ausgewertet. Die Vergleichskauffélle verteilen sich auf die Stadt Suhl mit 20 Objekte, auf
den Landkreis Hildburghausen mit 30 Objekte und den Landkreis Schmalkalden-
Meiningen mit 70 Objekte. Diese sind nahezu gleichmé&Rig verteilt Gber die Stadte und
Gemeinden des jeweiligen Territoriums mit Bezug zu den vorhandenen regionalen
Bedingungen und Gegebenheiten.

Die Marktanpassungsfaktoren (Verhaltnis Kaufpreis / Grundstickssachwert) werden durch
den vielfachen Vergleich der o. g. realisierten Vergleichskaufpreise mit den fir diese
Vergleichsobjekte berechneten Grundstickssachwerten (Vorlaufigen Sachwerten)
abgeleitet. Dabei wird erstmals zwischen vier Bodenwertniveaus (als Synonym fur die
Wirtschaftskraft ) unterschieden:

Bodenwert kleiner 20 €/m?2
Bodenwert von 20 bis 30 €/m?2
Bodenwert von 31 bis 50 €/m?
Bodenwert gréfl3er 50 €/mz2.

Diese beschriebenen Bodenwertniveaus sind ausreichend in den Vergleichsobjekten
nachgewiesen und auswertbar. Die abschlielende Ausgleichberechnung der Daten
bericksichtigt dies in der Darstellung marktgerechter Bodenwerte in den
Zustandigkeitsbereichen.

Der vorlaufige Sachwert eines bebauten Grundstticks ergibt sich aus der Summe:
Bodenwert + Gebaudewert + Wert der Aul3enanlagen.

A. Zur Berechnung der Marktanpassungsfaktoren k i kommt folgende Formel zur
Anwendung:
K = KP —bwU,
' VAW,

hier bedeuten:

KP = Kaufpreis;
i= Kauffall;
vSW = vorlaufiger Sachwert;
bwU = besondere wertbeeinflussende Umstande (Bauméngel und —schéaden,
sonstige wertbeeinflussende Umsténde, selbstandig nutzbare Grundstiicks-
teile)
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Modellbeschreibung fur die angewandte Sachwertberec hnung
Die Sachwertberechnung wird vollstandig im System der WF-Software ( WF-AKuK Version 7.1.2/
WF-ProSa Version 20.02) der WertermittlungsForum Dr. Sprengnetter GmbH durchgefiuhrt:

Normalherstellungskosten

NHK 95 ( NHK 2000 Tabellenwerte nach
Sprengnetter);

Bezugsmalistab

BGF oder BRI; Aus praktischen Erfahrungen bei der
Datenbeschaffung von anderen Stellen oder durch
eigene Ermittlungen wird die BGF nach DIN 277
empfohlen;

Gemischte Gebaudetypen

Sachversténdig interpolieren; Der Wertansatz fur
Gebaude mit nur teilweise ausgebauten
Dachgeschoss und/oder mit Teilunterkellerung ist aus
den gegebenen Gebaudetypen durch jeweils anteiligen
Ansatz abzuleiten mit Tabellenwerte nach
Sprengnetter.

Gebaudebaujahrsklasse

Tabellenwerte nach Sprengnetter;

Ausstattungsstandard

Nach Kostengruppen gewichtet sachverstandig
interpolieren mit Tabellenwerten nach Sprengnetter.

ModernisierungsmalRnahmen

Berucksichtigung durch Eingang in die entsprechende
Gebaudebaujahrsklasse nach Ermittlung des fiktiven
Baujahres (Alters) nach Modernisierungsgrad
entsprechend Tabellenwerte nach Sprengnetter.

Regionalisierung

Korrekturfaktoren fur Thiringen und OrtsgréRe
entsprechend Tabellenwerte nach Sprengnetter.

