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1 Allgemeines

1.1  Vorbemerkung

Grund und Boden ist ein Wirtschaftsfaktor, der unvermehrbar ist.

Es entsprach den Verhiltnissen bis zur Wende, dass dieses als Volkseigentum betrachtete Gut
kaum gehandelt wurde, so dass sich kein freier Grundstiicksmarkt entwickeln konnte. Heute
wird der Grundstiicksmarkt durch das Verhéltnis zwischen Angebot und Nachfrage bestimmt.
Zu Beginn traten erhebliche Schwankungen im Preisgefiige auf, da einer sehr groBen Nach-
frage nur ein kleines Angebot an geeigneten Flichen gegeniiberstand. Hinzu kam die Un-
kenntnis vieler Biirger iiber den wirtschaftlichen Wert ihrer Flachen.

Aus diesen Griinden und um Ubervorteilungen bzw. Benachteiligungen zu vermeiden, ist es
notwendig, den Grundstiicksmarkt in Thiiringen transparent zu gestalten. Jeder Biirger soll die
Moglichkeit haben, Informationen liber den Wert von Grund und Boden zu erhalten. Zur
Gewidhrleistung dieses Ziels ist im Baugesetzbuch (BauGB) die Einrichtung von
Gutachterausschiissen flir Grundstiickswerte verankert. Die Schaffung der Transparenz des
Grundstiicksmarktes fiir Kéufer und Verkéufer, fiir Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie
fiir andere Interessenten stellt somit eine Hauptaufgabe der Gutachterausschiisse dar.

Neben den im zweijshrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu verdffentlichenden Boden-
richtwerten wird dieses Ziel durch die Grundstiicksmarktberichte erreicht. Grundlage dieser
Analysen ist die durch die Gutachterausschiisse gefithrte Kaufpreissammlung. Der Grund-
stlicksmarktbericht gibt einen Uberblick iiber den Grundstiicksmarkt im Jahr 1999. Er stellt
die Entwicklung der Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt dar (Kapitel 2) und zeigt,
differenziert fiir die einzelnen Teilmirkte, die Entwicklung der Umsitze sowie die
Verdnderung der Preisniveaus auf (Kapitel 3). Den Auswertungen vorangestellt sind in
Kapitel 1 ein Uberblick iiber die Titigkeit der Gutachterausschiisse und den zugrunde
liegenden Rechtsvorschriften sowie Anmerktingen tber den Geltungsbereich des
Grundstiicksmarktberichtes. Der Marktbericht enthdlt 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.

Im Freistaat Thiiringen hat sich die Kaufpreissammlung, die seit 1991 gefithrt wird, als
wichtigstes Informationssystem fiir den Grundstiicksmarkt und die Verkehrswertermittlung
herausgebildet. In der Kaufpreissammlung finden alle notariellen Grundstiickskaufvertrige
Berticksichtigung, die in Folge der Verpflichtung nach § 195 BauGB von der beurkundenden
Stelle in Abschrift an den Gutachterausschuss tibersandt werden. Fiir behordliche Beschliisse
iber Grundstiicksvorgidnge, wie z.B. Umlegung, Enteignung oder Zwangsversteigerung,
gelten analoge Regelungen. Der Gutachterausschuss ist somit in der Lage, die Eigentums-
libergiinge in seinem Geltungsbereich, als Grundlage fiir fundierte Auswertungen, liickenlos
in der Kaufpreissammlung abzubilden.

Seit 1994 wird das Datenverarbeitungssystem ,,Automatisierte Fithrung und Auswertung der
Kaufpreissammlung“ (AKS) zur digitalen Fithrung der Kaufpreissammlung verwendet. In die
Anwendung AKS werden alle wertbeeinflussenden Merkmale aus dem notariellen
Kaufvertrag tibertragen. Diese Angaben werden durch die Daten des Liegenschaftskatasters
sowie durch die planungsrelevanten Daten der Bauleitplanungen und Bodenordnungsver-
fahren der Gemeinden vervollstindigt.

