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1 Vorbemerkung

Jeder Birger soll die Moglichkeit haben, Informationen tber den Wert von Grund und Boden zu
erhalten. Die Schaffung der Transparenz des Grundsticksmarktes fur Kaufer und Verkaufer, fir
Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie fir andere Interessenten stellt eine Hauptaufgabe der Gut-
achterausschisse dar. Neben den im zweijahrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu veroffent-
lichenden Bodenrichtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Grundsticksmarkt-
berichten erreicht.

Der vorliegende Bericht zum Grundstiicksmarkt Heft 1 - Immobilienmarktbericht 2012 - gibt einen
Uberblick tiber den Grundstiicksmarkt im Jahr 2011. Er stellt die Entwicklung der Umséatze auf dem
Grundstucksmarkt dar und zeigt, differenziert fir die einzelnen Teilmarkte, die Entwicklung der Um-
satze sowie die Veranderungen im Preisniveau auf.

Der Marktbericht enthalt keine Prognosen fiir zukiinftige Marktentwicklungen. Die Pflicht zur Un-
abhangigkeit und Neutralitat verbietet es den Gutachterausschiissen, Marktbewertungen im Hinblick
auf bestimmte 6ffentliche und private Interessen durchzufiihren.

Grundlage der Analysen ist die von den Gutachterausschiissen gefiihrte Kaufpreissammliung.

2 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Die Gutachterausschisse fur Grundstiuckswerte sind gemal3 8 192 BauGB selbststandige und un-
abhangige Kollegialgremien, die in Thiringen flr das Gebiet eines jeden Landkreises und jeder
kreisfreien Stadt als Einrichtungen des Landes gebildet wurden.

In Bezug auf die Gutachtertatigkeit sind die Gutachterausschiisse an keine Weisungen gebunden
und stehen auf3erhalb der Hierarchie der Stelle, bei der sie eingerichtet sind. Die Gutachter haben
ihr Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu begrinden.

2.1 Zusammensetzung und Aufgaben

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden von der oberen Ka-
tasterbehorde fir einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfigen aufgrund ihrer beruflichen Ta-
tigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im Bankwesen, in der Immobilienwirt-
schaft sowie anderen Fachbereichen lber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grund-
stickswertermittiung. Zur Wahrung der Neutralitdt und Unabhéangigkeit dirfen die Mitglieder nicht
hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundsticke der Gebietskorperschaft, fir deren Bereich der
Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

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

Als gesetzliche Aufgaben nach § 193 BauGB obliegen dem Gutachterausschuss insbesondere:
e Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag
e Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung von Bodenrichtwerten
e Ermittlung sonstiger fur die Wertermittlung erforderlicher Daten
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Zur Erfullung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle.

Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse
im Landesamt fir Vermessung und Geo-
information, Katasterbereich Saalfeld

Vorsitzender Herr Hans-Jochen Voigt, OVR
Stellvertreter Herr Ullrich Jansch, VD
Stellvertreter Herr Lothar Heddergott, OVR
Ehrenamtliche Gutachter 17 Gutachter

Vertreter des Finanzamtes 2 Gutachter

2.2 Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse

Mehrere Gutachterausschiisse kénnen sich der gleichen Geschéftsstelle bedienen. Die Aufgaben
der Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse werden von der oberen Katasterbehdrde wahr-
genommen. Die obere Katasterbehdrde stellt fur die Geschéaftsstelle fachlich geeignetes Personal
und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfigung.

Der Geschéftsstelle obliegen nach Weisung des Vorsitzenden insbesondere folgende Aufgaben:

e Auswertung der Kaufvertrage

e FUhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten

e Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

e Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

e Erteilung von Auskiinften tiber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

2.3 Kaufpreissammlung

Eine grundlegende Aufgabe der Gutachterausschisse ist die Einrichtung und Fuhrung der Kauf-
preissammlung. Nach § 195 Absatz 1 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder
ein Erbbaurecht zu begrinden, von der beurkundenden Stelle (z. B. Notar) in Abschrift dem Gut-
achterausschuss zu tbersenden.

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

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 10 Gutachterausschussverordnung im Einzelfall
an Behorden und sonstige offentliche Stellen (z. B. offentlich bestellte und vereidigte Sachver-
standige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachgerechte Ver-
wendung der Daten gewdhrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher Belange durfen
Auskinfte nur grundstiicksbezogen erteilt werden. Der Name und die Anschrift des Eigentiimers
oder sonstiger berechtigter Personen dirfen nicht mitgeteilt werden.

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

Der Antrag auf Erteilung einer Auskunft ist schriftich bei der Geschéaftsstelle der Gutach-
terausschiisse zu stellen.

Seite 3



GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DAS GEBIET DES LANDKREISES SONNEBERG
Berichte zum Grundstiicksmarkt-Heft 1: -Immobilienmarktbericht 2012-

2.4 Bodenrichtwerte

Gemall § 196 BauGB sind auf Grund der Kaufpreissammlung flachendeckend durchschnittliche
Lagewerte fir den Boden unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes zu
ermitteln (Bodenrichtwerte). Die Bodenrichtwerte sind fir eine Mehrzahl von Grundstiicken zu er-
mitteln, die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse haben (Bodenrichtwertzone).
Sie sind auf den Quadratmeter Grundstlicksflache zu beziehen.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z. B.
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlieungszustand und Grund-
stiicksgestaltung bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert. Die Boden-
richtwerte flr Bauflachen sowie landwirtschaftlichen Flachen werden flachendeckend alle zwei Jah-
re von den Thiringer Gutachterausschissen fur Grundstiickswerte beschlossen und gemar § 196
Abs. 3 BauGB vertffentlicht (das erste Mal zum 31.12.1992). Mit dem Bodenrichtwert-
Informationssystem Thiringen (BORIS-TH) wurden zum Stichtag 31.12.2008 die ermittelten Boden-
richtwerte nun erstmals im Internet veréffentlicht. Das Informationssystem ist Teil der Geodaten-
infrastruktur in Thiringen. Alle Bodenrichtwerte werden mit ihren Abgrenzungen (Zonen) und den
wertbeeinflussenden Merkmalen im BORIS-TH dargestellt und prasentiert. Die Einsichtnahme am
Computerbildschirm sowie die Druckausgabe einer Bodenrichtwertinformation aufRerhalb der Ge-
schéftsstelle der Gutachterausschisse sind fir jedermann kostenfrei moglich. Neben umfassenden
Informationen finden sie die Verknipfung zum Start von BORIS-TH unter:

www.bodenrichtwerte-th.de

Bodenrichtwertart:

Bauflaechen (BF) -
Stichtag:

31.12.2010 4

1 P — R——————

Tr4| Bodenrichtwertauskunft al

b o
K\
Lsngen und Flichen Messen _g iy R
Bauflaechen
Riumliche Suche = 31.12.2010 -
Suche nach... [¥]orthophotos =]
[¥|Farbe
postalischer Adresse ~ [ Graustufen
F [¥] Uebersichtskarten [+]
Gemeinde (Landkreis): EbTK +]

Sonneberg (Landkreis Sonneberg)
StraBe:
BahnhofstraBe

Haus-Nr.:

[ ZurAuswahlnavigieren |

Rechtswert: 4441265.1 Hochwert: 5580630.7 / Geoclient 1.5.

Z B M = DE B Wm:od 13:

Ausschnitt: BORIS-TH (Bodenrichtwerte Baufldchen, Stichtag 31. Dezember 2010 mit Orthofoto)
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Selbstverstandlich erhalten sie schriftliche Auskiinfte Gber Bodenrichtwerte bei der Geschaftsstelle
der Gutachterausschusse: qutachter.saalfeld@tlvermgeo.thueringen.de

Die schriftliche Bodenrichtwertauskunft ist kostenpflichtig.

filir i te
fiir das Gebiet des Landkreises Sonneberg

3 beim L. fiar
Albrecht-Direr-Straie 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 03671 4810211, E-Mail: de

und

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde MNeuhaus am Rennweg
Gemarkung Nevhaus
Bodenrichtwertnummer 305000
Bodenrichtwert [€/m7] 30

Stichtag 31.12:2010
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragsrechilicher Zustand frei nach BauGB
Mutzungsart Mizchgebiet
Bauweise offen

Dieser ist T ielfal )
nur mit Genehmigung des Herausgebers zuldssig L - 27.04.2012

Auszug: Bodenrichtwertinformation (PDF)

2.5 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es nach § 193 BauGB Gutachten tber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstatten. Der
Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschéftsstelle der Gutachterausschisse einzu-
reichen. Antragsberechtigt sind Behorden bei der Erfillung der Aufgaben nach dem BauGB, die
Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstuck, Pflichtteils-
berechtigte 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 gemaf § 193
Absatz 3 BauGB keine bindende Wirkung.
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3 Angaben zum Landkreis Sonneberg

Saalfeld-Rudolstadt

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Sonneberg mit dem Zusténdig-
keitsbereich der Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse im Katasterbereich Saalfeld
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3.1 Regionaldaten

Der Landkreis Sonneberg liegt im Suden Thiaringens, dem ,Grinen Herzen Deutschlands”, am
Sitdhang des Thuringer Waldes. Er erstreckt sich von den Hohen des Rennsteiges bis hin zu den
Niederungen des Sonneberger Unterlandes und der Schalkauer Platte. Er ist von vier Landkreisen
umgeben, im Westen Hildburghausen, im Norden Saalfeld-Rudolstadt, im Osten Kronach und im
Suden Coburg. Eine Besonderheit des Landkreises ist seine Lage an der ehemaligen innerdeut-
schen Grenze, so dass heute eine enge Verflechtung, sowohl kultureller als auch wirtschaftlicher
Art, mit den bayerischen Nachbarn besteht. Die geografische Lage der Kreisstadt Sonneberg zur
bayerischen Nachbarstadt Neustadt bei Coburg ist auf Grund des Ubergangs von der einen zur
anderen Stadt einmalig in ganz Deutschland. Kommt man von den bayerischen Nachbarkreisen
nach Sonneberg, ist die Sicht auf das Gebirgsmassiv des Thuringer Waldes dominant. Schaut man
von den Bergen in umgekehrte Richtung, so 6ffnet sich ein weiter Blick in das frankische Land.