Besonders zu veranschlagende
Bauteile

Tabellenwerte nach Sprengnetter bzw. nach
Erfahrungssatzen, ggf. pauschalieren;

Baunebenkosten

Tabellenwerte nach Sprengnetter;

Baupreisindex

Umrechnung auf den Kauffallstichtag mit dem
Landesindex mit Tabellenwerte nach Sprengnetter;

Wertminderung wegen Alters

Verfahren nach Ross mit Tabellenwerte nach
Sprengnetter,

Gesamtnutzungsdauer

Gehobene Ausstattung: 100 Jahre, Mittlere
Ausstattung: 80 Jahre, Einfache Ausstattung: 60
Jahre; Als Parameter fur die Wertminderung wegen
Alters werden in der Sachwertmodellberechnung nach
Sprengnetter die GND je nach Anteile des
Ausstattungsstandards gewichtet und interpoliert;

Restnutzungsdauer

GND ./. Alter(It. Baujahr); Verlangerung der RND bei
ModernisierungsmalRnahmen und Verwendung des
somit ermittelten fiktiven Alters;

AuRenanlagen, sonstige Anlagen

Prozentual zum Gebaudezeitwert mit Tabellenwert
nach Sprengnetter (i.d.R. 2% - 8 %);

Wertbeeinflussung durch Mangel
und Schaden und sonstige
wertbeeinflussende Umsténde

Die bwU werden berlcksichtigt, da bisher
schadensfreie Objekte am Markt kaum festzustellen
sind; mit 0.g. Formel werden die bwU im Kaufpreis
berlicksichtigt, da diese bereits in die Kaufpreishildung
eingeflossen sind, der KP wird bereinigt; Das
Bewertungsmodell nach Sprengnetter beriicksichtigt
dies durch minus mal minus in der
Sachwertberechnung ergibt plus zum
(wahrscheinlichsten) KP; Die bwU gehen somit voll in
den Sachwert ein und werden nicht mit dem MF
.gedampft.

Bodenwert

Ungedampft; in bebauten Gebieten sind
Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich
ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware (8
196 BauGB). Der ungedampfte Bodenwert entspricht
dieser Definition.
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B. Ableitung der Sachwert-Marktanpassungsfunktion

Marktanpassungsfaktor-Bereich/Gutachterausschiisse-H

BN-SHL-SM-fur EEH/ZFH-Grundstiicke

Mit Darstellung der Auswerteergebnisse fir 2005 und fiir 2007:

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

k=axvSw’ mit: Kk = Sachwert-Marktanpassungsfaktor
vSW = vorlaufiger Sachwert (in Mio. €)

a,b = Konstanten
Gruppierung
b Korrel.
: Anzahl a : :
Bezeichnung Datensitze Sigma a Sigma b
MF-Gaa-HBN-SHL-SM-Gesamt 257 0,61280 0,03146 -0,14854 0,02335 0,37286
MFE-Gaa-HBN-SHL-SM-2007 120 0,54153 0,04504 -0,20776 0,03875 0,44223
MFE-Gaa-HBN-SHL-SM-2005 137 0,65569 0,04367 -0,11754 0,02971 0,32661
Sachwert-Marktanpassung 2007 (rot) - 2005 (blau )
1,20
1,10
1,00
5 i
= .
8
9 0,90
c
= i
[]
a i
=3 i
8
£ 0,80
3 i
=
0,70+
0,60} . * . o ° .o . *
=g u T u u T u u T u u T u u T u g T
50.000,00 100.000,00 150.000,00 200.000,00 250.000,00 300.000,00
vorlaufiger Sachw ert [€]
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Marktanpassungsfaktor- Bereich/Gutachterausschisse- HBN-SHL-SM fur EEH/ZFH-Grundsticke
Mit Zuordnung zum Bodenwertniveau — Stand: 2007

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

k=axvSwW’ mit: k = Sachwert-Marktanpassungsfaktor

vSW = vorlaufiger Sachwert (in Mio.)

