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1 Allgemeines

1.1  Vorbemerkung

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

Bis zur Wende wurde der Grund und Boden infolge staatlicher Einflussnahme kaum
gehandelt, so dass sich kein freier Grundstiicksmarkt entwickeln konnte. Im Gegensatz dazu
wird der Grundstiicksmarkt heute durch das Verhiltnis zwischen Angebot und Nachfrage
bestimmt. Zu Beginn dieser Entwicklung traten erhebliche Schwankungen im Preisgefiige
auf, da einer sehr groBen Nachfrage nur ein begrenztes Angebot gegeniiberstand. Hinzu kam
die Unkenntnis vieler Biirger iiber den wirtschaftlichen Wert ihrer Grundstiicke.

Aus diesen Griinden sowie zur Vermeidung von Benachteiligungen bzw. Ubervorteilungen ist
es geboten, den Grundstiicksmarkt in Thiiringen transparent zu gestalten. Jedem Biirger soll
die Moglichkeit eroffnet werden, Informationen iiber den Wert von Grund und Boden zu
erhalten. Zur Gewihrleistung dieses Ziels ist im Baugesetzbuch (BauGB) die Einrichtung von
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte verankert. Die Gewihrleistung der Transparenz
des Grundstiicksmarktes fiir Kaufer und Verkéufer, fir Politik, Wirtschaft und Verwaltung
sowie fiir andere Interessenten stellt somit eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse
dar.

Neben den im zweijihrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu verdffentlichenden Boden-
richtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Grundstiicksmarktberichten
erreicht. Grundlage dieser Analysen ist die von den Gutachterausschiissen gefiihrte Kaufpreis-
sammlung. Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick uiber den Grund-
stiicksmarkt im Jahr 2002, Im Kapitel 1 wird ein Uberblick iiber die Tatigkeit der
Gutachterausschiisse und die zugrunde liegenden Rechtsvorschriften sowie Anmerkungen
iiber den Geltungsbereich des Grundstiicksmarktberichtes gegeben. Er stellt die Entwicklung
der Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt dar (Kapitel 2) und zeigt, fiir die einzelnen
Teilmérkte differenziert, die Entwicklung der Umsiitze sowie die Verinderungen im
Preisniveau auf (Kapitel 3). Der Marktbericht enthélt keine Prognosen fiir zukiinftige
Marktentwicklungen. Die Pflicht zur Unabhingigkeit und Neutralitit verbietet es den
Gutachterausschiissen, Marktbewertungen im Hinblick auf bestimmte 6ffentliche und private
Interessen durchzufiihren.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wurde in Zusammenarbeit der Geschiftsstellen der
Gutachterausschiisse fir die Amtsbezirke der Katasterimter Artern und Sondershausen
erstellt. Dabei wurden nur die Erwerbsvorginge in die Auswertung einbezogen, die bis April
2002 in der Kaufpreissammlung erfasst werden konnten.

Vorbemerkungen 4
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1.2  Rechtsgrundlagen

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

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

e Verordnung tiber Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBL I S. 2209), ge-
indert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBL. I S. 2081, 2110) in der
geltenden Fassung

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

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

Rechtsgrundlagen 5



Grundstiicksmarktbericht 2002 fiir das Gebiet des Landkreises Kyffhiuserkreis

1.3 Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

1.3.1 Aufgaben und Zusammensetzung

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind nach § 192 BauGB selbststéndige und
unabhingige Kollegialgremien, die fiir jeden Katasteramtsbezirk eingerichtet sind. In Bezug
auf die Gutachtertitigkeit sind sie an keine Weisung gebunden und stehen auBerhalb der Hie-
rarchie der Stelle, bei der sie gebildet sind. Die Gutachter haben ihr Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen abzugeben und zu begriinden.

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

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

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

- Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag

- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten

Zur Erfiillung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiftsstelle.

1.3.2 Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse

Die Geschifisstellen der Gutachterausschiisse sind bei den 6rtlich zustindigen Katasteramtern
eingerichtet. Die Katasterémter stellen der Geschiftsstelle fachlich geeignetes Personal und
Sachmittel zur Verfiigung,.

Die Einrichtung der Geschiftsstelle beim Katasteramt hat den Vorteil, dass die Unterlagen des
Liegenschaftskatasters fiir die Wertermittlung und der Nachweis der wertermittlungsrele-
vanten Daten unmittelbar zur Verfiigung stehen. Das Liegenschafiskataster weist simtliche
Flurstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Gebéude nach.

Der Biirger erhilt somit an einer zentralen Stelle Auskunft iiber grundstiicksbezogene Daten
verschiedener Art.

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

- Auswertung der Kaufvertrige

- Fihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten

- Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

- Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

- Erteilung von Auskiinfien iiber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

Gutachterausschiisse filr Grundstickswerte 6
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1.3.3 Kaufpreissammlung

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

Dies gilt entsprechend fiir:

Einigung vor der Enteignungsbehérde

Enteignungsbeschluss

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

Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrige und Beschliisse nach den
Weisungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z.B. hinsichtlich der rechtlichen Ge-
gebenheiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigenschaften der Grundstiicke
aus. Wurden Vertriige durch ungewohnliche oder persénliche Verhiltnisse beeinflusst, diirfen
sie nach § 6 WertV nur herangezogen werden, wenn deren Auswirkungen auf die Kaufpreise
und die anderen Daten sicher erfasst werden kénnen.

Die Kaufpreissammlung wurde im Freistaat Thiringen im Jahr 1991 eingefiihrt und stellt ein
sehr wichtiges Informationssystem iiber den Grundstiicksmarkt dar. Die digitale Erfassung

der Vertrige wird durch das Datenverarbeitungssystem Automatisierte Kaufpreissammlung
(AKS) seit 1996 gewihrleistet.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 15 Gutachterausschussverordnung im Ein-
zelfall an Behorden und sonstige offentliche Stellen (z.B. offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstindige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachge-
rechte Verwendung der Daten gewihrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher
Belange werden die Daten in anonymisierter oder in einer solchen Form abgegeben, die den
Eigentiimer des betreffenden Grundstiicks nicht erkennen ldsst. Der Antrag auf Erteilung
einer Auskunft ist schriftlich bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zu stellen.

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

1.3.4 Bodenrichtwerte

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

Die ortlich zustindigen Gutachterausschiisse ermitteln zum 31. Dezember jeden zweiten
Jahres (erstmalig zum 31. Dezember 1992) Bodenrichtwerte fiir

bebautes Land,

baureifes Land,

Rohbauland,

Bauerwartungsland sowie fiir

land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 7
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Die Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber
keine bindende Wirkung. Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind die Bodenrichtwerte zu verdffent-
lichen. Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage von topographischen
Karten (i.d.R. im MaBstab 1:10.000 oder 1:5.000) oder Liegenschaftskarten (i.d.R. im MaB-
stab 1:5.000 oder 1:2.500). In den Bodenrichtwertkarten sind die Bodenrichtwerte (Angabe
in €/m?) und die wertbeeinflussenden Merkmale, wie z.B. die Art der baulichen Nutzung,
dargestellt.

Auskunft tiber die Bodenrichtwerte kann jeder Biirger bei der Geschiftsstelle des Gutachter-
ausschusses erhalten.

Die Bodenrichtwertkarten sowie Ausziige daraus konnen bei der Geschiftsstelle erworben
werden. Die vom Landesvermessungsamt zusammengestellten und verdffentlichten Ubersich-
ten iiber Bodenrichtwerte fiir den Freistaat Thiiringen sind sowohl beim Kartenvertrieb des
Thiiringer Landesvermessungsamtes als auch bei den Katasteramtern zu beziehen.

1.3.5 Verkehrswertgutachten

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

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

Soweit es zwischen den Beteiligten nicht ausdriicklich vereinbart ist, haben Gutachten keine
bindende Wirkung,

Kostenbeispiel:

Die Kosten fiir die Erstellung eines Gutachtens tiber unbebaute Grundstiicke betragen nach
Thiiringer Verwaltungskostenordnung fiir die Gutachterausschiisse (ThiirVwKostOGaa) vom
24.06.2003 (GVBI.S.378) bei einem Verkehrswert

bis zu 25 000,00 € 3,4 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 250,00 €
uber 25 000,00 € bis zu 125 000,00 € 3,0 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 260,00 €.

Die Kosten fiir die Erstellung eines Gutachtens iiber bebaute Griindstiicke betragen ent-
sprechend ThirVwKostOGaa bei einem Verkehrswert

bis zu 125 000,00 € 4,0 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 300,00 €
iiber 125 000,00 € bis zu 250 000,00 € 3,4 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 375,00 €.