Vorbemerkung 3
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1.2 Rechtsgrundlagen

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

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

* die Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBL. I S. 2209), ge-

dndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBIL. I S. 2081, 2110) in der
geltenden Fassung

* die Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken (Wertermittlungs-
Richtlinien 1991 - WertR91) in der Fassung vom 11. Juni 1991 (Beilage Bundesanzeiger
182a) in der geltenden Fassung

Ergénzende Regelungen befinden sich in Verordnungen und Erlassen des Bundes sowie in
landesrechtlichen Regelungen und Richtlinien der einzelnen Bundeslinder. Die Landesregie-
rung des Freistaats Thiiringen verabschiedete die Verordnung tiber die Gutachterausschiisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschussverordnung) vom
5. August 1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt - GVBI. S. 342), geéndert durch Verordnung
vom 28. September 1995 (GVBL. S. 316). Erginzend wurden durch das Thiiringer Innen-
ministerium die Richtlinien zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem BauGB
(RiWert) erlassen (Verwaltungsvorschrift vom 6. Januar 1992).

Auf Grundlage dieser Rechtsvorschriften sind im Freistaat Thiiringen die ,,Gutachteraus-
schiisse fiir Grundstiickswerte fiir die Amtsbezirke der Katasterimter” gebildet. Die origi-
ndren Aufgaben, die der Gutachterausschuss als regelméBige und antragsbezogene Arbeiten
zu erfiillen hat, ergeben sich ebenfalls aus den gesetzlichen Normen.

Rechtsgrundlagen _L_ﬁ
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1.3  Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

1.3.1 Aufgaben und Zusammensetzung

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind selbststindige unabhéngige Kollegial-
gremien, die flir jeden Katasteramtsbezirk gebildet sind.

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 Unabhingigkeit
diirfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstiicke der Gebiets-
korperschaft, fiir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet worden ist, 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 obliegen dem Gutachterausschuss insbesondere:

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten

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

- Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Zur Erfiillung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiiftsstelle.

1.3.2 Geschiftsstellen der Gutachterausschﬁsse

Die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse sind bei den 6rtlich zustéindigen Katasteramtern
eingerichtet. Die Katasterdmter stellen fachlich geeignetes Personal und Sachmittel fiir die
Geschiftsstelle zur Verfligung.

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

Der Biirger erhalt 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 von Verkehrswertgutachten

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

- Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte ’ 5
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1.3.3 Leistungen

Die ortlichen Gutachterausschiisse ermitteln alle zwei Jahre Bodenrichtwerte fiir Bauflichen
und landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken (Bodenrichtwertzone), fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.

Als Grundlage fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten dienen die Kaufpreissammlung, die
das Marktverhalten exakt widerspiegelt, und gegebenenfalls Daten von anderen Stellen. Die
Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber
keine bindende Wirkung. Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage von
topographischen Karten (i.dR. im Mafistab 1:10.000 oder 1:5.000). In diesen
Bodenrichtwertkarten sind der Bodenrichtwert [DM/m?] und die wertbeeinflussenden
Merkmale wie z.B. die Art der baulichen Nutzung (Wohnbau-, Gewerbefliche u.s.w.)
dargestellt. Jeder Biirger kann bei der Geschiftsstelle Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
erhalten. Die Karten fiir den Freistaat Thiiringen sind beim Zentralen Kartenvertrieb des
Thiiringer Landesvermessungsamtes zu beziehen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung kann auf Antrag bei Darlegung eines berechtigten
Interesses unter Beachtung des Datenschutzes” durch die Geschiiftsstelle gegeben werden.
Dem Antragsteller werden fiir das von ihm benannte und beschriebene Bewertungsobjekt
Vergleichskauffille in anonymisierter Form, so dass eine Zuordnung der Kauffille zu
natiirlichen Personen nicht moglich ist, iibermittelt. Er hat die sachgerechte Verwendung der
Daten zu gewihrleisten.

Weitere Auskiinfte geben die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse z.B. iiber die fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten im Sinne der Wertermittlungsverordnung, soweit die
Geschiftsstellen auf Grund von Auswertungen dazu in der Lage sind.

Gutachten werden von den Gutachterausschiissen auf Antrag erstattet. Antragsberechtigt sind
grundsitzlich die Eigentiimer, jhnen gleichstehende Berechtigte und Inhaber anderer Rechte
sowie Pflichtteilsberechtigte. Dariliber hinaus koénnen Behorden zur FErfiillung ihrer
gesetzlichen Aufgaben Gutachten in Auftrag geben.