a,b = Konstanten
Gruppierung

Anzahl

Bezeichnung Datensaze ¢ Sigma a ° Sigma b orrel
1.MF-Gaa-HBN-SHL-SM-2007-A 120 0,54153 0,04504 -0,20776 0,03875 0,44223
2.mit BW Kleiner 20 €/m?2 30 0,52399 0,08051 -0,20784 0,06915 0,49236
3.mit BW 20 bis 30 €/m?2 32 0,60976 0,09168 -0,13850 0,07424 0,32484
4.mit BW 31 bis 50 32 0,58145 0,11589 -0,20438 0,09127 0,38638
5.mit BW groRer 50 €/m?2 26 0,41706 0,06277 -0,32761 0,07159 0,67249

Sachwert-Marktanpassung 2007
mit Zuordnung zu Bodenwertniveau

Il mit BW kleiner 20 €/m2 (Kurve) [Jli] mit BW 20 bis 30 €/m? (Kurve) [l mit BW 31 bis 50 (Kurve)
Il mit BW groRer 50 €/m? (Kurve)

1,10+ . *
1,00+ . . .
0,90 .

0,80

Marktanpassungsfaktor

0,70 .

0,60 .

" l " . " T " " " T . " " T "
100.000,00 150.000,00 200.000,00 250.000,00
vorlaufiger Sachw ert [€]

Die vorgenannte Darstellung der Ergebnisse ist eine nicht weiter differenzierte erste Auswertung der
Vergleichsdaten.

Nach erfolgter Ausgleichsberechnung der entsprechenden Marktanpassungsfunktionen ergeben sich laut
Abschlusstabelle die ermittelten Sachwert-Marktanpassungsfaktoren 2007.
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Tabelliertes Abschlussergebnis der Ausgleichung nach dem vorl. Sachwert als auch nach dem
Bodenwertniveau. Die  hier gewahlte  Staffelung der  durchschn. Bodenwerte
(erschlielungsbeitragsfrei nach BauGB) und der vorl. Sachwerte (in Mio.€) reprasentiert am
Néhesten den aktuell untersuchten und ausgewerteten, regionalen Grundsticksmarkt fir Ein- und
Zweifamilienhaus-Grundstiicke mit Stand: 2007:

vorl. SW[Mio. €] 10,00 € 20,00 € 40,00 € 80,00 € 16 0,00 €
,060000 0,87 0,93 0,99 1,05 1,10
,080000 0,85 0,89 0,93 0,96 1,00
,100000 0,83 0,85 0,88 0,91 0,93
,120000 0,81 0,83 0,84 0,86 0,88
,140000 0,80 0,81 0,81 0,82 0,83
,160000 0,78 0,79 0,79 0,79 0,80
,180000 0,77 0,77 0,77 0,77 0,77
,200000 0,76 0,76 0,75 0,75 0,74
,220000 0,76 0,75 0,74 0,73 0,72
,240000 0,75 0,74 0,72 0,71 0,70
,260000 0,74 0,73 0,71 0,69 0,68
,280000 0,73 0,72 0,70 0,68 0,66
,300000 0,73 0,71 0,69 0,67 0,64
,320000 0,72 0,70 0,68 0,65 0,63
,340000 0,72 0,69 0,67 0,64 0,62
,360000 0,71 0,69 0,66 0,63 0,61
,380000 0,71 0,68 0,65 0,62 0,60
,400000 0,70 0,67 0,64 0,61 0,59

Die Marktanpassungsfunktionen weisen keine, wie auch in 2005, signifikante Abhangigkeit von der
Restnutzungsdauer auf. Daraus folgt, dass die ermittelten Funktionen auf alle Objekte (gleicher
Objektart) mit einer Restnutzungsdauer zwischen 20 und 100 Jahren ohne Genauigkeitsverlust
anwendbar sind.