Kaufpreissammlung, Bodenrichiwerte, Gutachten 8
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1.4  Angaben zum Landkreis Kyffhiiuserkreis

1.4.1 Regionaldaten

Der Kyffhiuserkreis ist im Ergebnis der Gebietsreform vom 01. Juli 1994 iiberwiegend durch
Zusammenschluss der ehemaligen Landkreise Artern und Sondershausen entstanden. Das
Gebiet des Landkreises Kyffhiuserkreis fillt heute in die Zustindigkeit des Gutachter-
ausschusses fir Grundstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Artern und den
Amtsbezirk des Katasteramtes Sondershausen.

Der Kyffhiuserkreis liegt im Norden des Freistaates Thiiringen in einem landschaftlich
reizvollen und topographisch interessanten Territorium des Sidharzes. Landschaftlich gepréigt
wird der Landkreis zum einen durch das Kyffhiusergebirge - dem der Landkreis seinen
Namen verdankt - und die Hohenziige ,,Hainleite®, ,,Hohe Schrecke, ,Diin“ sowie die Fliisse
,Unstrut“ und ,,Wipper“. Zum Teil reicht der Landkreis in den nordlichen Rand des
,,Thiiringer Beckens hinein.

Aufgrund der zum Teil sehr fruchtbaren Talauen ist der Kyffhéduserkreis zum groften Teil
land- und forstwirtschaftlich geprigt. Dies wird auch im folgenden Diagramm 1.4-1 tiber die
Flachenverteilung des Kyffhauserkreises anschaulich dargestellt.

Angaben zum Landkreis 9
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Gegenwiirtig verfligt der Landkreis tiber ein gut ausgebautes Stralennetz mit den
Bundesstrallen B 4, B 84, B 85, B 86 und B 249. Die Infrastruktur des Kyffhauserkreises wird
sich durch den Abschluss des Autobahnbaues der Bundesautobahn A 38 sowie der in Planung
befindlichen Bundesautobahn A 71 wesentlich verbessern.

Als iiberregionales Schienennetz fithren in Nord-Siid-Richtung die Fernverbindungsstrecken
Erfurt - Magdeburg und Erfurt - Nordhausen durch den Landkreis. Die regionalen
Eisenbahnverbindungen bestehen in den Hauptverbindungsstrecken zwischen Sondershausen
- Artern und Artern - Naumburg, Die iiberregionalen Flughidfen Erfurt und Halle/Leipzig sind
mit einer Entfernung von ca. 60 km bzw. 80 km gut erreichbar. Ein Verkehrslandeplatz fiir
Kleinflugzeuge steht in Udersleben - Ortsteil von Bad Frankenhausen - zur Verfiigung,

Der Kyffhauserkreis wird von den Thiiringer Landkreisen Sémmerda, Eichsfeld, Nordhausen
und dem Unstrut-Hainich-Kreis sowie von den Sachsen-Anhaltinischen Landkreisen
Sangerhausen, Merseburg-Querfurt und Burgenlandkreis begrenzt.

Der Landkreis Kyffhauserkreis hat 92.122' Einwohner (Stand per 30.09.2002). Mit einem
Kreisgebiet von ca. 1.035% km? Fliche ergibt sich eine Bevolkerungsdichte von etwa 89
Einwohnern/km?. Wie viele andere Landkreise hat der Kyffhauserkreis seit Jahren einen

Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen. Dieser entspricht in den letzten beiden Jahren etwa
1,74 % .

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die tatsichliche Nutzung® der Fliche des
Kyfthiuserkreises.

1.4-1 Flichennutzung des Kyffhduserkreises

Gebdude- u,
Wasser Sc::ngsibge Betriebsfliche
1,2% ; 38%

23.0% "

i T Landwirtschatt

3,7% o 65.1%

' Quelle: Statistisches Landesamt
? Quelle: Automatisiert gefiihrtes Liegenschaftsbuch

Angaben zum Landkreis 10



Grundstiicksmarktbericht 2002 fiir das Gebiet des Landkreises Kyffhiiuserkreis

1.4.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Aufgrund des Thiiringer Landesplanungsgesetzes vom 17. Juli 1991 (GVBL. 8. 210) wurde
am 10. November 1993 die Thiiringer Verordnung tiber das Landes-entwicklungsprogramm
Thiiringen (GVBL. S. 709) erlassen, in der als Anlage das Landesentwicklungsprogramm
(LEP) Bestandteil ist. Seit dem 01.01.2002 gilt ein neues Thuringer Landesplanungsgesetz
(ThirLPIG) vom 18. Dezember 2001 (GVBI. S. 485). Das Landesentwicklungsprogramm aus
dem Jahr 1993 ist derzeit noch giiltig, wird aber zur Zeit fortgeschrieben. Es nennt die Ziele
der kiinftigen Landesentwicklung, die vom wirtschaftlichen Auf- und Ausbau bis hin zum
Umweltschutz reichen und gibt somit wichtige Hinweise zur Entwicklung des
Grundstiicksmarktes.

Der Landkreis gliedert sich in 10 Stidte und 42 Gemeinden. Die Kreisstadt Sondershausen
mit ca. 23.300 Einwohnern bildet neben der Stadt Artern, beide als Mittelzentrum im
Regionalen Raumordnungsplan Nordthiiringen (RROP) ausgewiesen, das politische,
wirtschaftliche, gesellschaftliche und kulturelle Zentrum des Kyfthiuserkreises. Neben dem
Landratsamt befinden sich in Sondershausen unter anderem das Finanzamt, das staatliche
Umweltamt, das Arbeitsamt, das Katasteramt und das Amtsgericht. In der Stadt Artern
bestehen neben einer AuBenstelle des Landratsamtes die zentrale BufBgeldstelle, das
Versorgungsamt, das Arbeitsamt, das Schulamt, das Katasteramt sowie das Amtsgericht.
Ferner verfiigen beide Stidte tiber Banken und Kreditinstitute sowie tiber soziale, schulische,
sportliche und kulturelle Einrichtungen.

Die Stidte GreuBen und Bad Frankenhausen werden als Unterzentren im RROP ausgewiesen.
Als Unterzentren mit gegenseitigen Funktionsergénzungen stehen die Stidte Rofleben und
Wiehe sowie die Stadt Heldrungen mit der Gemeinde Oldisleben in enger Verbindung. Die
Unterzentren sollen unter anderem eine komplexe Grundversorgung der Bevolkerung sichern,
sind bevorzugter Sitz von Verwaltung, gewihrleisten die medizinische Versorgung und
soziale Betreuung, besitzen Schul- und Kindereinrichtungen sowie verschiedene
Moglichkeiten der Freizeitgestaltung. Sie ermoglichen zum Teil auch die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben. Als Kleinzentren werden die Ortschaften Ebeleben und Helbediindorf
ausgewiesen.

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

Quellen:; Statistisches Bundesamt Deutschland, Sprengnetter Band II, Deutsche Bundesbank, Ableitungen durch
das Thiiringer Landesvermessungsamt aus Angaben der Deutschen Bundesbank

1.4-2 Indizes fir Deutschland insgesamt - Basisjahr 1996

120
110
100

920

80

&

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Jahr
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Die wirtschaftliche Struktur des Kyffhduserkreises ist geprigt durch traditionelle Industrie-
und Handwerksbetriebe, aber auch durch nach der Wiedervereinigung neu entstandene
Unternehmen.

Stillgelegte Produktionsstéitten der Kaliindustrie in Sondershausen und RoBleben sind heute
revitalisierte Industriebrachen, auf denen vor allem Unternehmen der Recyclingbranche
angesiedelt wurden. Aber auch durch den Wegfall von Arbeitsplatzen in der
Maschinenbauindustrie, in der Elektronindustrie, der Lebensmittelindustrie und der
Landwirtschaft entstanden Industriebrachen, die zum Teil neu erschlossen und durch neu
angesiedelte Unternehmen belegt wurden. Durch die erfolgte Umstrukturierung des
Produktionsprofils ist inzwischen eine gesunde Mittelstands- und Handwerksstruktur
entstanden. Die weitere Festigung und Herausbildung eines innovationsfreudigen und
flexiblen Mittelstandes ist das Hauptziel der wirtschaftlichen Entwicklung. Hierbei bilden die
beiden Mittelzentren sowie die schon genannten Unterzentren die wichtigsten
Entwicklungsschwerpunkte.