Fiir in Anspruch genommene Leistungen werden Gebiihren und Auslagen nach der Thiiringer
Verordnung iiber die Gebithren fiir Amtshandlungen der Gutachterausschiisse vom
10. September 2000 (GVBI. S. 310) erhoben.

! Thiiringer Datenschutzgesetz vom 29. Oktober 1991 (GVBL. S. 516)

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte 6
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1.4  Statistische Angaben zur Kreisfreien Stadt Jena

Das Gebiet der Kreisfreien Stadt Jena fillt in die Zustindigkeit des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Jena.

Die Stadt Jena ist ein Oberzentrum im Freistaat Thiiringen und besitzt alle einem
Oberzentrum entsprechenden Einrichtungen. Uberértliche Verkehrsverbindung an die BAB 4
Dresden - Frankfurt/Main bestehen im stidlichen Stadtbereich. Die BAB 9 Berlin - Miinchen
verlduft etwa 20 km ostlich von Jena. Im Stadtgebiet kreuzen sich die B 88 und. B 7. Im
Bahnbereich ist Jena Station fiir Intercity- und Interregmzuge der Strecken Berlin - Miinchen
und Chemnitz - Frankfurt/Main.

Die Stadt Jena hat 99.779% Einwohner. Mit einem Stadtgebiet von ca. 114? km? Fliche
ergibt sich eine Bevélkerungsdichte von etwa 874 Einwohnern/km?.

1998 wurden in Jena 99.095® Einwohner gezdhlt. Somit ergibt sich ein leichter
Bevoélkerungszuwachs von 0,69 %.

Das Stadtgebiet hat in Nord-Siid- und auch Ost-West-Richtung eine Ausdehnung von jeweils
ca. 13 km. Die Hauptsiedlungsfliche beschrinkt sich auf das ungefihr 1,5 km breite Saaletal
mit einigen Seitentdlern. Der Siedlungsbereich wird durch zum Teil extrem steile
Muschelkalkhange begrenzt, die Hohenunterschiede bis {iber 200 m annehmen.

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die tatsichliche Nutzung® der Fléche der
Kreisfreien Stadt Jena.

Flachennutzung der Kreisfreien Stadt Jena

Gebaude-,
S Betriebs- und
onstige Freiflache
Wasser 7%

1% 13%

Landwirtschaft
Erholung 39%
2%

Verkehr
7%

% Quelle: Statistisches Landesamt
* Quelle: Automatisiert gefuihrtes Liegenschaftsbuch
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2.1

Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt

Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten
Erwerbsvorgingen des Jahres 1999. Die Erwerbsvorgéinge werden nach den im Folgenden
charakterisierten Teilmérkten unterschieden.

Unbebaute Grundstiicke (ub)
Erfassung von Wohn- und Gewerbebaufldchen, von unselbststindigen Teilfldchen,
von Bauerwartungsland und Rohbauland

Bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhduser oder Doppelhaushilften),
mit Mehrfamilien-, Geschiftsgebduden oder Gewerbebetrieben bebauten Grundstiicke
Wohnungs- und Teileigentum (ei)

Zuordnung der Eigentumswohnungen und der gewerblich genutzten Objekte im
Teileigentum sowie der Garagen

Land- und Forstwirtschaft (If)

Teilmarkt, der durch Ackerland, Griinland und Wald sowie durch diverse
Sonderkulturen, wie Weinanbaufldchen gebildet wird

Gemeinbedarfsflichen (gf)
umfassen Grundstiicke, die den 6ffentlichen Verkehrseinrichtungen oder den Ver- und
Entsorgungseinrichtungen dienen

Sonstige Grundstiicke (sf)

Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken, die keinem anderen Teilmarkt
zuordnender sind, wie Abbaufldchen, Kiesgruben und Sportplétze

Hinweis: Sofern aufgrund fehlenden Datenmaterials keine Aussagen moglich bzw.
mathematische Funktionen nicht ausfiihrbar sind, erscheint in den entsprechenden Zellen der
Tabellen der Vermerk ,,k.A.“ (keine Angabe).

Gesamtmark 8
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2.2

Anzahl der Erwerbsvorgiinge

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Katasteramtes Jena
wurden im Berichtsjahr fiir das Gebiet der Kreisfreien Stadt Jena

941 Erwerbsvorginge

in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Gegeniiber dem Vorjahr ist ein Ruokgang um

35,4 % zu verzeichnen.