Der Liegenschaftszins fir EFH- und ZFH-Grundstiicke wird zusammenfassend fir alle drei der
0.9. Zustandigkeitsgebiete (HBN, SHL, SM) gemeinsam festgestellt und im Hoheitsbereich
gleichlautend aber getrennt nach Gutachterausschusszustandigkeit beschlossen. Die
ausgewahlten Vergleichsobjekte ergaben in ihrer Auswertung keine signifikanten Ergebnisse in der
Unterscheidung nach den Zustandigkeitsgebieten untereinander. Das ausgewertete Datenmaterial
und die ermittelten Liegenschaftszinssatze widerspiegeln somit wie auch in 2005 festgestellt, einen
regionalen Zusammenhang im Marktverhalten. Die untersuchten Vergleichskauffalle fir die
Objektart EFH- bzw. ZFH-Grundsticke sind in der Automatischen Kaufpreissammlung und
Kaufpreisauswertung (AKuK) registriert und ausgewertet. Der Untersuchungszeitraum
(Kauffalldatum) ist vorherrschend der 01.01.2006 bis 31.12.2007. Fur diesen Zeitraum wurden aus
insgesamt 557 moglichen Vergleichsobjekten 119 fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen
ausgewahlt, ortlich untersucht, dokumentiert und in der Automatischen Kaufpreissammlung
ausgewertet. Die Vergleichskauffalle verteilen sich auf die Stadt Suhl mit 20 Objekte, auf den
Landkreis Hildburghausen mit 29 Objekte und den Landkreis Schmalkalden-Meiningen mit 70
Objekte. Diese sind nahezu gleichmaRig verteilt Uber die Stadte und Gemeinden des jeweiligen
Territoriums mit Bezug zu den vorhandenen regionalen Bedingungen und Gegebenheiten.

Der Liegenschaftszins wird nach § 11 WertV wie folgt definiert:

Der Liegenschaftszins ist der Zins, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im

Durchschnitt markttblich verzinst wird.

Der Liegenschaftszins ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen

entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (8815 bis 20) zu ermitteln.

Der Liegenschaftszins ist somit eine Funktion der fir eine spezifische Grundstiicksart
(Objektgruppe) nach dem Ertragswertmodell der WertV abgeleiteten Verzinsungen. Die hier
untersuchte und dargestellte Objektgruppe sind Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstiicke im
unvermieteten Zustand.
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C. Die Ermittlung des Liegenschaftszinses p

i eines Objektes i ermittelt sich durch

Umkehrung des Ertragswertverfahren mit Beriicksichti gung besonderer
wertbeeinflussender Umstande ( bwU ) nach folgender Formel:

P

RE
KP

BW

bwU

RE _g-1 G-bwd

KP-bwU @"-1 KP-bwU

Hier bedeuten:

= Reinertrag des Grundstiicks i
= Kaufpreis fur das Grundstuck i

= Bodenwert des Grundstiicks i

= Anteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis = KP-BW

= 1+pi

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

= besondere wertbeeinflussende Umsténde (Bauméangel/Bauschaden, Mindermieten etc.)

Die bwU wie Baumangel/Bauschaden, Mindermieten etc. werden negativ angesetzt. D.h. in der
Formel wirken sich bwU's mit negativem Vorzeichen positiv aus.

Die HOhe des Liegenschaftszinses ist insbesondere vom jeweiligen bei der Ableitung der Daten
zugrunde gelegten Ertragswertmodell abhangig. Fir die hier vollzogene Untersuchung und
Ableitung der Daten wird folgendes Bewertungsmodell zugrunde gelegt:

Modellbeschreibung fur die angewandte Ertragswertberechnung

Die Ertragswertberechnung wird vollstandig im System der WF-Software ( WF-AKuUK Version
7.1.2/ WF-ProSa Version 20.02) der WertermittlungsForum Dr. Sprengnetter GmbH durchgefihrt:

Objektart

Ein- und Zweifamilienhauser;

Nutzung

Unvermietet (Eigennutzung);

Rohertrag (/Jahr)

Rohertrag gemaR 8§ 17 WertV; unter
Zugrundelegung der ortsiblichen und
nachhaltig erzielbaren Miete; nach
Verwendung von: Mietspiegel fir Suhl 2005-
2006, IVD-Preisspiegel(RDM/VDM)
Thiringen 2007-Wohnimmobilien fur ca.
70m2 Wohnflache mit Beriicksichtigung der
tatséchlichen Wohn/ Nutzflache im
Einzelfallobjekt mit Tabellenwert nach
Sprengnetter, Plausibilitatsprifung der
Einzelobjekte mit Erfahrungsséatzen des
Gutachterausschusses;