Im Kyffhauserkreis bestehen derzeit mehr als 4 600" Unternehmen aus unterschiedlichen
Branchen, wie der Elektronik, Elektrotechnik, Feinmechanik, Metallbearbeitung, Holz-,
Papier- und Druckgewerbe, Stahl-, Maschinen- und Fahrzeugbau, Bauwirtschaft, Handel,
Dienstleistungen u.a. Des Weiteren stehen Gewerbe- und Industrieflichen ausreichend und
auch flichendeckend zur Verfiigung. Insgesamt wurden im Kyfthauserkreis ca. 214 ha
Nettofliche an 12 Standorten neu erschlossen. Weiterhin werden bzw. wurden an
7 Altstandorten ca. 244 ha Gewerbe- und Industriegebiet saniert. Die Auslastungsquote der
bestehenden Gewerbegebiete im Kreisgebiet liegt durchschnittlich zwischen ca. 40 % und
80 %.

Der Kyffhauserkreis weist seit mehreren Jahren (Zeitraum 1996-2003) eine
tiberdurchschnittlich hohe Arbeitslosenquote von knapp iiber 20 % auf und liegt dabei
regelmiBig iber dem Landesdurchschnitt von Thiiringen, so z.B. im Januar 2002 mit 24,9 % -
das sind 11 711 Erwerbslose - und im Januar 2003 mit 24,3 % - 11 516 Erwerbslose. Fur die
gleichen Zeitangaben lag die durchschnittliche Arbeitslosenquote fiir den Freistaat bei 17,2 %
und 17,8 % und die bundesweite Arbeitslosenquote bei 10,4 % und 11,1 %.

" Quelle: Landratsamt Kyffhéuserkreis — Amt fiir Wirtschaftsforderung, Tourismus und Kreisentwicklung -
Stand 31.12.2002

Angaben zum Landkreis 12
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2

2.1

Umsiitze auf dem Grundstiicksmarkt

Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten Er-
werbsvorgéngen der Jahre 2001 und 2002, Die Erwerbsvorginge werden nach den im
Folgenden charakterisierten Teilmérkten unterschieden.

=

unbebaute Grundstiicke (ub)

Erfassung von Wohn- und Gewerbebauflichen, von unselbststindigen Teilflichen,
von Bauerwartungsland und Rohbauland

bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhéuser oder Doppelhaushalften),
mit Mehrfamilienhiusern, Geschiftsgebiuden oder Gewerbebetrieben bebauten
Grundstiicke

Eigentumswohnungen (ei)

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

Fliichen der Land- und Forstwirtschaft (If)

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

Gemeinbedarfsflichen (gf)

umfassen Grundstiicke, die den &ffentlichen Verkehrseinrichtungen oder den Ver- und
Entsorgungseinrichtungen dienen

sonstige Flichen (sf)

Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken, die keinem anderen Teilmarkt zuor-
denbar sind, wie Abbauflichen, Kiesgruben, Hausgiérten und Sportplitze

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

Durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Katasteramter
Artern und Sondershausen wurden im Jahr 2002 fiir das Gebiet des Landkreises

1 630 Erwerbsvorgiinge

in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Gegeniiber dem Jahr 2001 ist ein Riickgang um
15,4 % zu verzeichnen.

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Erwerbsvorginge auf die einzelnen Grund-
stiicksarten und die Verdnderung des Berichtsjahres zum Vorjahr.

2.2-1 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgidnge

MR 21

e ST y
n...mm ute Grundstiicke | M|||\|||Hllllﬂ\lﬂllﬂlﬂﬂllllﬂiﬂ!l 690 42,3 707 24 | u
: %ﬂ%ﬁmmﬂ“ﬂumﬂﬂﬂﬂmwﬂﬂm 43 26 91 527 | W
ﬂlﬂm and: U Forstwinschafl ||| 505 310 656 230 | N
 Gemeinbedartsfidcher | DI 30 18 22 %4_| 2
| Sonstige Flache L 106 6,5 133 | 203 | N
1.630 100 1926 | 154 | N

In der Grafik ist fiir das Berichtsjahr 2002 die prozentuale Verteilung der Erwerbsvorginge
auf die Teilmérkte dargestellt.
2.2-2 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgédnge 2002

If
31%

ei

41%
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Die wie in den letzten Jahren schon dominierenden Teilmirkte bebaute Grundstiicke und
Land- und Forstwirtschaft sind auch im Berichtsjahr 2002 wieder mit jeweils tiber 30 % -
beim Teilmarkt Bebaute Grundstiicke sogar tiber 40 % - der Anteile der Erwerbsvorgénge des
Gesamtmarktes am Stirksten vertreten.

AuBer beim Teilmarkt Gemeinbedarfsflichen kann bei allen Teilmérkten ein zum Teil recht
kraftiger Riickgang gegeniiber der Anzahl des Vorjahres festgestellt werden. Am Kriftigsten
ist dieser Riickgang in der Anzahl der Erwerbsvorginge bei Eigentumswohnungen zu sehen.
Hier hat sich ein Riickgang von iiber 50 % im Vergleich zum Vorjahr eingestellt.

Der leichte Anstieg im Bereich der Gemeinbedarfsfldchen — im Berichtsjahr 2002 der einzige
Teilmarkt mit einem Anstieg - hat fiir die Gesamtentwicklung des Grundstiicksmarktes keine
Bedeutung.

Den Erwerbsvorgingen kénnen verschiedene Anldsse zu Grunde liegen. In der Regel werden

Grundstiicke durch notarielle Kaufvertrage veréuBert.
Uber die Anzahl der notariellen Kaufvertrige im Berichts- und Vorjahr informiert die fol-

e = =l

2.2-3 Gesamtmarkt - notarielle Kaufvertrﬂge

ebatte G 17,9 291 7.2 2
ﬂlﬂﬂﬂ%ﬂﬂlﬂ'ﬂﬂﬂ”ﬂ mﬂvﬁ!ﬁmﬂﬂlﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂi{ﬂl 480 35,7 457 50 | =
| Eigentumswohnungen 38 28 85 553 | ™
WMWWWM% | 458 34,1 577 206 | N
Mﬂ "ﬁﬂﬂi"m arl E?MaMﬂllﬁ 28 21 19 474 [ 2

ﬂﬂ]}lﬂﬂ}lll@llﬂﬂllﬂ]ll[ﬂlﬂﬂlﬂ]llli[ﬂﬂ 100 74 115 -13,0 N
1.345 100 1.544 | 12,9 N

Die Entwmklung der Erwerbsvorgange aus Anlass einer Zwangsversteigerung im Berichtsjahr
gegeniiber 2001 kann dem nachfolgenden Diagramm entnommen werden.

Die Differenz zwischen Erwerbsvorgingen und notariellen Kaufvertrigen ensteht unter
anderem durch die FEinbeziehung von Ubergabevertrigen, Schenkungen und
Zwangsversteigerungen in den Gesamtmarkt der Erwerbsvorginge.

2.2-4 Gesamtmarkt - Zwangsversteigerungen 2001/2002

g |A2001 @2002
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Bei der Zahl der Zwangsversteigerungen ist gegeniiber dem Vorjahr in seiner Gesamtheit ein
Riickgang zu verzeichnen. In beiden Zeitrdumen wurden am Héufigsten bebaute Grundstiicke
zwangsversteigert, allein im Jahr 2002 12 Vorgiinge. In den Teilmérkten unbebaute Flichen
und Flichen der Landwirtschaft sind dagegen keine bzw. nur eine sehr geringe Anzahl von

Versteigerungsfillen festzustellen.

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

kaufsobjekt Inhalt eines Erbbaurechtsvertrages ist.

2.2-5 Gesamtmarkt - Erbbaurechisvertrige

H \H [ e

l nlm il

e |

h]»mln\lll (Wl n‘

L |\nn (o
e \*

il il

il

| Unbebatt ..'J.,‘H I 4 -50,0 N

F-’ it Ji dstilc 1."H|H| HHIIh 4 4 0,0 >
I' ohnungen ||| 0 0 0,0 >
||| summe hly.‘ eranderung || | 6 8 .25,0 ~

In Bezug auf den Gesamtmarkt des Bereiches fir Erbbauvertrige wurde nur in den
Teilméarkten fiir unbebaute Grundstiicke und bebaute Grundstiicke Vertrige registriert, wobei

in der Summe ein Riickgang der Erbbauvertrige zu verzeichnen ist.

Gesamitmarkt

16



Grundstiicksmarktbericht 2002 fiir das Gebiet des Landkreises Kyffhiuserkreis

2.3 Flichenumsatz

Fiir das Gebiet des Landkreises ergibt sich im Berichtsjahr 2002 ein Fliichenumsatz von
1 405,7 ha Grundstiicksfliiche.
Gegeniiber dem Jahr 2001 bedeutet dies einen Riickgang um 39,1 %.
Die Verteilung des Flachenumsatzes im Berichtsjahr (siehe auch Grafik) und die Verdnderung

des Flichenumsatzes zum Vorjahr in Bezug auf die einzelnen Grundstiicksarten zeigt die fol-
gende Tabelle.