Unter Erwerbsvorginge werden Grundéigentumswechsel in Form von Kaufvertrigen,
Tauschvertridgen, Zwangsversteigerungen,  Erbbaurechtsvertrige und sonstige Wechsel
(Uberlassung, Auseinandersetzung, Enteignung) gezihlt.

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Erwerbsvorginge auf die einzelnen
Grundstiicksarten und die Verdnderung zum Vorjahr.

Gesamtmarkt Erwerbsvorgange

‘Anzahl | %-Anteil | Anzahl | Ve ,

o . :Benchts;ahr Benchwjahr ;‘f{,Vor]ahr |  Vorahr[%]
Unbebauto Grundsticke [ 202 215 249 189 | N
 Bebaute Grundstiicke: 363 38,6 504 -28,0 N
,Wohnungs- und Teilei 287 30,5 602 -52,3 N
Land- und Fq_rst\mrtschaft 32 34 50 -36,0 ]
:_Gemembedarfsﬂachen 35 3,7 26 34,6 P
Sonstige Grundstiicke 22 2,3 25 12,0 N

Summe 941 100 1.456 354 | N

Die prozentuale Verteilung auf die Teilmérkte veranschaulicht nachfolgendes Diagramm:

(i)

(iIf)
3%

31%

Gesamtmarkt - Erwerbsvorgiange 1999

(sf)
o 2%

21%

(bb)
39%

Gesamtmarkt 9
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Gegentiber dem Vorjahr ist ein deutlicher Riickgang der Haufigkeit von Erwerbsvorgingen zu
verzeichnen. Dieser erstreckt sich auf alle Teilmirkte mit Ausnahme der Gemeinbedarfs-
flachen. Dieses Segment, sowie die Teilmérkte Sonstige Grundstiicke und Land- und Forst-
wirtschaftliche Flachen, haben allerdings eine geringe Bedeutung fiir das Marktgeschehen, da
ihr Anteil zusammen weniger als 10 % der Erwerbsvorginge ausmacht.

In den drei Marktsegmenten, die den Grundstiicksmarkt in Jena priigen, haben sich allerdings
Verschiebungen ergeben. Wohnungs- und Teileigentum weisen einen Riickgang von iiber
50 % auf. Der Marktanteil ist von iiber 41 % auf gut 30 % gesunken. Dieses geschah
hauptsichlich zu Gunsten der Unbebauten und Bebauten Grundstiicke, die ihren Anteﬂ um
4,4 % bzw. 4,0 % steigern konnten.

Den Erwerbsvorgingen konnen, wie anfangs beschrieben, verschiedene Anlisse zu Grunde
liegen. In der Regel werden Grundstiicke durch notarielle Kaufvertrige verduBert. Mit iiber
90 % représentiert dieser Bereich erwartungsgemif den Grundstiicksmarkt in Jena.

Uber die Anzahl der notariellen Kaufvertrige im Berichts- und Vorjahr informiert die
folgende Tabelle.

Gesamtmarkt notarlelle Kaufvertrage

| Anzahl :A-Ante!l | Anzahl Veranderung zum |
if Bé.-ishtéi‘ah; | A_Bu‘v"‘fiichtsjah‘ré@ ~ Vorjahr | Vorjahr[%]

. 188 21,6 N

Bebaute Grundstuc,(é,;‘{ 325 37,4 N
- Wohnungs- und Teileigentum 283 32,6 N
Land- und Forstwirtschaft 27 3,1 N
.%Gemembedfarfsﬂachen 28 3,2 2
‘Sonstige Grundstiicke 18 2,1 N
Summe 869 -400 1.423 -38,9 A

Die Entwicklung der Erwerbsvorgiinge aus Anlass einer Zwangsversteigerung im Be-
richtsjahr gegeniiber 1998 kann dem nachfolgenden Diagramm entnommen werden.

Gesamtmarkt - Zwangsversteigerungen 1998/1999 [ 1998 (31999 1

Anzah

16

Gesamtmarkt 10
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Die Haufigkeit der Zwangsverstelgerungen ist gegeniiber dem Vorjahr gesunken. Insgesamt
spielt dieser Teilbereich aber nur eine untergeordnete Rolle im Marktgeschehen. Am
hiufigsten werden Bebaute Grundstiicke zwangsverstelgert im Berichtsjahr 10 mal. Ursache
hierflir ist das héhere Investitionsrisiko bei einem Gebiude, da hdufig erst im Laufe der
Sanierung verdeckte Mingel auftreten, deren Beseitigung die Kapitalkraft des Investors
iibersteigt.