Mit dem Verkehrsprojekt ,Deutsche Einheit Nr. 16“ erhielt der Landkreis Uber die A 73 einen ver-
besserten Zugang zum Autobahnnetz der Bundesrepublik Deutschland und ist heute verkehrsmaRig
gut erschlossen. Die von Meiningen Uber Eisfeld und Schalkau kommende und nach Kronach wei-
terflhrende Bundesstral’e B 89 gewdhrleistet eine optimale Ost-West-Anbindung des Landkreises.
Der StrafRenverkehr in Richtung Norden fihrt Gber verschiedene Landesstrafl3en. Die giinstige Ver-
kehrsanbindung des Landkreises wird durch den Eisenbahnknotenpunkt ,Umweltbahnhof Sonne-
berg" erganzt. Er verknipft das Netz der Deutschen Bahn AG mit dem Netz des Personennahver-
kehrs. Der Offentliche Personennahverkehr OPNV wird hauptsachlich durch die Omnibusverkehrs-
gesellschaft OVG des Landkreises und durch das ,Sonneberger Netz" der Sudthiringenbahn ge-
wabhrleistet. Eine elektrifizierte Bahnstrecke verbindet seit dem 28.09.1991 die Kreisstadt Sonneberg
mit dem Oberzentrum Coburg.

Die wirtschaftliche Entwicklung der Region Sonneberg hat eine lange Tradition. Sonneberg ist von
je her ein Handels- und Industriezentrum gewesen. Durch den Landkreis verlief einst die ,Alte Heer-
und HandelsstraRe" von Nirnberg nach Leipzig, die noch heute als Lehrpfad und Wanderweg aus-
geschildert ist. Ausgangspunkt der wirtschaftlichen Entwicklung war die vielseitige Nutzung von Ge-
steinsvorkommen wie die silurischen Eisensteinlager bei Mengersgereuth-Hammern und Steinach,
die bereits im Mittelalter zu einer beachtlichen Eisenerzeugung fihrten. Viele Ortsnamen erinnern
noch heute daran, wie z. B. der Name Hittensteinach, der erstmals 1304 erwahnt wurde. Andere
Vorkommen, wie der Quarzsand, waren die Grundlage der sich am Ende des 16. Jahrhunderts ent-
wickelnden Glasindustrie, die sich bis heute erhalten hat und in der Glasbléserstadt Lauscha in
Schauwerkstatten und bei Betriebsbesichtigungen von jedermann bewundert werden kann.
Lauscha ist die Wiege des glasernen Christbaumschmuckes. Heute ist die Glasindustrie der grol3te
Arbeitgeber im Landkreis Sonneberg. Zwei weitere Vorkommen eines fir die Porzellanindustrie vor-
zuglich geeigneten Sandes bei Steinheid und Neuhaus-Schierschnitz fuhrten ab 1871 zur Ent-
wicklung einer grof3 angelegten Porzellanindustrie. Es wurden Geschirr, Zierporzellan und feine
Porenporzellanpuppenképfe hergestellt. Die Porzellanfabrik Armand Marsaille war 1886 der erste
Porzellanpuppenkopfhersteller in Deutschland. Spater stellte man auch technische Porzellane fir
die Energieversorgung her. Ubrig geblieben sind die Herstellung von technischer Hochspannungs-
keramik durch die EKS Sonneberg GmbH und die Herstellung von Zindkerzen aller Art durch die
BERU AG. Der aul3erordentliche Waldreichtum der Region gab auch vielen Handwerken Arbeit und
liel3 jene Beschaftigung erblihen, die die Stadt Sonneberg weltberihmt gemacht hat, die Spiel-
zeugherstellung. Begonnen hat alles im 17. Jahrhundert mit der Herstellung von Holzspielzeug,
gedrehten und geschnitzten Tieren und Puppen. Spéter fuhrten die Entwicklung von Pappmaché
und der Einsatz einheimischer Rohstoffe und Produkte zu einer Erhéhung der Mannigfaltigkeit der
in Sonneberg hergestellten Spielwaren. Auf Grund seiner fuhrenden Rolle in der Spielzeugher-
stellung und der in alle Welt reichenden Exportbeziehungen erhielt die Stadt Sonneberg den
ehrenden Namen ,Weltspielwarenstadt”. Noch heute lassen Spielwaren aus diesem traditions-
reichen Standort die Herzen vieler Kinder héher schlagen. Im ,Deutschen Spielzeugmuseum® sind
reprasentative Zeugnisse von den Anfangen bis zu Gegenwart zu bewundern. Beim internationalen
Puppenfestival, das zeitgleich in Sonneberg und Neustadt bei Coburg stattfindet, treffen sich alljahr-
lich begeisterte Kinder, Eltern und Sammler.

Quelle: http://www.kreis-sonneberg.de
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Zum Stichtag 31.12.2010 hatte der Landkreis Sonneberg 59.954 Einwohner. Mit einem Kreisgebiet
von ca. 433 km2 Flache ergibt sich eine Bevoélkerungsdichte von etwa 138 Einwohnern/kmz2,

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick (iber die tatsichliche Nutzung der Flache des Landkreises
Sonneberg.

Flachennutzung des Landkreises Sonneberg

Gebaude- u. Betriebsflache
Flachen anderer

Nutzung Ao Erholungsflache
0,3%

0,7% 2,5%

4,3%

Wasserflache Verkehrsflache

27,8%

Landwirtschafts-
flache

Waldflache
59,9%

Quelle: TLS 2012
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4 Die Entwicklungen des Grundstiicksmarktes

Die Auswertung der Immobilienumsétze der letzten 10 Jahre zeigt, dass im Durchschnitt rd. 600 Erwerbs-
vorgange zu verzeichnen waren. Zum Vorjahr sind die Flachenumséatze mit 208 ha insgesamt gefallen und die
Geldumsétze gestiegen.

Bei den unbebauten Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus (frei nach Baugesetzbuch) ist die
Anzahl der getatigten Verkaufe gegentiber dem Vorjahr gesunken. Die Geldumsatze blieben konstant. Beim
Flachenumsatz ist ein Ruckgang zu verzeichnen; der durchschnittliche Kaufpreis ist um rd. 25 % gestiegen.

Im vorliegenden Grundsticksmarktbericht wurden Grundstiicke mit dem ErschlieBungszustand frei nach
BauGB und frei unterschieden. Im Gegensatz zu den Grundsticken mit dem ErschlieBungszustand frei (vor-
wiegend in neuen Baugebieten) fallen beim ErschlieBungszustand frei nach Baugesetzbuch (vorwiegend in
bestehenden Baugebieten) ggf. noch ErschlielBungskosten nach dem ThirKAG an.

Beim Gewerbebauland sind die Umsétze und das Preisniveau im Vergleich zum Vorjahr stark gesunken.

Der land- und forstwirtschaftliche Sektor zeigt weiterhin die schon in den letzten Jahren erkennbare Sen-
kung der Flachen- und Geldumséatze. Das absolute Preisniveau im Bereich Griinland und Ackerland stieg
jedoch an.

Die Anzahl der verauR3erten Ein- und Zweifamilienhauser ist bei Baujahren von 1949 bis 1989 zurlick-
gegangen, bei Baujahren nach 1990 leicht gestiegen. Die Umsatzzahlen fiir Reihen- und Doppelhauser sind
im letzten Jahr wieder erheblich angestiegen, die Preise jedoch sanken.

Bei den Eigentumswohnungen geht die Entwicklung der Anzahl der Erwerbsvorgange seit 2009 zuriick. Die
Umsétze stiegen zum Vorjahr an. Der durchschnittliche Kaufpreis pro m2 Wohnflache ist in den ausgewerteten
Baujahresklassen gesunken.

Aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt bei einer geringen Anzahl von Kauffallen (kleiner 3) keine Aus-
wertung und grafische oder tabellarische Darstellung.