2.3-1 Gesamtmarkt - Flichenumsitze

At T

i

Nk

'==_§

I

ahr (%]

e =

mmmmmmmm | 3490 2O
um ; | 9695 6,9 1.212,6 -20,1 N
11.862,5 844 | 208602 -43,1 3

27,2 0,2 10,1 169,8 2

588,1 4,2 655,8 -10,3 N

14.057,4 100 | 23.087,8 -39,1 N

2.3-2 Gesamtmarkt - Flichenumsitze 2001/2002

@2001 ©@2002
25.000
20.860
T 20.000 '
=
o
= 15.000
=
E 10.000
5
-
L 5,000
656 588

Der Riickgang des Flichenumsatzes in seiner Gesamtheit wird durch die recht deutliche
Abnahme des Teilmarktes Fldchen der Land- und Forstwirtschaft beeinflusst, wobei seine
Dominanz mit iiber 80 % bestehen bleibt. In den Teilmirkten unbebaute Grundstiicke und
Gemeinbedarfsfldchen kann dagegen eine Steigerung festgestellt werden.
Flichenumsatzriickginge um ca. 10% und 20 % sind bei den Kauffillen fur bebaute
Grundstiicke und sonstige Flichen festzustellen.

Gesamimarkt 17
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2.4 Geldumsatz
Der Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt hat im Berichtsjahr 2002 mit

54,7 Millionen €

den Wert des Vorjahrs um 12,8 Millionen € unterschritten. Dies bedeutet einen Riickgang des
Gesamtumsatzes gegentiber dem Jahr 2001 um 19,0 %.

Die Umsatzzahlen im Berichts- und Vorjahr fiir die einzelnen Grundstiicksarten sind in der

e o | N

2.4-1 Gesamtmarkt - Geldumsitze

P e

U mﬁ..m.cﬁ’:mm"w dsflicke | | 3,9 81 | N
L e 77| iis s
L Y
n@.ﬁ:anw,r, T 0 0 0
) T Y
0,9 1,7 06 44,2 A

54,7 100 67,5 -19,0 b

In der Grafik sind die teilmarktbezogenen Geldumsitze fur das Berichtsjahr 2002 dargestellt.

2.4-2 Gesamtmarkt - Geldumsiitze 2001/2002

& 2001 32002

Unbebaute
Grundstiicke

Bebaute Grundstlcke

Eigentumswohnungen f

Land- und
Forstwirtschaft

Gemeinbedarfsflichen

'—e
Sonstige Flachen g g

0 10 20 30 40 50 60
Geldumsatz in [Mio. EUR]
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Der groBte Geldumsatz wurde wie schon im Jahr 2001, so auch 2002 bei der VeriuBerung
von bebauten Grundstiicken erreicht, wobei hier ein leichter Umsatzriickgang um 11,9 % zu
verzeichnen ist. Der Anteil dieses Teilmarktes am Gesamtgeldumsatz betréigt 76,8 %.

Mit einem Anteil von etwa 7 % bzw. 9 % am Gesamtgeldumsatz des Grundstiicksmarktes im
Berichtsjahr 2002 kommt den Teilmirkten Fldchen der Land- und Forstwirtschaft und
unbebaute Grundstiicke eine relativ geringe Bedeutung zu. In beiden Teilmérkten hat es im
Geldumsatz ebenfalls Umsatzriickginge gegeben.

Auch im Teilmarkt tber Eigentumswohnungen ist eine fallende Tendenz im Geldumsatz zu
verzeichnen, der nur noch etwa 1/5 des Gesamtumsatzes ausmacht.

Gesamimarkt : 19
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2.5  Zeitliche Entwicklungen

2.5-1 Gesamtmarkt - Zeitreihen: Anzahl der Erwerbsvorginge, Geld- und Flichenumsiitze

s L A sl ARSI 1

=

Umsitze in den letzten 5 Jahren.
T il Ul
I INEEEN '

il mﬂml il L)
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Hﬂ{mﬁfﬂ!@ ”ﬂﬂt%"”"Lh“”’N[ﬁ 0,000 ] l|ﬂ|![ﬂ|ﬂ]l||lﬂ]||l|ﬂ]|l[ﬂ||l!ﬂlﬂ1!lﬂﬂmllll I e e R T T .Et:;‘dl& ) [04087
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2.5-2 Gesamtmarkt - Zeitreihen
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Die zeitliche Entwicklung des gesamten Grundstiicksmarktes fiir den Kyffhiuserkreis im
Zeitraum der Jahre 1998 bis 2002 bietet einen Uberblick iiber das allgemeine Kaufverhalten
und entsprechender Umsitze im Landkreis. Die Eigentumswohnungen sind in den
aufgefiihrten Werten der Zeitreihe nicht mit enthalten.

Die Anzahl der Erwerbsvorginge in ihrer Gesamtheit bewegt sich iiber den aufgezeigten
Zeitraum auf einem anndhernd gleichbleibenden Niveau, wobei im Jahr 2002 der seit 1998
niedrigste Stand erreicht wurde. Der Flichenumsatz hingegen weist zum Teil starke
Schwankungen auf. Diese resultieren, wie teilweise aus den vorangegangenen Diagrammen
schon deutlich wurde, aus dem im Jahre 2000 zu verzeichnenden sprunghaften Anstieg des
Teilmarktes Fldchen der Land- und Forstwirtschaft. Der Flichenumsatz im Berichtsjahr 2002
hingegen hat das Niveau von 1999 erreicht.
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Die bestehende Situation beziiglich der Leerstinde im Mietwohnbereich bei gleichzeitiger
Anzeige tiber perspektivische Bevolkerungsprognosen beeinflussen die Nachfrage im Bereich
Geschosswohnungsbau. Die derzeit bestehenden Ausweisungen von Baugebieten und die
Baulandmobilisierung in den gewachsenen Ortsbereichen konnten den Markt im Bereich Ein-
und Zweifamilienhduser scheinbar sittigen. Unter anderem konnen sich auch die
eingeschriankten Férderprogramme und steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten ddmpfend
auswirken. Dies kann bei den hdufig finanzschwicheren Bauinteressenten im Osten
Deutschlands und den Investoren der alten Bundeslinder zu einem gewissen
Nachfrageriickgang gefilht haben. Des Weiteren ist anzunehmen, dass die
tiberdurchschnittliche Arbeitslosenquote im Landkreis auf die allgemeine Kaufkraft und somit
auch auf das relativ niedrige Niveau des gesamten Geldumsatzes im hiesigen
Grundstiicksmarkt Auswirkungen hat. Dies zieht im Zuge des bundesweit zu verzeichneten
Riickgangs von Investitionen in der Baubranche, um so mehr im regionalen Bereich,
bedeutende Konsequenzen nach sich.

Folglich geht die Nachfrage nach Bauland fiir den individuellen Hausbau (EFH, RH, DHH)
und auch der Kauf von bestehenden sanierungsbediirftigen Einfamilienhdusern zuriick.
Geringere Nachfragen bzw. geringer Bedarf beleben den lokalen Grundstiicksmarkt nicht
sonderlich, sondern lassen die Preisentwicklung stagnieren oder sogar sinken.
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3 Entwicklungen auf den Grundstiicksteilmiirkten

Die Auswertung der Teilmarkte beinhaltet allgemeine Aussagen iiber die Kauffallzahlen und
die Umsitze. Es schlieBen sich Analysen zum Preisniveau der nach Grundstiicks- bzw.
Gebidudearten differenzierten Grundstiicke an.

3.1 Unbebaute Grundstiicke

Die Erwerbsvorginge des Teilmarktes unbebaute Grundstiicke wurden entsprechend ihrer
geplanten kunftigen baulichen Nutzung zugeordnet.

Wohnbau (individueller Wohnbau u. Mehrfamilienhiuser)
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen (Einfamilien-, Mehr-
familienhduser) dienen sollen.

geschiiftliche Nutzung

Grundstiicke, fiir die ausschlieBlich oder vorwiegend eine Bebauung mit Geschéfts-
héusern, mit einem Parkhaus oder einem Biiro- bzw. Verwaltungsgebiude vorgesehen
ist.

gewerbliche Nutzung

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

- sonstige Nutzung
Grundstiicke, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden konnen (z.B.
Wochenendhiuser) oder deren kiinftige Nutzung nicht bekannt ist.