Aus der folgenden Tabelle ist die Anzahl der Ver#uBerungen ersichtlich, bei denen das
Verkaufsobjekt Inhalt eines Erbbaurechtsvertrages ist.

Gesamtmarkt - Erbbauvertrige

il ' 2

Bebaute Grund ucke it 3 5 -40,0 N

[ Wohnungs- und Teile Te»lelgentum 0 0 0,0 >
Summe 9 7 28,6 ]

Auch diese Form des Eigentumsiiberganges spielt keine besondere Rolle fiir den Grund-
stiicksmarkt in Jena. Auffallig ist, dass sich die Anzahl fiir Unbebaute Grundstiicke gegeniiber
dem Vorjahr verdreifacht hat. Wegen der jedoch geringen Anzahl der Kauffille von
Grundstiicken mit Erbbaurechtsvertréigen ist eine gesicherte Tendenz kaum abzuleiten.

Gesamtmarkt 11
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2.3  Flichenumsatz und Geldumsatz

Die nachfolgenden Flichen- und Geldumsitze wurden auf der Basis aller 941 Erwerbsvor-
ginge aufgestellt.

Fiir das Gebiet der Kreisfreien Stadt ergibt sich im Berichtsjahr ein Fliichenumsatz von
3.355.200 m? Grundstiicksfliiche.

Gegeniiber dem Vorjahr bedeutet dies eine Umsatzzunahme um 35,1 %.

Die Verteilung und Verdnderung des Flichenumsatzes bezogen auf die Grundstiicksfléche in
Bezug auf die einzelnen Grundstiicksarten zeigt folgende Tabelle bzw. Diagramm.

Gesamtmarkt Flachenumsatze der Grundstucksﬂachen

: Benchts;ahr Y- Antell g m --
| I ,.E.BenchtSJahr ; _;Vorjahr[%]

304,5 9,1 1.1 b
628,3 - 18,7 27,2 A
gs- und Teileigentum 906,7 27,0 46,4 N
“Land- und For tvmrtschaﬁ I 1.417,9 423 156,7 2
Gemembedarfsﬂac‘heﬁ, 79,8 2,4 -38,0 N
Sonstige Grundstiicke 17,9 0,5 -30,8 N
Summe | 33552 100 5,1 2

Gesamtmarkt - Flichenumsitze 1999

1.600
1.418

1.400

1.200

1.000 907

800

628
600 i

Flachenumsatz in [1000 m?

400 | 305

200
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Der Teilmarkt fiir Unbebaute Grundstiicke stellt sich mit einer leichten Zunahme um ca. 1 %
nahezu unverindert gegeniiber dem Vorjahr dar. Bebaute Grundstiicke weisen zwar eine Stei-
gerung um mehr als 27 % auf, jedoch hat sich der Marktanteil nur geringfiigig von 15,5 auf
18,7 % erhoht.

Die deutlichsten Verinderungen bestehen im Segment des Wohnungs- und Teileigentum so-
wie bei den Flichen fiir ein Land- und Forstwirtschaftliche Nutzung. Der Flichenanteil von
Wohneigentum ist um nahezu die Hilfte gesunken. Die dominierende Rolle des Vorjahres mit
mehr als der Hilfte des Flachenumsatzes ist auf einen Anteil von gut einem Viertel zurtickge-
gangen.

Land- und Forstwirtschaftliche Flichen zeigen eine sehr deutliche Steigerung und stellen im
Berichtsjahr flichenmiBig das groBte Marktsegment dar. Dieser Zuwachs zeichnet
verantwortlich fiir die Tatsache, dass insgesamt ein hherer Flichenumsatz erzielt wurde als
im Vorjahr.

Gemeinbedarfsflichen und Sonstige Grundstiicke spielen wegen ihres geringen Anteiles von
knapp 3 % keine Rolle.

Der Geldumsatz auf dem Grundstlicksmarkt hat fiir die Kreisfreie Stadt im Berichtsjahr mit
233,5 Millionen DM

den Wert des Vorjahrs nicht erreichen kénnen. Dies bedeutet einen deutlichen Riickgang des
Gesamtumsatzes gegeniiber dem Vorjahr um 51,9 %.