Grundlage fur alle nachfolgenden Auswertungen sind die in der Kaufpreissammlung erfassten Erwerbs-
vorgange. Bei der Ermittlung der ausgewiesenen durchschnittlichen Kaufpreise wurden Kaufféalle mit un-
gewohnlichen oder personlichen Verhéltnissen sowie auf dem Grundsticksrecht Ost basierende Kauffalle
(z.B. Sachenrechtsbereinigungsgesetz) ausgeschlossen.
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4.1 Grundstiicksverkehr

Anzahl der Erwerbsvorgidnge
350
300 \ —=— unbebautes
\ baureifes Land
250 A —=— Flichen der
\ \ / \ Land- und
Forstwirtschaft
= 200 A\ 8 - —=— bebaute
©
N \\ \W Grundstiicke
< 150 =
-_\.)<E// \\/ Wohnungs- und
Teileigentum
100
—a— Sonstige
>0 '\/A\‘\./..———l\'/‘\‘
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2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr
Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
Verteilung der Teilmarkte 2011
Sonstige
Wohnungs- und unbebautes

Teileigentum

baureifes Land

bebaute
Grundstiicke

Flachen der
Land- und
Forstwirtschaft

Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Flachen aller Kaufvertrage
Flache in ha
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Abb.: Flachenumsatze

Verteilung der Flachen auf die einzelnen Teilmarkte 2011
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Grundstiicke
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baureifes Land

Flachen der
Land- und
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Abb.: Flichenumsatze; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Umsitze der Erwerbsvorginge
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Abb.: Geldumsatze

Verteilung der Umsaitze auf die Teilmarkte 2011
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Abb.: Geldumsitze; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Die Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten
Erwerbsvorgangen. Die Auswertungen fir den Grundstiicksmarktbericht wurden in folgende Teilmarkte unter-
gliedert:

¢ unbebaute baureife Grundstiicke

e bebaute Grundstiicke

¢ Wohnungs- und Teileigentum

¢ Flachen der Land- und Forstwirtschaft

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

Aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt bei einer geringen Anzahl von Kauffallen (kleiner 3) keine Aus-
wertung und grafische oder tabellarische Darstellung.

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur das Gebiet des Landkreises Sonneberg wurden im
Jahr 2011 667 Erwerbsvorgédnge in der Kaufpreissammlung registriert. Gegeniber dem Vorjahr ist eine Zu-
nahme von 19 % zum Vorjahr zu verzeichnen.

Den Erwerbsvorgangen kénnen verschiedene Anlasse zu Grunde liegen. In der Regel werden Grundstiicke
jedoch durch notarielle Kaufvertrage verauRlert.

Im Jahr 2011 wurden insgesamt 208 ha Grundstiicksflache umgesetzt. Damit nahm der Flachenumsatz ge-
geniber dem Vorjahr ab.

Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 30,2 Mio. €. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies eine Zunahme
um 56 %.

Neben den Kaufvertragen gibt es weitere Formen des Eigentumsiibergangs an Grundstiicken wie Zuschlags-
beschlisse in Zwangsversteigerungsverfahren, Grenzregelungsbeschliisse, Eigentumsiibergange im Rahmen
eines Tausches, Begrindung von Erbbaurechten, Einigung vor der Enteignungsbehérde bzw. Enteignungs-
beschluss sowie Beschlisse Uber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren sowie Be-
schlisse uber vereinfachte Umlegungen.
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4.2 Kaufvertrage

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Kaufvertrage
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Verteilung der Teilmarkte 2011

Wohnungs- und
Teileigentum

Sonstige

unbebautes

bebaute
Grundstiicke

Flachen der Land- und
Forstwirtschaft

Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Flache in ha
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Abb.: Flachenumsatze

Verteilung der Flachen auf die einzelnen Teilmarkte 2011
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Abb.: Flaichenumsatze; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Umsitze aller Kaufvertrage
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Abb.: Geldumsatze

Verteilung der Umsitze auf die Teilmarkte 2011
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Abb.: Geldumsitze; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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4.3 Zwangsversteigerung

Anzahl
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Abb.: Anzahl der Zwangsversteigerungen
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Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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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:

e Bauflachen
e Land- und Forstwirtschaftliche Flachen
e Sonstige Flachen

5.1 Bauflachen

Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
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Verteilung der Teilmérkte 2011

Wohnen

Sonstige

Gewerbe

Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Abb.: Flachenumsatze
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Verteilung der Teilmérkte 2011

Sonstige

Wohnen

Gewerbe

Abb.: Flachenumsatze; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte

Grundstiicksverkehr
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Verteilung der Umsatze auf die Teilmarkte 2011

Sonstige

Gewerbe

Wohnen

Abb.: Geldumsitze; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte

Die Anzahl der Kaufvertrage unbebauter Baufldchen stieg von 125 im Jahr 2010 auf 198 im Jahr 2011. Den
héchsten Marktanteil nahmen dabei die Kaufvertrage von sonstigen unbebauten Flachen ein.

Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes erhohte sich im Auswertezeitraum um 7 % von 16,4 ha auf 17,5 ha.
Insbesondere wuchs der erzielte Flachenumsatz bei Wohnbauflachen um 22 %. Der Flachenumsatz bei Ge-
werbeflachen sank um 20 %. Insbesondere bei den sonstigen unbebauten Flachen ist ein starker Anstieg zu
verzeichnen. Die VergroRerung des Geldumsatzes resultiert u.a. aus der niedrigeren Anzahl der Kaufvertrage
im Jahr 2010. Der Geldumsatz stieg von 2,1 auf 2,8 Mio. €.

5.1.1 Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus (frei nach BauGB)

In dem Teilmarkt Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenhduser und Reihenendhauser zu-
sammengefasst.

Baureifes Land sind nach der ImmoWertV Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutz-
bar sind. Lagemerkmale von Grundstticken sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die
Wohn- und Geschéftslage sowie Umwelteinfliisse.
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Umsatze pro Jahr bei Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus frei nach BauGB
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Kaufpreise bei Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus frei nach BauGB
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Abb.: Entwicklung der Kaufpreise, in €/m?
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Kaufpreise bei Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus frei nach BauGB
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Abb.: Kaufpreise in €/m?

Die Anzahl der Kaufvertrage sank von 21 im Vorjahr auf 11 im Berichtsjahr, bei konstantem Geldumsatz von
0,2 Mio. € und Riickgang des Flachenumsatzes von 30 %.

Der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache, ist im Vergleich zum
Vorjahr um 25 % auf rd. 26 €/m? gestiegen. Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem er-
schlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand frei nach BauGB beriicksichtigt, also Grundstiicke, fiir die ggf. noch
Abgaben nach dem Thiringer Kommunalabgabengesetz (ThirKAG) zu entrichten sind.
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5.1.1.1 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Anzahl

Zeitreihe der Kaufvertrage bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern frei nach BauGB
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Umsatze pro Jahr bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser frei nach BauGB
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Im Teilmarkt Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind voll erschlossene, baureife Grundstucke fir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushilften, Reihenhdauser und Reihenendhauser

zusammengefasst.

Die Anzahl der Kaufvertrdge sank von 20 im Vorjahr auf 9 im Berichtsjahr, bei konstant bleibendem Geld-

umsatz von 0,2 Mio. € und einem Flachenumsatzriickgang von 40 %.

Der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache, ist im Vergleich zum
Vorjahr um 30 % auf 27,67 €/m? gestiegen. Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem er-
schlieungsbeitragsrechtlichen Zustand frei nach BauGB berlcksichtigt, also Grundstuicke, fur die ggf. noch

Abgaben nach dem ThirKAG zu entrichten sind.

5.1.2 Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilienhauser

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéangen in diesem Teilmarkt ist eine tabellarische oder grafi-

sche Darstellung nicht méglich.

5.1.3 Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgrundstiicke

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéangen in diesem Teilmarkt ist eine tabellarische oder grafi-

sche Darstellung nicht méglich.

5.1.4 Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Zeitreihe der Erwerbsvorgange bei Gewerbe- und Industriegrundstiicke
frei nach BauGB tiber 10 Jahre
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Fléachen pro Jahr bei Gewerbe- und Industriegrundstiicke frei nach BauGB
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Kaufpreise bei Gewerbe- und Industriegrundstiicke frei nach BauGB
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Abb.: Kaufpreise

Bei der Auswertung der Gewerbe- und Industriegrundstiicke wurden voll erschlossene, baureife Grundstuicke,
die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer ausschlieRlich gewerblichen Nutzung zugefihrt wer-

den sollen, untersucht. Grundstiicke fiir Gewerbe, Industrie und Produktion wurden zusammengefasst.

Die Anzahl der Kaufvertrage stieg gering von 8 im Vorjahr auf 9 im Berichtsjahr an. Insgesamt wurden 2011
4,6 ha Grundstiucksflache umgesetzt. Damit ging der Flachenumsatz gegeniiber dem Vorjahr um 34 % zu-
rick. Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 0,4 Mio. €. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies eine Ab-

nahme um 43 %.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache ist deutlich gefallen. Er fiel um 47 % von
10,44 €/m2 auf 5,51 €/m2. Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem erschlieRungsbeitragsrecht-

lichen Zustand frei nach BauGB berucksichtigt.
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5.1.5 Werdendes Bauland

Zeitreihe der Erwerbsvorgédnge bei werdendem Bauland
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Flachen pro Jahr bei werdendem Bauland
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Umsétze pro Jahr bei werdendem Bauland tiber10 Jahre
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Abb.: Geldumsatze

Die Ausweisung der Geldumsatze erfolgt grundsatzlich in Millionen €. Aufgrund der geringen Umsatze in den
Jahren 2006 und 2010 kann keine grafische Darstellung erfolgen.

Der Teilmarkt Werdendes Bauland umfasst Flachen, die den Entwicklungszustanden Bauerwartungsland oder
Rohbauland zuzuordnen sind.

Nach der ImmoWertV handelt es sich bei Flachen mit dem Entwicklungszustand Bauerwartungsland um Fla-
chen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in ab-
sehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende
Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder
auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) grinden.

Bei Rohbauland handelt es sich nach der ImmoWertV um Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Bau-
gesetzbuches fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder
die nach Lage, Form oder Grol3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Im Berichtsjahr wurden 0,2 ha Grundstiicksflache umgesetzt. Damit nahm der Flachenumsatz gegeniiber dem
Vorjahr um 86 % ab.

Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 31.000 €. Im Vergleich zum Vorjahr (ca. 39.500 €) bedeutet dies
eine Abnahme um 22 %.

Fur die Jahre 2009 und 2011 liegt in diesem Teilmarkt eine zu geringe Anzahl an Kaufvertragen vor, so dass
eine grafische Darstellung nicht méglich ist.
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5.1.5.1 Bauerwartungsland

Zeitreihe der Erwerbsvorgange bei Bauerwartungsland iiber 10 Jahre
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Flachen pro Jahr bei Bauerwartungsland iiber 10 Jahre
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Umsitze pro Jahr bei Bauerwartungsland iiber 10 Jahre
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Die Ausweisung der Geldumsatze erfolgt grundsatzlich in Millionen €. Da der Umsatz fiir 2005 sehr niedrig
liegt, kann er grafisch nicht dargestellt werden.

Kaufpreise bei Bauerwartungsland iiber 10 Jahre
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In diesem Teilmarkt wurden Flachen von ungeordnetem Bauerwartungsland (uB), erschlossenem un-
geordnetem Bauerwartungsland (euB), geordnetem Bauerwartungsland (gB) und erschlossenem geordnetem

Bauerwartungsland (egB) ausgewertet.

Aufgrund der fehlenden Darstellung des Geldumsatzes fiir 2005, kann hier ein m2-Preis grafisch nicht dar-

gestellt werden.

5.1.5.2 Rohbauland

Zeitreihe der Erwerbsvorgange bei Rohbauland iiber 10 Jahre
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12,0

10,0

Ko
o
|

Flache in ha

10,7
9,6
6,0 -
47

4,0 -

] 1,6 14
— 0,9 K
o [ ] m ]

2002 2003 2004

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Jahr

Abb.: Flachenumsatze

Seite 34



GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DAS GEBIET DES LANDKREISES SONNEBERG
Berichte zum Grundstiicksmarkt-Heft 1: -Immobilienmarktbericht 2012-

Umsatze pro Jahr bei Rohbauland iiber 10 Jahre
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Die Ausweisung der Geldumsatze erfolgt grundsatzlich in Millionen €. Da der Umsatz fiir 2010 sehr niedrig
liegt, kann er grafisch nicht dargestellt werden (0,0).

Kaufpreise bei Rohbauland iiber 10 Jahre
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Abb.: Kaufpreise

In diesem Teilmarkt wurden Flachen von ungeordnetem Rohbauland (uR), erschlossenem ungeordnetem
Rohbauland (euR) und geordnetem Rohbauland (gR) ausgewertet.
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5.1.6 Bauflachen, nicht darstellbare Teilmarkte

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgangen in den Teilméarkten
¢ Erholungsgrundstiicke,
e Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (frei),
e Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilienhauser (frei),
e Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgrundstiicke (frei),
e Gewerbe- und Industriegrundstiicke (frei),
e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgrundstiicke (frei) sowie
e Gewerbe- und Industriegrundstiicke (frei)

ist eine tabellarische oder grafische Darstellung nicht mdglich.

5.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Anzahl der Erwerbsvorgédnge
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Abb.: Anzahl der Erwerbvorgdnge nach Teilmarkten
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Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Erwerbsvorgéange liber 10 Jahre

160
144
140 .

120 .
99 106

100 95 -

80 83 77 84

80 70 70

Anzahl

60 - -

40 - -
20 -

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr
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Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Flachen aller Erwerbsvorgange tiber 10 Jahre
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Abb.: Flaichenumsatze; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Umsaétze der Erwerbsvorgange uber 10 Jahre
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Verteilung der Umsitze auf die Teilmarkte 2011
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Abb.: Geldumsitze; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Ausgehend von Verkaufen mit Flachen gréRer 1000 m? wird in diesem Teilmarkt land - und forstwirtschaftliche
Fldchen zwischen folgenden Grundstucksarten unterschieden:

Ackerland

Grinland

Wald

Sonstige Flachen (der Land - und Forstwirtschaft)

Die aufgezeigten Diagramme stellen die Anzahl der Kauffalle sowie den Flachen- und Geldumsatz der /and-
und forstwirtschaftlichen Fldchen dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke stieg um 52 % von 95 im Vorjahr
auf 144 im Berichtsjahr. Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes verringerte sich um 19 % von 211 ha 2010

auf 171 ha 2011. Eine Verringerung des Geldumsatzes um 38 % ist zu erkennen. Der Geldumsatz sank von
1,6 auf 1,0 Mio. €.

5.2.1 Ackerland

Zeitreihe der Erwerbsvorginge bei Ackerland liber 10 Jahre
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Flachen pro Jahr bei Ackerland iiber 10 Jahre
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@ Flache bei Ackerland liber 10 Jahre
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Umsatze pro Jahr bei Ackerland iiber 10 Jahre
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Kaufpreise bei Ackerland tiber 10 Jahre
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Die obenstehenden Abbildungen stellen den Flachen- und Geldumsatz, den durchschnittlichen Kaufpreis und
die durchschnittliche Flache dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Ackerland stieg von 18 im Jahr 2008 auf 37 im Jahr 2011. Der Flachenum-
satz schwankte in diesem Zeitraum zwischen 20 und 60 ha; der Geldumsatz bewegte sich zwischen 0,2 und
0,7 Mio. €.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiucksflache wies ebenfalls keine Konstante auf und
lag zwischen rd. 0,50 bis 1,00 €/m2.

Die durchschnittlichen Ackerzahlen lagen in den letzten 5 Jahren zwischen 20 und 27. Eine direkte Abhangig-
keit des Ackerlandpreises von der Ackerlandzahl kann nicht nachgewiesen werden.

5.2.2 Griunland

Zeitreihe der Erwerbsvorgange bei Griinland tiber 10 Jahre
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Flachen pro Jahr bei Griinland iiber 10 Jahre
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Kaufpreise bei Griinland iiber 10 Jahre
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@ Flache bei Griinland iiber 10 Jahre
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Die obenstehenden Abbildungen stellen den Flachen- und Geldumsatz, den durchschnittlichen Kaufpreis und
die durchschnittliche Flache dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Griinland stieg von 32 im Vorjahr auf 40 im Jahr 2011.

Der Flachenumsatz und der Geldumsatz stiegen erheblich an, hingegen der durchschnittliche Kaufpreis pro
Quadratmeter Grundstucksflache fiel von rd. 0,70 auf 0,50 €/mz2.

Die Griunlandzahlen lagen in den letzten 5 Jahren zwischen 11 und 23. Eine direkte Abhéngigkeit des Grin-
landpreises von der Grunlandzahl kann nicht nachgewiesen werden.

5.2.3 Forst

Zeitreihe der Erwerbsvorginge bei Forst liber 10 Jahre
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Flachen pro Jahr bei Forst iiber 10 Jahre
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@ Flache bei Forst liber 10 Jahre
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Umsatze pro Jahr bei Forst liber 10 Jahre
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Die oben stehende Tabelle einschlieRlich Diagramm stellt den Flachen- und Geldumsatz, den durchschnitt-
lichen Kaufpreis und die durchschnittliche Flache des Berichtsjahres und des Vorjahres dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Waldflachen stieg in den letzten 5 Jahren kontinuierlich an — von 14 Ver-
tragen 2006 auf 26 Vertrage 2011.

Der Flachenumsatz hingegen unterlag Schwankungen von rd. 18 bis rd. 52 ha; der Geldumsatz lag zwischen
0,1 und 0,2 Mio. €.

Mit Ausnahme vom Jahr 2010 lagen die durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Grundstucksflache
zwischen 0,41 und 0,51 €/m2.

5.3 Sonstige Flachen

5.3.1 Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit auBeragrarischer Nutzung

Zeitreihe der Erwerbsvorgange bei Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit
auBeragrarischer Nutzung tuiber 10 Jahre

100
90 A

80 \\\\
70

60 \\

50 \ 45 47

30
20 \ 14

10

Anzahl

30

d
‘ﬁ

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

Abb.: Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage
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Zeitreihe der Erwerbsvorginge bei Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit
auBeragrarischer Nutzung iiber 10 Jahre
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Umsatze pro Jahr bei Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit
auBeragrarischer Nutzung iiber 10 Jahre
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Abb.: Geldumsatze

Besondere Flédchen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft, die sich ins-
besondere durch ihre landschaftliche und verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu
Siedlungsgebieten gepragt sind, sich auch fur auf3erlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Die Grundstiicksqualitat solcher Flachen liegt héher als die Qualitat rein landwirtschaftlicher Flachen, erreicht
aber noch nicht die Qualitat des Bauerwartungslandes.
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5.3.2 Gemeinbedarfsflachen im AuBenbereich

Zeitreihe der Erwerbsvorginge bei Gemeinbedarfsflichen im AuBenbereich iiber
10 Jahre
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Flachen pro Jahr bei Gemeinbedarfsflaichen im AuBenbereich iiber 10 Jahre
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Abb.: Flachenumsatze
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Umsatze pro Jahr bei Gemeinbedarfsflaichen im AuBenbereich iiber 10 Jahre
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Abb.: Geldumsatze

Die Ausweisung der Geldumsatze erfolgt grundsatzlich in Millionen €. Aufgrund der geringen Umsatze in den

Jahren 2002-2004 und 2010, kann keine grafische Darstellung erfolgen.