3.1-1 Marktteilnehmer VerduBerer

DS R R

Verteilung der Erwerbsvorgénge auf die Marktteilnehmer unter Berticksichtigung der
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3.1-2 Marktteilnehmer Erwerber
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Als VerauBerer prigten im Jahr 2002 die natiirlichen Personen mit einem Anteil von 53,1 %
und als Haupterwerber mit 71,5 % das Marktgeschehen im Kyffhiuserkreis wesentlich.
Daneben bilden die Stidte und Gemeinden mit 26,2% den zweitstirksten
Marktteilnehmerbereich der VerduBerer. Im Bereich der Erwerber nehmen diese jedoch nur
einen Anteil von 8,2 % ein. Der Bund, das Land und die Landkreise bilden als VerduBerer und
als Erwerber eine geringe Rolle im Marktgeschehen.

Mit einem Anteil von 71,5 % der Erwerber stellen natiirliche Personen den Hauptteil der
Erwerber und weisen so auf einen gut funktionierenden und sich unabhingig regulierenden
freien Grundstiicksmarkt hin.

Die differenzierte Betrachtung der Erwerbsvorginge nach dem Anlass des Eigentumsiiber-
gangs fiir das Jahr 2002 erfolgt in der nachstehenden Tabelle.
WWM
||l| |

3.1-3 Anlass des Eigentumsubergangs

| %W n%%ﬂ%ﬁ%ﬁ #ﬂ
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83 0 0 0 4 87 | 340
241 3 0 0 12 256 100
94,1 1,2 0,0 0.0 47 100

Mit einem Anteil von 94,1 % wechselte die tiberwiegende Anzahl der Grundstiicke durch
Kauf den Eigentiimer. Unter sonstigem Anlass sind hier iiberwiegend Ubergabevertriige fiir
Grundstiicke erfasst, die innerhalb der Familien bzw. anderer Verwandschafisverhiltnisse
erfolgten.

Die Verteilung und die Verianderung der Anzahl der notariellen Kaufvertrage (im Folgenden
als Anzahl der Kauffille bezeichnet) in Bezug auf die wichtigsten Grundstiicksarten sind in

der nachfolgenden Tabelle dargestellt.
y u i mnm ||]!n iy
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Ilﬂﬂflﬂ”’f“’ﬂiﬁﬂl&ﬂmﬂ"' "E“ﬂg;ﬂ““ﬂuﬂﬂllﬂgﬂllﬂ 1 20 83 7 1857 |

Geschafl |:i""ﬁf]!|lf‘“"{§“ﬂiﬂ ngl | 2 08 5 600 | w
|||E|Hiﬁ.alﬁﬁﬂﬂ'ﬁ1.ﬂ L w7 | w2 T
M“ﬂﬂﬂﬂ@ﬂﬂﬂ__ﬁﬂlﬂ{ﬂm 83 34,4 158 475 | N
| Summe | Verinderung | 241 100 291 472 | =
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Die grafische Gegeniiberstellung der Anzahl der Kauffille zeigt die Entwicklung fur die
unterschiedlichen Grundstiicksarten.

3.1-5 Kauffille Unbebauter Grundstiicke 2001/2002
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Im Teilmarkt unbebaute Grundstiicke kann bei der Anzahl der Kauffille im Bereich des
individuellen Wohnbaues und der Mehrfamilienhiuser (MFH) ein deutlicher Anstieg
verzeichnet werden. Hingegen besteht im Bereich fur die geschiftliche und gewerbliche
Nutzung ein leichter Riickgang und im Bereich der sonstigen Nutzung ein recht kriftiger
Riickgang. Aus der Anzahl im Vorjahr wie im Berichtsjahr im Bereich des individuellen
Wohnbaues und der sonstigen Nutzung ist ersichtlich, dass diese beiden den Markt fiir
unbebaute Grundstiicke am stiarksten beeinflussen, wobei von der Anzahl her sich die
sonstige Nutzung (z.B. Wohngrundstiick, Wochenendhausgebiet, u.a.) als zahlenmiBig
starkster Teilmarkt bei den umbebauten Grundstiicken behauptet. Dies resultiert aus der
Aufbereitung der Kaufpreisdaten, die bei der preisbestimmenden Grundstiicksart als
»,Baugrundstiick“ und ,Wohngrundstiick® definiert wurden und so durch die
programmtechnische Selektierung der sonstigen Nutzung zugeordnet werden.

Im Folgenden soll die unterschiedliche Entwicklung bei den mit Kaufvertrigen erzielten Fli-
chen- und Geldumsitzen in Bezug auf die Grundstiicksarten verdeutlicht werden.

\ | | et | 055 |
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3.1-7 Flichenumsitze Unbebauter Grundstiicke 2001/2002
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Im Vergleich zum Vorjahr ist der Flichenumsatz fiir unbebaute Grundstiicke im Jahr 2002 um
78,1 % deutlich angestiegen. Insbesondere der erzielte Flichenumsatz bei gewerblicher
Nutzung stieg im Berichtsjahr iiberproportional um 189,5 % bei einem Anteil von 74,5 % am
Gesamtumsatz. Der Flichenumsatz beim individuellen Wohnbau stieg ebenfalls, jedoch etwas
verhaltener, konkret um 13,9% und erreicht einen Anteil von 11,7% am gesamten
Flachenumsatz. Mit einem Anteil am gesamten Flichenumsatz der unbebauten Grundstiicke
von 10,1 % ist der Flichenumsatz der sonstigen Nutzung um 43,3 % geringer als im Vorjahr
beteiligt. Die geschifiliche Nutzung und Mehrfamilienhduser liegen mit ihren Anteilen am
Teilmarkt fiir wnbebaute Grundstiicke in einem unbedeutenden Bereich, sodass die
Verinderungen zum Vorjahr keiner Diskussion bediirfen.

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

ekiicmall] ] e R

3.1-8 Geldumsiitze
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3.1-9 Geldumsitze Unbebauter Grundstiicke 2001/2002

2001 ©2002

Individueller Wohnbau
Mehrfamilienhduser e

Geschaftliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung

Sonstige Nutzung

Geldumsatz in [Mio. EUR]

Die Geldumsitze haben in ihrer Gesamtheit der Grundstiicksarten einen Riickgang um 3,5 %
erfahren. Insbesondere bei der anteilsstarken Grundstiicksart fiir den individuellen Wohnbau
ist ein Riickgang um 8,2 % eingetreten, obwohl die Anzahl zum Vorjahr gestiegen ist. Zur
Zeit stellt im Kyffhauserkreis der individuelle Wohnbau mit 43,6 % den stirksten Anteil am
Geldumsatz dar. Die Grundstiicksarten gewerbliche Nutzung und sonstige Nutzung nehmen
mit 31,5% und 15,1 % ebenfalls einen erheblichen Anteil am Gesamtumsatz ein. Eine
relevante Steigerung der Geldumsitze kann nur in der gewerblichen Nutzung registriert
werden.

Die riicklaufige Entwicklung der Umsatzzahlen bei den verschiedenen Grundstiicksarten hat
Auswirkungen auf das Preisniveau, auf das im Folgenden noch eingegangen wird.

In den nachstehenden Tabellen und Grafiken sind die durchschnittlichen Quadratmeterpreise
angegeben, die fiir baureifes Land im Berichtsjahr 2002 erzielt wurden. Verkaufspreise mit
ungewdhnlichen oder personlichen Verhiltnissen blieben unberiicksichtigt. Die Ausweisung
erfolgt entsprechend BauGB und Kommunalabgabengesetz differenziert nach dem
erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand. Wurden die ErschlieBungsbeitrage bereits gezahlt,
so bezeichnet man die Grundstiicke als erschlieBungsbeitragsfrei (ebft.). Grundstiicke gelten
als erschlieBungsbeitragspflichtig (ebpf.), wenn der ErschlieBungsbeitrag noch zu entrichten
ist.
3.1-10 Quadratmeterpreise fir baureife, selbststéindige, ebfr. Grundstiicke
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3.1-11 Preise [EUR/m?] fiir ebfr. Bauland 2001/2002
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[EUR/NY]
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Im Bereich des individuellen Wohnbaues ist im Kyffhauserkreis eine sinkende Tendenz des
Baulandpreises bei einer schon in der Vergangenheit tendenziell anhaltenden Verringerung
der Grundstiicksfliche, jedoch mit steigender Anzahl, zu verzeichnen. Der Preis fiir
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland im individuellen Wohnbau wird hauptsichlich durch die
neu entstandenen Wohngebiete bestimmt. Im Bereich des erschlieBungsbeitragsfreien
Baulandes fiir gewerbliche Nutzung ist nicht nur ein leichter Riickgang des Preisniveaus
erkennbar, sondern auch eine riickliufige durchschnittliche FlachengréBe und Anzahl
festzustellen. Hier spiegelt sich immer noch eine zuriickhaltende Nachfrage nach
Gewerbebauland wieder.