Bewirtschaftungskosten

Tabellenwerte nach Sprengnetter + 2
Prozentpunkte (Einschatzung der regionalen
Bedingungen);
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Liegenschaftszins-Bereich/Gutachterausschisse-HBN-S

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Zur Ermittlung der GND sind die Regelsatze
analog zum Sachwertmodell anzuwenden,;

Restnutzungsdauer (RND)

RND gemaR § 16 Abs.4 WertV;

Modernisierungsgrad

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung
der RND sind das Alter und der Grad der im
Haus durchgefihrten Modernisierungen
einschlieflich durchgreifender
Instandsetzungen mit Tabellenwerte nach
Sprengnetter,

Besondere wertbeeinflussende Umstande
(bwU)

Werden beriicksichtigt;

Bodenwertansatz

Entsprechend § 196 Abs.1 Satz 2 BauGB ist
ein Wert anzusetzen, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut ware.
Separat nutzbare Grundstiicksteile sind
abzuspalten (siehe § 16 Abs.2 Satz 3 WertV).

Ableitung der Liegenschaftszinssatzfunktion

HL-SM- fur EEH/ZFH-Grundstiicke

Mit Darstellung der Auswerteergebnisse fur 2005 und fur 2007:

Formeli=axIn(R) +b

Gruppierung

Bezeichnung Anzahl a ga b agb Korrel.
Datensétze

LZ-Gaa-HBN-SHL-SM-Gesamt | 256 1,38918 0,22428 -8,90985 1,96211 0,36224

LZ-Gaa-HBN-SHL-SM-2007 119 1,02449 0,40022 -5,88407 3,48189 0,23029

LZ-Gaa-HBN-SHL-SM-2005 137 1,42192 0,27792 -9,07074 2,44296 0,40300
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Liegenschaftszins EFH/ ZFH 2007 (rot) - 2005 (bla u)

6,50
6,00]
5,50

5,00

»
a
I

Liegenschaftszinssatz

u T u u u T v u u T u u u T u u u T u u u T u
4.000,00 6.000,00 8.000,00 10.000,00 12.000,00 14.000,00
Rohertrag [€]

Die signifikantesten Vergleichsobjekte liegen It. 0.g. Grafik bei den Rohertrdgen zwischen ca.
4.000 € bis 9.000 €/Jahr. Hier kann ein Naherungswert fir den Liegenschaftszins fur Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke abgeleitet werden. Der verlasslichste Wert liegt danach bei p; = 2,0
% bis 4,0 % in den Landkreisen Hildburghausen, Schmalkalden-Meiningen und der Kreisfreien
Stadt Suhl fur EFH und ZFH- Grundstiicke in unvermieteten Zustand.

In der vorgenannten Grafik mit der dargestellten Funktion des Liegenschaftszinses zum Jahres-
Rohertrag ist sowohl die relative Miethéhe als auch die Anzahl der Wohneinheiten mit
eingeflossen. Da nun die Miethdhe in Abhangigkeit zu der Restnutzungsdauer und dem Baujahr
steht, sind auch diese beiden EinflussgrofRen zumindest teilweise bei einer Auswertung auf der
Basis des Rohertrages mit einbezogen. Daher erscheint eine Differenzierung des
Liegenschaftszinses nach diesem Einflussfaktor als eher aussagekraftig und erfolgversprechend.

Die Ableitungen des Liegenschaftszinses allein in Abh&angigkeit zur Restnutzungsdauer sind doch
sehr weit gestreut in den einzelnen Zeitgruppen der RND und daher nicht signifikant. Daher wird
auf diese Darstellungen und deren berechneten Mittelwerte verzichtet. Der Gesamtmittelwert aller
untersuchten Objekte fir EFH- und ZFH-Grundstticke/ 2007 ergibt einen Liegenschaftszinswert p;
= 3,1%. Dieser Wert liegt gut innerhalb der vorgenannten Wertspanne von 2,0% - 4,0% der
Auswertegrafik nach der Rohertragsspanne von ca. 4000 € - 9.000 €/Jahr .
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