Kaufpreise bei Gemeinbedarfsflichen im AuBenbereich iiber 10 Jahre

249 254

Kaufpreis in €/m?

2002 2003 2004 2005 2006 2007

Jahr

2008 2009 2010 2011

Abb.: Kaufpreise
In den letzten 4 Jahren stiegen die Preise pro mz2 stark an.

Die Flachenumsatze erhdhten sich zum Vorjahr um 80 %.
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5.3.3 Garten im AuBenbereich

Zeitreihe der Erwerbsvorginge bei Garten im AuBenbereich iiber 10 Jahre
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage

Flachen pro Jahr bei Garten im AuBenbereich tiber 10 Jahre

Flache in ha
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Abb.: Flachenumsatze
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Kaufpreise bei Garten im AuBenbereich iliber 10 Jahre
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Abb.: Kaufpreise in €/m?

Der jahrliche Geldumsatz lag in den letzten 10 Jahren konstant bei 0,1 Millionen Euro (auf3er 2010).

In diesem Teilmarkt bezog sich die Selektion auf Kaufobjekte deren Flachen gré3er 200 m2 waren.
Die relativ hohen Preise pro m2 bis 2006 konnten bis 2011 nicht wieder erreicht werden.

5.3.4 Unland, Odland

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen in diesem Teilmarkt ist eine tabellarische oder grafi-
sche Darstellung nicht maglich.
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6 Bebaute Grundstiicke
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Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
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Verteilung der Teilméarkte 2011
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Abb.: Verteilung der Anzahl auf die verschiedenen Teilmarkte

Flachen der Erwerbsvorgange iiber 10 Jahre
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Abb.: Flichenumsatze der Teilmarkte
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Flache in ha

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Flachen aller Erwerbsvorgange iiber 10 Jahre
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Abb.: Flachenumsatze
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Abb.: Flaichenumsatze; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte

Seite 58



GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DAS GEBIET DES LANDKREISES SONNEBERG
Berichte zum Grundstiicksmarkt-Heft 1: -Immobilienmarktbericht 2012-
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Abb.: Geldumsatze der Teilmarkte

Abb.: Geldumsatze
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Der Bereich der bebauten Grundstiicke untergliedert sich in folgende Teilmarkte:

e Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, Doppelhaushalften)
e Mehrfamilienhauser und Geschosswohnungsbau

e Geschafts-, Buro ,- Verwaltungsgebaude

e Gewerbe- und Industriegebaude

e sonstige Gebaude

Im allgemeinen Teil der Auswertung erfolgt eine Betrachtung der Anzahl der Vertradge sowie der Flachen- und
der Geldumséatze im Untersuchungsgebiet. Dabei wird die Verteilung auf die verschiedenen Teilmérkte dar-
gestellt.

Zur Darstellung dieses Teilmarktes wurden Kaufobjekte mit Kaufpreisen Gber 10.000 €, unbeachtet des Sa-
nierungszustandes der Kaufobjekte, herangezogen.

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt wird im Bereich der bebauten Grundstiicke durch den Teilmarkt
individueller Wohnungsbau dominiert.

Die héchsten Preise und groften Schwankungen bei der Anzahl der Kaufvertrage sind beim individuellen
Wohnungsbau zu verzeichnen.

Der Flachenumsatz ist gegenuber dem Vorjahr leicht gefallen, hingegen ist der Geldumsatz stark an-
gestiegen. Besonders deutlich ist die Zunahme bei den Sonstigen Grundsticken sowie den Ge-
schéfts-/Buro-/Verwaltungsgebauden.

6.1 Individueller Wohnungsbau

Zeitreihe aller Erwerbsvorgange der jeweiligen Baujahresklassen bei
individuellem Wohnungsbau tiber 10 Jahre
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Abb.: Anzahl Kaufvertrage

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen ist in diesem Teilmarkt der Baujahresklasse Neu-
bauten eine grafische Darstellung nicht mdglich.

Seite 60



GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DAS GEBIET DES LANDKREISES SONNEBERG

Berichte zum Grundstiicksmarkt-Heft 1: -Immobilienmarktbericht 2012-

Verteilung aller Erwerbsvorgénge der jeweiligen Baujahresklassen bei
individuellem Wohnungsbau 2011

Baujahr bis 1949

Baujahr ab 1990

Baujahr 1950- 1989

Abb.: Kaufvertrage; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte

Zeitreihe der Flachenverteilung der jeweiligen Baujahresklassen bei
individuellem Wohnungsbau iiber 10 Jahre
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Abb.: Flachenumsatze
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Verteilung der Flachen der jeweiligen Baujahresklassen bei individuellem
Wohnungsbau 2011

Baujahr bis 1949

Baujahr 1950- 1989

Baujahr ab 1990

Abb.: Flichenumsatze; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte

Zeitreihe der Entwicklung des @ bereinigten Kaufpreises der jeweiligen
Baujahresklassen bei individuellem Wohnungsbau iiber 10 Jahre
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Abb.: @ Kaufpreise
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Verteilung des @ bereinigten Kaufpreises der jeweiligen Baujahresklassen bei
individuellem Wohnungsbau 2011

Baujahr bis 1949

Baujahr ab 1990

Baujahr 1950- 1989

Abb.: @ Kaufpreise; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte

Bei der Auswertung des Teilmarktes individueller Wohnungsbau erfolgten differenzierte Betrachtungen hin-
sichtlich der freistehenden Einfamilien- bzw. Zweifamilienhduser sowie der Doppel-, Reihen- und Reihenend-
hauser.

Die Auswertung wurde in folgende Baujahresklassen untergliedert:

¢ Neubauten

e Baujahre ab 1975, ohne Neubauten
e Baujahre 1950-1989

e Baujahre bis 1949

Kauffélle, bei denen die Nutz- bzw. Wohnflachen bekannt waren, liegen nur in sehr geringem Umfang vor, so
dass keine Auswertung beziglich der durchschnittlichen Preise pro Quadratmeter Wohnflache erfolgen konn-
te.
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6.1.1 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Zeitreihe aller Erwerbsvorgange der jeweiligen Baujahresklassen bei
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern tiber 10 Jahre
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Abb.: Anzahl Kaufpreise

Verteilung der Baujahresklassen 2011

Baujahr bis 1949 Baujahr ab 1990

Baujahr 1950- 1989

Abb.: Verteilung der Erwerbsvorgédnge nach Baujahresklassen
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Zeitreihe der Flachenverteilung der jeweiligen Baujahresklassen bei
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern tiber 10 Jahre
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Abb.: Verteilung der Flachen nach Baujahresklassen

Zeitreihe der Entwicklung des @ bereinigten Kaufpreises der jeweiligen
Baujahresklassen bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern uber 10
Jahre
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Baujahre ab 1990, ohne Neubauten

Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache

Kauffille [m?]

2011 13 164.950 731
min | max 15.000 | 500.000 370 [ 2485

2010 11 136.357 638
min | max 82.000 | 235.000 523 [ 127

2009 11 147.556 548
min | max 18.000 | 235.000 321 [ 1618

2008 6 146.000 561
min | max | 120.000 | 190.000 488 [ 1304

2007 10 129.559 774
min | max 85.000 | 182.500 372 [ 2120

2006 8 127.786 808
min [ max | 78.000 | 220.000 464 | 1.202

2005 5 140.400 808
min | max 98.000 | 195.000 639 [ 2101

2004 3 134.682 702
min | max | 130.364 | 344.000 501 [ 2454

2003 11 131.759 824
min | max | 100.000 | 245.000 516 [ 1585

2002 8 154.367 694
min | max | 124.562 205.000 538 1.435

Baujahre 1950 bis 1989

Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache

Kauffille [m?]

2011 11 48.600 638
min | max 14500 | 177.000 479 [ 2.034

2010 21 75.462 833
min | max 10.700 | 175.000 357 [ 2770

2009 12 110.075 699
min [ max | 22.000 | 141.930 502 [ 1283

2008 11 73.125 693
min | max 45.000 | 150.000 513 [ 1400

2007 11 81.089 623
min | max 16.000 | 120.000 538 [ 1652

2006 4 118.625 739
min [ max | 95.000 | 145.000 608 [ 1545

2005 3 110.000 1.770
min | max 40.000 | 130.000 561 [ 1982

2004 4 77.125 768
min | max 65.000 | 90.000 501 [ 1.400

2003 18 63.003 565
min [ max | 20.000 | 195.000 381 [ 1950

2002 18 111.342 725
min [ max | 50.000 154.000 449 2.477

Baujahre bis 1949

Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache

Kauffille [m?]

2011 32 58.000 797
min | max 12.500 | 180.000 365 [ 2560

2010 39 65.079 739
min | max 12.000 | 150.000 394 [ 2.650

2009 33 63.605 755
min | max 12.000 | 161.310 303 [ 2503

2008 34 46.559 936
min | max 14.200 | 127.000 319 [ 2.997

2007 43 59.946 771
min | max 12.500 | 200.000 302 [ 2.662

2006 43 49.905 700
min | max 15.000 | 150.000 324 | 2672

2005 18 63.683 619
min | max 25.000 | 200.000 316 [ 1587

2004 16 73.429 809
min | max 20.000 | 185.000 316 [ 2508

2003 40 58.082 721
min | max 12.000 | 145.000 300 | 2.820

2002 78 58.377 635
min [ max | 11.250 425.000 303 2.330
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Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen im Teilmarkt Neubauten (letzten 5 Jahre) ist eine
tabellarische oder grafische Darstellung nicht méglich.