©w

.1-12 Quadratmeterpreise fiir baureife, selbststiindige, ebpf. Grundstiicke
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Die Anzahl der fiir die Auswertung geeigneten Kauffille fiir erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiicke lasst erkennen, dass im Gebiet des vorliegenden Grundstiicksmarktberichts nur
vereinzelt baureifes Land, bei dem noch ErschlieBungsbeitrige zu zahlen sind, verduBert wird.
Das Preisniveau fiir baureifes erschlieBungspflichtiges Bauland der Grundstiicksart
Individueller Wohnbau entspricht dem allgemeinen Marktgeschehen. Aufgrund der geringen
Anzahl von Kauffillen ist eine Verallgemeinerung der Aussage nur bedingt moglich.
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3.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke werden durch die Gebdude, die sich auf ihnen befinden, geprigt. Als
Gebiudearten werden in diesem Teilmarkt unterschieden:

- freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser (EFH/ZFH)
- Reihenhduser und Doppelhaushilften (RH/DHH)

- Mehrfamilienhduser (MFH)

- Villen und Landhduser (Villen/LH)

- Wochenend- und Ferienhduser (WoH/FeH)

- Geschifts- und Verwaltungsgebiude (GG/VG)

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

Zu Beginn der differenzierten Betrachtung des Teilmarkts bebaute Grundstiicke wird der An-
lass der Eigentumsiiberginge fiir die verschiedenen Gebdudearten aufgezeigt.

il j | m [

3.2-1 Anlass des Eigentumsiibergangs
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Ein Anteil von 70,4 % aller Eigentumsiiberginge erfolgte im Jahre 2002 im Kyfthiuserkreis
durch Kauf. 27,5 % der Eigentumsiibergéinge wurden im Berichtsjahr durch sonstige Anléisse
(i.d.R. Ubergabevertrige, Schenkungen ) getitigt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der notariellen Kaufvertrige nach Gebiude-

arten.
3.2-2 Kauffille nach Gebidudearten
} H”‘IH il"’i”' l'l\lllll ‘ ‘ 1 ‘; ':-Il.: ||l‘
aniid ‘ i i AT

i ‘

\Zweifamilienhdu: 166 54,1 196 153 | N

i opelhaushdle 24 78 20 72 | =
snhalsenllITHT 17 55 17 00 | &

Millen/u Landnanser | LT 0 0,0 1 -1000 | N
henen Brenhaus ||1H|H| 7 23 11 -364 | N

| Geschafts- U Ven Js0ebalc 17 55 33 485 | N
onstige 76 248 88 136 | 2
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3.2-3 Kauffille Bebauter Grundstiicke 2001/2002

196 2001 £2002

200
180

166

R

160

140

120

100
80

88

Anzahl

60

33
17 17 i R

. 11 2 |

40

LTI V. S T

20

e

BRacE - 5 - jiees

g EFH/ZFH RH/DHH MFH Villen/LH  WoH/FeH GGNG Sonstige

Bei allen Gebiudearten ist die Anzahl im Berichtsjahr ricklaufig. Lediglich die
Mehrfamielienhiduser weisen ein gleichbleibendes Niveau auf Bei den anteilsstarken
Gebiudearten freistehende Einfamilien- und Zweifamilienhduser sowie Sonstige hat der
lokale Grundstiicksmarkt mit Riickgingen um 153 % bzw. 13,6 % reagiert. Unter der
Gebaudeart Sonstige werden alle iibrigen Gebaude erfasst (z.B. Wirtschaftsgebaude, Garagen,
Werkstitten, Scheunen u.a.), die nicht in den vorstehenden Gebéudearten einzuordnen sind.

Wie aus den weiteren Tabellen ersichtlich ist, weisen fast alle Gebdudearten teilweise recht
bedeutende Umsatzriickginge auf. Bei der Gebaudeart Reihenhiuser und Doppelhaushalften
reagiert der Grundstiicksmarkt als einzigster Bereich mit Steigerungen im Geldumsatz.
Insgesamt ist jedoch zu bemerken, dass der Flichen- und Geldumsatz im Jahr 2002 fur
bebaute Grundstiicke (um 16,9 % bzw. 25,5 %) zuriickgegangen ist.

3.2-4 Flichenumsitze nach Gebéudea
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3.2-5 Flichenumsiitze Bebauter Grundstiicke 2001/2002
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Ein Riickgang in den Flachenumsitzen ist bei der iiberwiegenden Mehrheit der Gebidudearten
zu verzeichnen. Lediglich bei Wochenend- und Ferienhdusern entwickelte sich im
Berichtsjahr ein Anstieg.

Der Grundstiicksmarkt fiir den Kyffhéuserkreis weist fiir bebaute Grundstiicke sowohl in der
Anzahl als auch im Flichen- und Geldumsatz im Berichtsjahr 2002 einen Riickgang auf, der
sich auf alle Gebaudearten relativ gleichmiBig auswirkt.

3.2-6 Geldumsitze nach Gebdudearten
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3.2-7 Geldumsitze Bebauter Grundstiicke 2001/2002
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Mit einem Anteil von 54,1 % am Grundstiicksmarkt fiir bebaute Grundstiicke kommt der
Gebiudeart freistehende Ein- und Zweifamilienhduser die groBite Bedeutung zu. Hier steht ein
Riickgang von 15,3 % in der Anzahl einem Riickgang um nur 0,2 % im Flichenumsatz und
im Geldumsatz von 19,5 % gegeniiber.

In der Gebaudeart Reihenhéuser und Doppelhaushilften wurde eine Steigerung um 23,8 % im
Geldumsatz festgestellt bei gleichzeitigem Riickgang um 17,2 % in der Anzahl der Kauffille
und einem Riickgang um 22,9 % im Flichenumsatz. Bei den Mehrfamilienh4usern konnte
zwar eine gleichbleibende Anzahl der Kauffille registriert werden, aber in den Flachen- und
Geldumsiitzen mit 28,3 % bzw. 52,5% einen Riickgang erfahren. Der Bereich der
Wochenend- und Ferienhiuser hat sowohl in der Anzahl mit 36,4 %, wie auch im Geldumsatz
mit 47,1 % einen sehr starken Riickgang erfahren, in den Flichenumsitzen jedoch eine
betrichtliche Steigerung. Diese Anderungen spielen bei einem Anteil von gerade einmal
2,3 % an bebauten Grundstiicken keine entscheidende Rolle.
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Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser geben die folgenden Tabellen durchschnittliche
Grundstiicksgrofen und durchschnittliche Gesamtkaufpreise wieder. Kauffille, von un-
gewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen beeinflusst, wurden in die Auswertung nicht
mit einbezogen.

Wohnflachenpreise konnen aufgrund fehlenden Datenmaterials nicht angegeben werden.
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Der Gmndstucksmarkt fiir Ein- und Zweifamilienhduser wird mit 52,5 % (52 Kauffille) von
Objekten bis 50 T€ geprigt. Sowohl im Berichtsjahr als auch in den vergangenen letzten
Jahren geht die Anzahl der Kauffille mit wachsender Preisklasse recht deutlich zuriick. Der
Teilmarkt fiir Ein- und Zweifamilienhdusern wird in der Baujahrsklasse vor 1950 mit 73,7 %
realisiert, d.h. der Teilmarkt besteht im Kyffhiuserkreis iiberwiegend aus ilteren Ein- bzw.
Zweifamilienhdusern, wobei hier ein leicht steigender Kaufpreis registriert werden kann.

3.2-10 Anzahl Verkiufe EFH/ZFH nach Preisklassen 2001/2002

@2001 E2002

70 67

Anzahl

(Lt i
bis 50.000 bis 100.000 bis 150.000 bis 200.000  dber 200.000
[EUR]
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Fiir Reihenhiuser und Doppelhaushilften ergeben sich fiir das Berichtsjahr 2002 die in der
nachfolgenden Tabelle zusammengestellten durchschnittlichen Grundstiicksgrofien und
durchschnittlichen Gesamtkaufpreise. In die Auswertung nicht mit einbezogen wurden Kauf-
fille mit ungewodhnlichen oder persénlichen Verhiltnissen.
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3.2-11 Kauffille von Reihenhdusem und Doppelhaushiiften
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Wie aus obiger Tabelle ersichtlich, werden Reihenhduser und Doppelhaushilften in der
Preisklasse iiber 100 T€ in einem geringem Umfang auf dem Grundstiicksmarkt gehandelt.
Dagegen machen Reihenhiuser und Doppelhaushilften bis 100 T€ mit 57,2 % den
Hauptanteil der Gesamtheit fir diesen Gebéudetyp aus. Im Berichtsjahr selbst verteilt sich
durchschnittlich die Anzahl der registrierten Kauffille in allen Preisklassen recht gleichméBig
bei gleichzeitigem Riickgang der Anzahl im Vergleichszeitraum des Vorjahres. Der
durchschnittliche Kaufpreis hat in allen Preisklassen ebenfalls einen gleichbleibenden
Riickgang erfahren.

Auffallend ist im Berichtjahr, wie auch im Vorjahr, dass Reihen- und Doppelhaushalften in
der Preisklasse bis 100 T€ fiir diese Gebiudeart den hiufigsten Kaufgegenstand darstellen.

3.2-12 Anzahl Kauffille DHH/RH nach Preisklassen 2001/2002

2001 2002

Anzahl

bis 50.000 bis 100.000  bis 150.000  bis 200.000 dber 200.000

[EUR]
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Quantitative Informationen tiber den Verkauf von Mehrfamilienhdusern enthilt die nachfol-
gende Tabelle. In die Auswertung zur Ermittlung der durchschnittlichen GrundstiicksgroBe
und des durchschnittlichen Kaufpreises sind Verkiufe mit ungewdhnlichen oder personlichen
Verhaltnissen nicht eingeflossen. Da keine ausreichend geeigneten Daten zur Auswertung von
Wohnflichenpreisen vorhanden sind, wurden auf deren Darstellung verzichtet.

3.2-13 Kauffille von Mehrfamilienhdusemn
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3.2-14 Anzahl Kauffille MFH nach Preisklassen 2001/2002

Anzahl

e e e e L e
bis 500 000 Uber 500 000
[EUR]

Wie die folgende Tabelle zeigt, wurden auch im Berichtsjahr Gebaude verduBert, die zu den
besonderen Gebiudearten gehoren.

3.2-15 Kauffdlle von besonderen Gebd deam
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3.3 Eigentumswohnungen

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

Mit einer Anzahl von 43 Kauffillen im Berichtsjahr 2002 (im Jahr 2001 waren es 91
Kauffille) ist der Teilmarkt durch einen recht kriftigen Riickgang gekennzeichnet. Die
Ricklaufigkeit kann in allen Preisklassen in gleich hohem Male festgestellt werden.
Aufgrund der geringen Anzahl der Weiterverkiufe von Wohnungseigentum muss eine
Beurteilung der Entwicklungen hier unberiicksichtigt bleiben.

Die Wohnflachenpreise als Ausdruck des Preisniveaus fir das Wohnungseigentum sind in
den folgenden Tabellen, gruppiert nach Preisklassen bzw. Baujahren, ausgewiesen. Kauffille
mit ungewdohnlichen oder persénlichen Verhiltnissen sind nicht in die Auswertung mit
einbezogen worden. Die Bodenwertanteile sind in allen ausgewiesenen durchschnittlichen
Kaufpreisen pro m? Wohnflache enthalten.

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

Weiterverkdufe von Wohnungen, die bereits Eigentumswohnungen darstellen, treten derzeit
im Geltungsbereich dieses Grundstiicksmarktberichts nur vereinzelt auf, da erst seit relativ
kurzer Zeit Wohnungseigentum gebildet wurde.
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Die beiden folgenden Diagramme lassen die Verinderung der Wohnfldchenpreise im Jahr
2001 gegeniiber dem Vorjahr in Bezug auf die Preis- bzw. Baujahrsklassen erkennen.

3.3-2 Eigentumswohnungen - Erstverkiufe - m? - Preis 2001/2002
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3.3-4 Eigentumswohnungen - Erstverkiufe - m? - Preis 2001/2002
| @2001 2002
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Deutlich ausgepriigtes Kaufverhalten besteht bei Eigentumswohnungen im Bereich der
Baujahre vor 1950. Hierbei handelt es sich iiberwiegend um Privatisierung von Wohnungen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz. Das spiirbar hohere Preisniveau ab dem Baujahr 1991
resultiert aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen, die durch Neubau entstanden sind.

Der Riickgang in der Anzahl der Kauffille im Teilmarkt Eigentumswohnungen in allen
Baujahrsklassen kénnte aus den verinderten steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten und
der teilweise abgeschlossenen Wohnungsprivatisierung resultieren.

Allgemein lisst sich in den dlteren Baujahresklassen eine leichte Preissenkung bei gleichzeitig
sinkender Anzahl der Kauffille im Kyffhiuserkreis feststellen. Nur Eigentumswohnungen ab
dem Baujahr 1991 weisen einen durchschnittlichen Anstieg um 13,9 % des Kaufpreises auf,
wobei dieser Anstieg unter dem Aspekt der sehr geringen Anzahl von Kaufvertrigen gesehen
werden muss. Der seit 2000 riicklaufige Markt fiir Eigentumswohnungen in den einzelnen
Baujahrsklassen hat sich im Berichtsjahr fortgesetzt und hat sich auf eine relativ niedrige
Anzahl eingestellt. Eine Ursache hierfiir liegt vermutlich in der nun auslaufenden
Privatisierung von Eigentumswohnungen der einzelnen Wohnungsunternehmen, der
sinkenden Kaufkraft sowie der iiberdurchschnittlichen Arbeitslosigkeit und des daraus
resultierenden fehlenden Investitionsvermogens und der teilweisen Abwanderung von
normalerweise einkommensstarken Bevolkerungsschichten.

Verkiufe von Teileigentum fanden nicht statt.
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3.4 Flichen der Land- und Forstwirtschaft
Im Teilmarkt Fldchen der Land- und Forstwirtschaft wird zwischen folgenden Grundstiicks-
arten unterschieden:
- Ackerland
- Griinland
- Landwirtschaftlicher Betrieb
- Forstwirtschaft
- Sonstige (z.B. Sonderkulturen, Unland)
Die Tabelle zeigt die Anzahl der Erwerbsvorginge fiir die verschiedenen Grundstiicksarten
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Mit einem Anteil von 90,7 % wechselte die weitaus groBte Anzahl der land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicke durch Kauf den Eigentiimer. Die Anzahl der anderen
Anlisse haben aufgrund der geringen Anteile am Gesamtmarkt nur eine geringe Bedeutung.

Zu welchem durchschnittlichen Quadratmeterpreis Ackerland und Griinland im Berichtsjahr
2002 verduBert wurde, ergibt sich aus den nachfolgenden Tabellen. Verkaufspreise mit
ungewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen sind in der Selektion ebenso nicht enthalten
wie Kauffille, die einer anderen geplanten Nutzung entgegen sehen.
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Die Qualitit des Bodens, insbesondere seine natiirliche Ertragsfihigkeit, wird als Ergebnis der
amtlichen Bodenschitzung durch die Acker- bzw. Griindlandzahl quantifiziert.

B
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Das Diagramm verdeutlicht noch einmal die Preise pro m? Ackerfliche in Bezug zur Acker-
zahl.

3.4-3 Ackerflachen - m? - Preis 2001/2002
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Aus der Tabelle 3.4-2 und dem oben angefithrten Diagramm lésst sich eine Kausalitit im
Verhiltnis der Bodenqualitiit (Ackerzahl) und dem Kaufpreis erkennen. Die Kédufer sind i.d.R.
bereit, fiir eine gute Bodenqualitit, z.B. im Berichtsjahr bei Acker mit einer Ackerzahl von
61-80 einen hoheren Kaufpreis zu zahlen, (so durchschnittlich 0,52 €/m?). Die Aussagen
werden durch eine doch recht hohe Anzahl von Kauffillen hinreichend gestiitzt. Im Bereich
der hochsten Bonitit wurden im Berichtsjahr fiir Acker — entgegen den bisherigen
Erfahrungen und der Erwartungen - nicht der hochste durchschnittliche Kaufpreis erzielt.
Insgesamt stieg das Preisniveau bei reinem Ackerland gegeniiber dem Vorjahr in den
repréisentativen Bereichen leicht an und lag im Mittelwert fiir den gesamten Teilmarkt Acker
im Berichtsjahr bei einem durchschnittlichen Kaufpreis von 0,47 €/m? Dies bedeutet eine
Steigerung im Teilmarkt von 5,6 % zum Vorjahr.

Die Kauffallanzahl und das Preisniveau von Griinlandflichen sind der folgenden Tabelle zu
entnehmen.

3.4-4 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fur Griinland
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Der Grundstiicksmarkt fiir Griinland bleibt in der Anzahl und dem Flichenumsatz erheblich
hinter dem fiir Ackerland zuriick. Im Preisniveau ist ein iberdurchnittlicher Anstieg
festzustellen.