In diesem Teilmarkt bezog sich die Selektion auf Kaufobjekte deren Flachen zwischen 300 und 3000 m2 grof3
waren.

In den vorstehenden Tabellen werden zum einen die Anzahl der Kauffalle und zum anderen die durchschnitt-
lichen Kaufpreise pro m2 Wohnflache ausgewiesen.

Die Kaufpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern weisen fur die Baujahresklasse Baujahre
1950 bis 1989 in den letzten 3 Jahren einen Ruckgang auf.

Bei der Baujahresklasse Baujahre bis 1949 ist ein leichter Rickgang zum Vorjahr zu verzeichnen bei einer
sinkenden Anzahl der Kaufvertrage.

6.1.2 Doppelhaushalften, Reihenhauser, Reihenendhauser

Zeitreihe aller Erwerbsvorgange der jeweiligen Baujahresklassen bei
Doppelhaushilften + Reihenhdusern + Reihenendhausern iiber 10 Jahre
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Abb.: Anzahl Kaufpreise, Entwicklung
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Zeitreihe der Entwicklung des @ bereinigten Kaufpreises der jeweiligen
Baujahresklassen bei Doppelhaushilften + Reihenhausern +
Reihenendhausern iiber 10 Jahre
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Abb.: @ bereinigte Kaufpreise
Baujahre bis 1949
Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksfliche
Kauffille [m?]
2011 15 53.964 443
min | max 15.000 | 118.000 149 [ 2560
2010 8 73.063 498
min | max 34.000 | 130.000 240 | 772
2009 10 37.688 343
min | max 11.000 | 119.000 202 | 6.838
2008 11 35.190 247
min | max 19.900 | 85.000 188 [ 4241
2007 10 63.100 726
min [ max | 20.000 | 100.000 307 [ 1.096
2006 6 69.000 419
min | max 35.000 | 120.000 221 [ 3496
2005
I [ [
2004 11 49.886 427
min | max 13.000 | 98.000 212 [ 818
2003 13 53.115 439
min | max 12.500 | 96.000 226 [ 1473
2002 20 53.646 622
min_| max 17.800 100.000 242 4.940

In den Tabellen werden die Anzahl der Kauffélle und die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise mit den durch-
schnittlichen Grundstiicksflachen in den einzelnen Baujahresklassen dargestellt.

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen in diesem Teilmarkt ist fiir die Baujahresklassen
Neubauten, Baujahre ab 1990, ohne Neubauten und Baujahre 1950 bis 1989 eine tabellarische oder grafi-
sche Darstellung nicht méglich.

Die Kaufpreise von Doppel-, Reihen-, und Reihenendhdusern weisen fir die Baujahresklassen Baujahre bis
1949 einen Riuckgang von 2010 bis 2011 bei einer steigenden Anzahl der Kaufvertrage auf.
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6.2 Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhauser

Baujahre bis 1949

Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksfliche
Kauffille [m?]
2011 10 85.000 633
min | max 16.000 | 294.000 408 [ 2.242
2010 7 80.000 1.837
min | max 20.000 | 195.000 596 [ 5705
2009 3 19.333 1.002
min | max 11.000 | 25.000 966 [ 1074
2008 3 91.200 966
min | max 11.000 | 200.000 636 [ 2.282
2007 9 43.600 761
min | max 10.000 | 184.500 554 [ 2.486
2006 7 75.833 1.058
min | max 20.000 | 175.000 410 [ 2364
2005 5 116.667 1.016
min | max 56.500 | 190.000 442 | 6.268
2004 5 21.378 1.157
min | max 17.010 | 56.750 411 [ 4569
2003 11 104.034 1.460
min | max 17.316 | 238.000 418 [ 2138
2002 7 120.000
min_| max 19.000 200.000 418 14.695

In der Selektion der Kauffalle von Geschosswohnungsbauten und Mehrfamilienhdusern wurden Objekte mit

einer Grundstucksflache unter 400 mz2 nicht beriicksichtigt.

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen in diesem Teilmarkt ist fir die Baujahresklassen
Neubauten, Baujahre ab 1990, ohne Neubauten und Baujahre 1950 bis 1989 eine tabellarische oder grafi-
sche Darstellung nicht méglich.

Die Anzahl der Kauffélle und die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise stiegen in den letzten 3 Jahren bei sehr
unterschiedlichen durchschnittlichen Grundstiicksgréf3en an.

6.3 Geschafts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude

Baujahre bis 1949

Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache
Kauffille [m?]
2011 3 43.000 4.951
min | max 11500 |  75.000 1350 | 4957
2010 3 81.000
min | max 58.000 | 110.000 433 [ 5.459
2009 3 25.500 1.261
min [ max | 20.000 | 53.000 862 [ 1793
2008 6 43.833 1.811
min | max 20.000 | 123.000 572 [ 2745
2007
[ [ [
2006
I I [
2005
[ [ I
2004 4 96.667 9.437
min | max 18.750 | 110.000 853 [ 24.234
2003 7 30.800 448
min | max 15.000 | 82.000 215 [ 1814
2002 7 108.582
min [ max | 46.100 195.000 302 18.184
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Zeitreihe der Entwicklung des @ bereinigten Kaufpreises der jeweiligen
Baujahresklassen bei Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude iiber 10
Jahre
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Abb.: @ Kaufpreise (€/m?)

Bei der Selektion von Kauffallen in diesem Teilmarkt wurden Einkaufsmarkte und Kaufhallen sowie sonstige
Laden ausgeschlossen.

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen in diesem Teilmarkt ist fiir die Baujahresklassen
Neubauten, Baujahre ab 1990, ohne Neubauten und Baujahre 1950 bis 1989 sowie die Jahre 2005 bis 2007
der sonstige Baujahre, ohne Neubauten eine tabellarische oder grafische Darstellung nicht méglich.

Im Gegensatz zu der konstanten Anzahl der Kauffalle in der Baujahresklasse Baujahre bis 1949 dieses Teil-
marktes, im Zeitraum der letzten 3 Jahre, stehen die durchschnittlichen Kaufpreise.

6.4 Gewerbe- und Industriegebaude

sonstige Baujahre, ohne Neubauten

Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache

Kauffille [m?]
2011 8 66.800 6.399

min | max 10.500 | 257.000 1.007 | 48.170
2010 8 200.000 5.678

min | max 56.000 | 565.000 1850 | 15816
2009 4 165.000 4.827

min | max 39.000 | 770.000 1200 | 19.663
2008 4 130.000 4.036

min | max 18.000 | 180.000 885 [ 7571
2007 3 530.000

min | max 40.000 | 1.500.000 2796 | 41.026
2006

I [ [

2005 8 212.500 7.121

min [ max | 40.000 | 730.000 1.045 | 27.677
2004 6 118.333 4.059

min | max 15.000 | 240.000 1147 | 15864
2003 9 120.000 5.816

min | max 12.000 | 675.000 1930 | 50.970
2002 10 237.500 4.774

min [ max [ 12.000 1.000.000 2.346 11.428
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Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen in diesem Teilmarkt ist fir der Baujahresklasse Neu-
bauten sowie das Jahr 2006 der sonstige Baujahre, ohne Neubauten eine tabellarische oder grafische Dar-
stellung nicht moglich.

Aus den Tabellen wird ersichtlich, dass die Anzahl der Kauffalle im Berichtsjahr gegeniiber dem Vorjahr kon-
stant blieb. Die Gesamtkaufpreise weisen dabei eine starke Tendenz nach unten auf, hingegen der durch-
schnittliche Kaufpreis nach oben.

6.4.1 Gewerbe

sonstige Baujahre, ohne Neubauten

Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksfliche

Kauffille [m?]
2011 7 66.800 6.399

min | max 10.500 | 257.000 1.007 | 48170
2010 7 235.000 5.014

min | max 56.000 | 565.000 1850 | 12.203
2009 4 165.000 4.827

min | max 39.000 | 770.000 1200 | 19.663
2008

[ [ [

2007 3 530.000

min | max 40.000 | 1.500.000 2796 | 41.026
2006

[ [ I

2005 7 275.000 4.563

min | max 40.000 | 730.000 1.045 | 22.640
2004 6 118.333 4.059

min | max 15.000 | 240.000 1147 | 15864
2003 6 120.000 5.001

min | max 12.000 | 650.000 1930 | 20578
2002 10 237.500 4.774

min_| max 12.000 1.000.000 2.346 11.428

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen in diesem Teilmarkt ist fir der Baujahresklasse Neu-
bauten sowie die Jahre 2006 und 2008 der sonstige Baujahre, ohne Neubauten eine tabellarische oder grafi-
sche Darstellung nicht maglich.

Aus den Tabellen wird ersichtlich, dass die Zahl der Kauffélle im Berichtsjahr gegeniiber dem Vorjahr konstant

blieb. Die Gesamtkaufpreise weisen dabei eine Tendenz nach unten auf.

6.4.2 Industrie und Produktion

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen in diesem Teilmarkt ist eine tabellarische oder grafi-
sche Darstellung nicht maglich.

6.5 Villen

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen in diesem Teilmarkt ist eine tabellarische oder grafi-
sche Darstellung nicht méglich.
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7 Wohnungseigentum

—a— Wohnungs-
eigentum

Abb.: Anzahl der Erwerbsvorgange

Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
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—a— Wohnungs-
eigentum

Abb.: Geldumsatze

Abb.: Geldumsatze
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Im Teilmarkt Wohnungseigentum werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung, Teileigen-
tum das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen. Zusammen mit dem Miteigentums-
anteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum bildet es das Kaufobjekt dieses Teilmarktes.

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen im Teilmarkt Teileigentum ist keine tabellarische oder
grafische Darstellung maglich.
Dem Teilmarkt Teileigentum kommt nur eine untergeordnete Bedeutung im Grundstucksmarkt zu.

Beim Wohnungseigentum ist nach den hdchsten Umsatzen der letzten 10 Jahre im Jahr 2009 ein deutlicher
Ruckgang der Kauffalle bis 2011 zu verzeichnen.

Der Uberwiegende Teil des verauf3erten Wohnungseigentums entféllt auf die Weiterverkdufe von Wohnungs-
eigentum.

7.1 Erstverkauf aus Neubau
Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen in diesem Teilmarkt ist fir die Baujahresklassen Neu-

bauten, Baujahre ab 1990, ohne Neubauten, Baujahre 1950 bis 1989 und Baujahre bis 1949 eine tabellari-
sche oder grafische Darstellung nicht méglich.

7.2 Weiterverkauf

Zeitreihe aller Erwerbsvorgénge der jeweiligen Baujahresklassen bei
Weiterverkauf iiber 10 Jahre

160

140 //-

120 4.////,

100 . PN -~
/\__./ / aujahr ab 1990

80 - —=— Baujahr 1950-1989

60 / —a— Baujahr bis 1949

Anzahl

40
20
—— = _‘______._a/.\'
0 T T T T T T T T T
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

Abb.: Anzahl Kaufvertrage
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Verteilung der Flachen der jeweiligen Baujahresklassen bei Weiterverkauf 2011

Baujahr 1950- 1989

Baujahr ab 1990

Baujahr bis 1949

Abb.: Flichenumsatze; Verteilung auf die verschiedenen Baujahresklassen

2.500

2.000

1.500

1.000

Kaufpreis in €/m?

500

Zeitreihe der Entwicklung des @ bereingten Kaufpreises der jeweiligen
Baujahresklassen bei Weiterverkauf iiber 10 Jahre

Baujahr ab 1990

—s— Baujahr 1950-1989

—a— Baujahr bis 1949

N

T N

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

Abb.: @ Kaufpreise €/m?
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Baujahre ab 1990, ohne Neubauten

Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl Kauffalle Anzahl Kauffille @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]

2011 35 34 615,00 72

min | max 200,00 | 1.245,50 55 | 366
2010 25 25 673,86 62

min | max 209,00 | 1.129,00 33 | 88
2009 22 22 783,10 61

min | max 227,50 [ 2.548,00 31 [ 82
2008 7 7 795,42 69

min | max 452,00 | 1.441,00 47 | 96
2007 11 11 706,43 67

min | max 328,00 | 1.363,50 32 | 109
2006 8 8 1.988,50 64

min | max 125,00 2.254,00 49 [ 92
2005 12 12 843,29 68

min | max 307,00 | 1.376,50 49 | 93
2004 7 7 1.043,63 63

min | max 227,00 1.991,00 49 | 76
2003 17 17 1.094,03 70

min | max 552,50 2.358,50 47 [ 100
2002 7 7 705,86 52

min | max 559,00 | 823,50 29 | 93

Baujahre 1950 bis 1989

Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl Kauffélle Anzahl Kauffélle @ €/m? Wohnflidche @ Wohnflache [m?]

2011 9 9 566,75 65

min | max 431,00 | 956,50 58 | 135
2010 13 13 678,61 70

min | max 253,00 | 956,00 38 | 115
2009 8 8 614,75 66

min | max 147,00 | 921,50 58 | 81
2008 4 4 498,33 60

min | max 339,00 | 1.049,00 49 | 65
2007 6 6 650,63 63

min | max 295,50 | 966,50 49 | 78
2006 4 4 490,75 69

min | max 250,00 | 1.083,50 60 | 80
2005 5 5 479,50 65

min | max 339,00 | 938,00 47 | 81
2004 5 5 454,67 66

min | max 398,00 | 1.096,50 59 | 75
2003 9 9 650,94 66

min | max 380,00 | 1.059,50 56 | 78
2002 8 8 953,88 65

min | max 527,50 | 1.206,50 55 | 75

Baujahre bis 1949

Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl Kauffélle Anzahl Kauffélle @ €/m? Wohnflidche @ Wohnflache [m?]

2011 4 4 291,25 72

min | max 282,50 | 938,00 50 | 90
2010 15 15 730,00 52

min | max 225,50 [ 1.409,00 20 [ 130
2009 6 6 556,63 70

min | max 108,00 | 1.249,00 49 | 102
2008 6 6 601,33 79

min | max 347,00 884,00 51 | 92
2007 5 5 551,75 70

min | max 398,00 1.200,00 56 [ 78
2006 8 8 896,75 60

min | max 314,50 1.385,00 38 | 113
2005 6 6 1.088,25 68

min | max 206,50 1.200,00 48 | 92
2004

[ [ [

2003 6 6 950,00 45

min | max 473,50 | 1.428,50 38 | 100
2002

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

Aufgrund der zu geringen Anzahl an Erwerbsvorgéngen in diesem Teilmarkt ist fir der Baujahresklasse Neu-
bauten sowie die Jahre 2002 und 2004 der Baujahresklasse Baujahre bis 1949 eine tabellarische oder grafi-
sche Darstellung nicht maglich.

Keine Darstellung von Mittelwerten (bei @ €/m2? Wohnflache) erfolgt, wenn die Spanne zwischen dem Minimal-
Wert und dem Maximal-Wert zu grof3 ist.

Bei der Auswertung wurde festgestellt, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache fir
Eigentumswohnungen in den Baujahresklassen ab 1990, 1950 bis 1989 sowie bis 1949 zum Vorjahr um ge-
stiegen sind.

In den Baujahresklassen ab 1990 und bis 1949 erhdhte sich die Anzahl der Erwerbsvorgange zum Vorjahr in
diesem Teilmarkt.
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8 Erforderliche Daten fiir die Wertermittiung

8.1 Sachwertdaten

Nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) sind die Sachwertfaktoren als
sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten definiert. Wie vorstehend genannt, thematisiert die
ImmoWertV die Sachwertfaktoren unter 8 14 Marktanpassungsfaktoren, insbesondere in Abs. 2 Nr.
1

»...Faktoren zur Anpassung des Sachwertes, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu ent-
sprechenden Sachwerten abgeleitet werden.**

K 3
Sachwertfaktor, = Kaufpreis;
Sachwert,

Sachwertfaktoren beziehen sich mithin auf den Sachwert des Grundstiicks in seiner Gesamtheit
(Summe des Sachwertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen) sowie dem Bodenwert i.
S. des § 21 Abs. 1 ImmoWertV und nicht auf den Sachwert der baulichen Anlagen i. S. des § 21
Abs. 2 (Gebaudesachwert) bzw. den Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen
i. S. des § 21 Abs. 3 ImmoWertV...*?

,Ein Sachwertfaktor = 1 stellt sich danach ein, wenn der auf dem Grundstiicksmarkt erzielbare
Kaufpreis den Bodenwert und die alterswertgeminderten Herstellungskosten der baulichen und
sonstigen Anlagen Ubersteigt und das Objekt mit Gewinn verkauft worden ist.

Ein Sachwertfaktor < 1 stellt sich dagegen ein, wenn der auf dem Grundsticksmarkt erzielbare
Kaufpreis den Bodenwert und die alterswertgeminderten Herstellungskosten unterschreitet und das
Objekt mit Verlust verkauft worden ist...

Die Nachkommastellen des Sachwertfaktors geben die prozentuale Abweichung des Verkehrs-
wertes (Marktwertes) vom Sachwert wieder, wobei sie bei Sachwertfaktoren < 1 von der Zahl 100
abzuziehen sind.

Beispiel:

Das gewogene Mittel aus einer ausreichenden Zahl n nach den im einheitlichen Modell ermittelten
Einzelergebnissen ergibt dann den Sachwertfaktor (unterschieden nach Objektart innerhalb der
jeweiligen regionalen Lage (Bodenwertniveau):

Z Sachwertfaktor,
Anzahl

Sachwertfaktor =

Einzelergebnisse;

Die nach § 21 Abs. 1 ImmoWertV vorgegebene Anwendung der Sachwertfaktoren setzt voraus,
dass mit ihrer Veroffentlichung auch das zugrunde gelegte Ableitungsmodell (Angaben zur Metho-
de), der Bezugsstichtag und die durchschnittlichen Grundstiicksmerkmale (Kennziffern) der unter-
suchten Objekte dargestellt sind, zur Gewahrleistung eines sachgerechten Umgangs in der An-
wendung der Ergebnisse. Daher sind sowohl die nachfolgende ,Modellbeschreibung“ als auch die
dargestellten ,Kennziffern“ zwingend zu beachten.

! AK OGA (Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland),
Heft: ,Ableitung sonstiger fiir die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten“ vom 05.08.2011

2 Kommentar Kleiber, September 2010, zur InmoWertV
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8.1.1 Modellbeschreibung zur Ermittlung von Sachwertfaktoren

Die erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung (geeignete normierte Kaufpreise) fur frei-
stehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser sowie Doppelhaushélften und Reihenh&user im Zeit-
raum 2010/2011 wurden wie folgt selektiert:

Kaufpreis (KP) Soweit geboten, ist der KP auf definierte Normverhaltnisse
umzurechnen. Das Normgrundsttick ist erschlieBungsbeitragsfrei
nach BauGB mit typischem Gebaude. Bei Abweichungen von orts-
Ublichen Nebengebauden (Garage, Carport, Stellplatz) sowie von
typischen AufRenanlagen sind Wertabschlage (Zeitwerte) ge-
gebenenfalls auch Zuschlage vorzunehmen.