Im Berichtsjahr hat sich die Anzahl der Kauffille und der durchschnittliche Kaufpreis fiir
Griinland im Vergleich zum Vorjahr deutlich erhoht, die Flichenumsitze fiir Griinland
dagegen verringert. Im Bereich der mittleren Bodenqualitit ist ein ungewdhnlich hoher
Anstieg des Kaufpreises festzustellen. In der Regel bestehen bei Griinland die gleichen

Zusammenhinge beziiglich der Abhingigkeit vom Kaufpreis zur Bodenqualitit wie im
Bereich fiir Acker.

Wie auch in den vorangegangenen Jahren spielt der Grundstiicksmarkt fiir selbststindig
nutzbare Waldflichen im Rahmen des gesamten Grundstiicksmarktgeschehens eine eher
zuriickhaltende Rolle im Verhiltnis zum Grundstiicksmarkt fiir Acker- und Griinland. Auch
im Berichtsjahr 2002 wurde nur eine verhaltnismaBig geringe Anzahl von selbststindig
nutzbaren Waldflichen verduBert, wie die nachfolgende Tabelle belegt.

Fiir den Teilmarkt selbst konnte zwar eine wachsende Anzahl der Kaufvertrige zum Vorjahr
registriert werden, indes ist ein erheblicher Riickgang im Flichenumsatz zu verzeichnen.
Insgesamt stieg das Preisniveau fiir Waldflichen gegeniiber dem Vorjahr leicht an und lag im
Mittelwert im Berichtsjahr bei einem durchschnittlichen Kaufpreis von 0,31 €/m? Dies
bedeutet eine Steigerung von 4,08 %. Das allgemeine Preisniveau fiir Waldgrundstiicke zeigt
im Vergleich der beiden Jahren eine relative Stabilitat an.

3 4-5 Dun:hschmttllche Quadmtmeterpraisa fﬂr Waldﬂachen
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3.5 Gemeinbedarfsflichen

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

- Verkehrsflichen
Grundstiicke, die als StraBen und Wege der ErschlieBung dienen. Neben Wasserstralien
wird diese Grundstiicksart auch durch Grundstiicke fiir Eisenbahnanlagen, Haltestellen,
Flugplitze u.4. gebildet.

- Offentliche Griinflichen

Alle Griinflachen, die nicht privat (-wirtschaftlich) genutzt werden. Dies sind beispiels-
weise Parkanlagen, Sport- und Spielplitze, Friedhofe sowie Schutzflichen.

- Baugrundstiick fiir Gemeinbedarf
Beinhaltet die Flichen, die mit Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie z.B.
Schulen, Kirchen, Gebauden fur kulturelle oder soziale Zwecke, bebaut bzw. bebaubar
sind.

- Flichen fiir Ver- und Entsorgung
Grundstiicke, die z.B. fiir Gasversorgungseinrichtungen, Fernsprechanlagen, Klaranla-
gen und zur Verwertung oder Beseitigung von Abfallstoffen genutzt werden.

- Sonstige

Grundstiicke des Gemeinbedarfs, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden
kénnen.

3.5-1 Kauffille von Gemeinbedarfsflachen
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Anhand der Tabelle ist ein Riickgang (23,1 %) der VerduBerung von Gemeinbedarfsflachen
zu erkennen. Den Hauptanteil bei den Gemeinbedarfsflichen bildete dabei, wie schon im
Vorjahr, die Grundstiicksart Verkehrsfliichen. Eine Zunahme konnte auch im Bereich der
Fléichen fiir Ver- und Entsorgung registriert werden.

Insgesamt kommt diesem Teilmarkt, wie auch dem Teilmarkt sonstige Flichen, nur eine
untergeordnete Bedeutung zu. Beide Teilmirkte nehmen zusammen nur mit 4,2 % am
Gesamtflichenumsatz teil und entsprechen einem Anteil von 9,5 % aller ausgewerteten
notariellen Kaufvertrage.
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3.6

Sonstige Flichen

Der Teilmarkt sonstige Fldchen wird durch die selbststindig nutzbaren Flachen gebildet, die
aufgrund ihrer besonderen Ausprigung keinem anderen Teilmarkt zugeordnet werden kon-

nen.

Grundstiicksarten dieses Teilmarktes sind:

Abbaufliichen
Grundstiicke, die der Abgrabung oder Gewinnung von Steinen, Erde und anderen Bo-
denschitzen dienen, aber auch Flachen fiir Aufschiittungen

Wasserflichen
Grundstiicke mit Wasserflichen als Fluss, See, Teich, Graben, Altwasser sowie als
Sumpfund als nichtschiffbarer Kanal

Private Griinfliichen
Griinflichen, die nicht zu den offentlichen Griinanlagen zu zihlen sind, wie Dauer-
kleingérten, Campingplétze, Vereinssportanlagen

Sonstige Fliichen

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

Die Angaben in der folgenden Tabelle geben die wichtigsten Werte, wie Anzahl, durch-
schnittliche Fliche und durchschnittlichen Quadratmeterpreis fiir die Grundstiicke dieses
Teilmarktes wieder.

3.6-1 Kauffille von Sonstigen Flidchen
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Der Teilmarkt fiir sonstige Flichen verzeichnet in seiner Gesamtheit einen Riickgang um
5,5 %. Die hochste Anzahl von Verkdufen (mit 77 im Berichtsjahr 2002) weist hier die
Grundstiicksart private Griinflichen auf. Es handelt sich dabei oft um Hausgérten bzw.
Garten- und Grabeland (privat bewirtschaftete ortsrandnahe landwirtschafiliche Nutzflichen).

Sonstige Fldachen 43



Grundstiicksmarktbericht 2002 fiir das Gebiet des Landkreises Kyffhiiuserkreis

4 Zusammenfassung

Der Grundstiicksmarktbericht gibt einen umfassenden Uberblick iiber das Marktgeschehen im
gesamten Kyffhiuserkreis und soll helfen, den Grundstiicksmarkt fur jedermann {iberschaubar
darzustellen.

Zur FErstellung des Grundstiicksmarktberichtes haben die Geschifisstellen der
Gutachterausschiisse  alle  abgeschlossenen  Vertrige zur  Ubertragung  von
Grundstiickseigentum ausgewertet und die anonymisierten Daten in der Automatisierten
Kaufpreissammlung erfasst.

Im Grundstiicksmarktbericht wird die Entwicklung in verschiedenen Teilmarkten (u.a.
bebaute und unbebaute Grundstiicke, Wohnungs- und Teileigentum, Flichen der Land- und
Forstwirtschaft) betrachtet. Durch statistische Gegeniiberstellungen, Vergleiche (z.B. Anzahl
der Erwerbsvorgénge, Flichenumsitze, Geldumsiitze) und Analysedaten
(zB. zeitliche Entwicklungen, durchschnittliche Preise) wird die Entwicklung des
Grundstiicksmarktes im Landkreis (Kyffhauserkreis) anschaulich dargestellt.

So ist im Gesamtmarkt festzustellen, dass mit sinkender Anzahl von Erwerbsvorgingen
( - 15,4 % zum Vorjahr), der Geldumsatz fir Grundstiicke im Kyffhauserkreis ebenfalls eine
sinkende Tendenz ( - 12,9 %) gegeniiber dem Vorjahr aufweist. Im Berichtsjahr 2002 wurde
ein Umsatz von 54,7 Mio € verzeichnet bei einer Gesamtanzahl von 1 630 Erwerbsvorgéngen,
wobei beide Bereiche ebenfalls riicklaufig sind.

Der Flichenumsatz mit 1 405,7 ha ist gegeniiber dem Jahr 2001 fallend. Hierbei spielen die
erheblich gesunkenen land- und forstwirtschaftlichen Flichenumsétze eine wesentliche Rolle.

Die vom Gesetzgeber festgelegte Erfassung und statistische Auswertung aller im Landkreis
getitigten Kauffille durch die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses und die daraus
resultierende Ableitung von Bodenrichtwerten und grundstiicksmarktrelevanter Daten hat sich
sowohl fiir Verkaufer als auch fiir Kéufer als hilfreich erwiesen.

Es konnten diesbeziiglich zahlreiche schriftliche, telefonische und natiirlich auch persénliche
Auskiinfte erteilt werden.

Die Gutachterausschiisse des Kyfthiuserkreises sind mit diesem Beitrag bestrebt, den
regionalen Grundstiicksmarkt transparenter und fur jedermann allgemeinverstandlich zu
gestalten. Fiir Anregungen, Kritiken und Hinweise zur Verbesserung ihrer Tatigkeit haben die
Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse jederzeit ein offenes Ohr und sind hierfiir dankbar.
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