Werte fur Ubertiefe Grundstiicksteile und selbstandig nutzbare
Teilflachen sind (817 Abs. 2 ImmoWertV) zu beriicksichtigen.
Weiterhin sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG - § 8 ImmoWertV), z. B. Uber das durchschnittliche Maf? hi-
nausgehende Baumangel/Bauschaden, positive oder negative
Unterhaltungszustéande etc. zu beriicksichtigen (iberwiegend auf
schadensfreie Objekte abstellen).

Normalherstellungskosten EFH/ZFH-freistehend: DHH/RH:

ohne Baujahreskorrektur NHK 2000 (Sprengnetter) NHK 2000 (Sprengnetter)

Regionalisierung ohne

Bezugsmalistab Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

Baujahreskorrektur bei NHK 2000 ,ohne", da Alterswertminderung ,linear" erfolgt

gemischte Gebaudetypen sachverstandig interpoliert (z. B. Teilausbau oder Teilunter-
kellerung)

besonders zu veranschlagende Bau- | Tabellenwerte, Erfahrungssatze, pauschale Anséatze
teile

Baunebenkosten 16 % bei freistehend
14 % bei DHH/RH

Baupreisindex Bundesindex fur Wohngebaude (insgesamt), letzter verdoffentlichter
Quartalsindex

Wertminderung wegen Alters Jinear" da Baujahreskorrektur ,ohne"

wirtschaftliche Gesamtnutzungs- Uberwiegend 80 Jahre

dauer (GND) (siehe Anlage zur Nutzungsdauer der Objektarten)

Restnutzungsdauer (RND) RND = GND - Alter (fiktiv)
Mindestrestnutzungsdauer: 20 Jahre

AuRenanlagen, sonstige Anlagen prozentual vom Gebaudezeitwert oder pauschal;
ungewohnliche AuRenanlagen (z. B. Pool) sind separat zu beriick-
sichtigen.

besondere objektspezifische Grund- | Berlicksichtigung der boG (z. B. Baumangel, Bauschaden)

stiicksmerkmale (boG) im normierten KP bertcksichtigt

Bodenwert Bodenrichtwert x Grundstucksflache
sachverstandige Anpassung ist im normierten (bereinigten) KP
berucksichtigt

erschlieBungsbeitragsrechtlicher frei nach BauGB

Zustand im normierten KP bertcksichtigt.

Stichprobenumfang 55 Kauffalle

Zeitraum 2010/2011
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Folgende pauschalierte Anséatze fur Gesamt- und Mindestrestnutzungsdauer wurden verwendet:

Mindestrestnutzungsdauer
Restnutzungsdausr (L d. R GON- Alter)

Objektarten Gesamtnutzungsdauer (Jahre)

Ein-/ Zweifam. hauser, Rethenhauser,

Doppelhaushlften =0 25
Eigentumswohnungen

in Gebauden mit 3- 6 Wohneinheiten a0 25
in Gebauden ab 7 Wohneinheiten (bis 60 20

max. 10 Vollgeschosse )

Mehrfamilienwohnhduser
3- 6 Wohneinheiten a0 25

ab 7 Wohneinheiten (bis max. 10 60 20
Vollgeschosse)

gemischt. genutzte Gebdude

=20% der Flache gewerblich genutzt an 25
=20 % der Flache gewerblich genutzt 60 20
Gewerbe, Logistik, Industrie 40 15
Biiro- und Verwaltungsgebaude g0 20
Kaufhdauser 60 20
Einkaufsmarkie, Supermarkte 40 15

Quelle der Anlagen:

AK OGA (Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik
Deutschland) , www.immobilienmarktbericht-deutschland.info; Bericht: Ableitung sonstiger fiir die Immobilien-
wertermittlung erforderlicher Daten

Stand: 05.08.2011

8.1.2. Ableitung der Sachwertfaktoren (SWF)

Die Sachwertfaktoren (k) wurden aus dem Verhéltnis geeigneter normierter Kaufpreise (KP) zu ent-
sprechenden vorlaufigen Sachwerten (vSW) abgeleitet

Zur Berechnung kommt folgende Formel zur Anwendung:

KP ;- bOGi
Ki - —
VSWi

hier bedeuten:

KP Kaufpreis;

[ Kauffall;

vSW vorlaufiger Sachwert (schadensfrei);

boG besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
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Da der Sachwertfaktor hauptséchlich Sachwertobjekte mit Eigennutzung markttypisch beschreibt,
wurden in erster Linie folgende Teilméarkte untersucht:

- Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern
- Grundstiicke mit Einfamilien-Doppelhaushalften und/oder
- Grundstiicke mit Einfamilienreihnenhausern

Die Ergebnisse fuhrten dazu, dass die Unterteilung nach Geb&udearten durch Gruppen vorlaufiger
Sachwerte und/oder Lagezuordnungen (Bodenwertniveaus) differenziert werden konnte, um den
ortlichen Markt sachgerecht abzubilden. Die Ermittlung erfolgt alle zwei Jahre mit den Daten aus
den zwei rickwartigen Jahren.

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren war eine gesonderte Auswertung der Objektarten, Ein-
familienhaus-freistehend-, Doppelhaushélfte/Reihenhaus und Zweifamilienhaus einzeln mit unter-
schiedlichen Bodenwertniveaus nicht mdglich. Hierfir war die Datenmenge fir Zweifamilienh&user
und Reihenhauser/Doppelhaushalften am Grundstiicksmarkt zu gering vertreten. Die ,freistehenden
Einfamilienhduser” sind marktbeherrschend fur eigen genutzte Wohnhauser im Landkreis Sonne-
berg.

Fur alle Objektarten gilt eine systematische Verteilung der Vergleichsobjekte unter Berlicksichtigung
lagetypischer Regionen und Anzahl der Verkaufsféalle im Landkreisgebiet (Stichprobenumfang). Die
unterschiedlichen wirtschaftlichen und strukturellen Gegebenheiten (Lagebedingungen) wurden
durch die Auswertung in den einzelnen Bodenwertniveaus berlcksichtigt und dargestellit.

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

k=axvSW" mit: k = Sachwertfaktor

vSW = vorlaufiger Sachwert
a,b = Konstanten

8.1.3 Abgeleitete Sachwertfaktoren

Gruppierung nach Bodenwertniveaus(BWN) in EUR/m?2

A hi Kor-
Bezeichnung nzaht a Sigma a b Sigma b relationsko
Datensatze . .
effizient
BRW < 15 14 0,64029 0,18214 -0,16443 0,11414 0,40872
BRW 15:25 19 0,78105 0,27364 -0,09887 0,14594 0,16272
BRW >25 9 0,85450 0,24552 -0,09535 0,13665 0,24879
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Die Sachwertfaktoren fur EFH / ZFH mit den NHK 2000 (Sprengnetter), erschlieBungsbeitragsfrei,
wurden am 30.01.2012 durch den Gutachterausschuss Sonneberg wie folgt beschlossen:

Bodenwertniveau
10,00 €/m? | 20,00 €/m? | 40,00 €/m?
vorlaufiger
Sachwert
20.000 €
40.000 €
50.000 €
60.000 € 1,00 1,05 1,10
70.000 € 0,97 1,03 1,09
80.000 € 0,96 1,02 1,08
90.000 € 0,94 1,00 1,06
100.000 € 0,92 0,99 1,05
110.000 € 0,91 0,98 1,04
120.000 € 0,90 0,97 1,04
130.000 € 0,96 1,03
140.000 € 0,95 1,02
150.000 € 1,01
160.000 € 1,01
170.000 € 1,00
180.000 € 1,00
190.000 € 0,99
200.000 € 0,99
210.000 €
220.000 €
230.000 €
a 0,65298 0,74980 0,84875
b -0,15056 -0,12000 -0,09372

Erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes im Sachwertverfahren wird hierzu der Sachwertfaktor (k)
ausgewahlt, dessen Merkmale mit denen des Bewertungsobjekts am besten Ubereinstimmen. Bei
gof. wesentlich abweichenden Merkmalen erfolgt eine sachverstandige, individuelle Anpassung (iA)
des Sachwertfaktors (k). Der vorlaufige Sachwert wird mit dem angepassten Sachwertfaktor (ka)
multipliziert und fiihrt zum vorlaufigen (marktangepassten) Sachwert. Unter Beriicksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) des Bewertungsobjektes ergibt sich
der Sachwert, der unter Abwagung anderer Verfahrensergebnisse zum Verkehrswert fiihrt.

8.2 Liegenschaftszinssatze

Der Begriff ,Liegenschaftszinssatz” ist in § 14 Abs. 3 ImmoWertV definiert. Dabei wird der Liegen-
schaftszinssatz dem ,Kapitalisierungszinssatz“ im BauGB § 193 Abs. 5 Nr. 1 gleichgesetzt.

Aufgrund der zu geringen Anzahl geeigneter Objekte aus der Kaufpreissammlung zur Nach-
bewertung konnte kein Liegenschaftszinssatz fir das Gebiet des Landkreises Sonneberg abgeleitet
und beschlossen werden.
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