Die Umsatzzahlen im Berichts- und Vorjahr fiir die einzelnen Grundstiicksarten sind in der
nachstehenden Tabelle ausgewiesen.

Gesamtmarkt - Geldumsitze

N

; ‘ ; : b
m s—und Tel!elgentum N
d-und Forstwirtschaft | 1,1 0,5 06 2
Gemeinbedarfsfiachen 0,5 02 04 2
Sonstige Grundsticke | 0,2 0,1 0,2 N
Summe 233,5 100 485,0 N

In der Grafik auf der folgenden Seite sind die teilmarktbezogenen Geldumsitze fiir das
Berichtsjahr 1999 dargestellt:

Gesamtmarkt 13
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Gesamtmarkt - Geldumsitze 1999 in [Mio. DM]
(gf)
(lf) 0,5 (Sf) (Ub)
1.1 0,2 27,7

(ei)
59,0

(bb)

145,1
Wihrend der absolute Geldumsatz stark zuriickgegangen ist, hat sich die Verteilung auf die
Teilmérkte nur wenig verschoben. Land- und Forstwirtschaftliche Flichen konnten ihren An-
teil zwar verfiinffachen, jedoch kommt diesem Teilmarkt mit 0,5 % am Gesamtgeldumsatz
nur eine geringe Bedeutung zu. Eine merkliche Steigerung des Marktanteiles von 8,2 % auf
11,9 % ist bei den Unbebauten Grundstiicken zu verzeichnen. Dieses folgt aus dem, gegen-
Uber den beiden anderen kapitalintensiven Teilmirkten Wohneigentum und Bebaute
Grundstiicke, deutlich geringeren Umsatzriickgang. Die dominierende Rolle im Geldumsatz
bleibt aber mit iiber 60 % wie im Vorjahr den Bebauten Grundstiicken vorbehalten. Der
grobte Umsatzriickgang, um 55,7 %, wird bei der VeriuBerung von Wohnungs- und
Teileigentum registriert. ‘
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2.4  Zeitliche Entwicklungen

Nachfolgende Tabelle und Grafik zeigen die quantitative Entwicklung der Erwerbsvorginge
sowie deren Fldchen- und Geldumsitze in den letzten 4 Jahren.

Gesamtmarkt - Zeitreihen: Anzahl der Erwerbsvorgénge, Geld- und Flichenumsitze
e m— - ——— m— P — ST —

I 2100 | . 140 |
- ] -32,4
41485
49,3

Geldumsatz [Mio.DM] || 9665
Veranderung zum Vorjahr [%]

Gesamtmarkt - Zeitreihen
—e- Flachenumsatz [1.000 m?]

- & -Erwerbsvorgénge —&— Geldumsatz [Mic. DM] ]
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=
—
—
—~——
—

—~—
—— e
—

1.000
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Der Grundstticksmark war nach der Wiedervereinigung iiberhitzt. Ab ungefahr 1996 hat sich
der Grundstiicksmarkt durch Angebot und Nachfrage den tatsdchlichen Marktbedingungen
angepaflt. Es wirkten auch besondere Bedingungen auf den Grundstiicksmarkt ein, wie z.B.
Sonderabschreibungen, Fordermittel oder Zinssdtze. Ebenfalls sind durch die
Marktteilnehmer auf Grund von Erfahrungen die Entscheidungsfindung bei der richtigen
Auswahl der Lage eines Standortes sowie die Beurteilung des Preis-Leistungs-Verhiltnises
kritischer geworden.

Weiterhin entstanden auflerhalb der Stadt Jena im Umkreis von 30 Autominuten mehrere
Standorte fiir individuellen Wohnungsbau, deren Preisniveau um 40 % bis 50 % unter dem
des Stadtgebietes liegt. So haben einen nicht unerheblichen Teil des Kaufpotentials
abgezogen.

Gesamtmarkt __l__lé
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3

Entwicklungen auf den Grundstiicksteilmérkten

Die Darstellungen der Teilmérkte beginnen mit allgemeinen Aussagen iiber die
Kauffallzahlen und die Umsétze. Es schlieflen sich Auswertungen zum Preisniveau der nach
Grundstticks- bzw. Gebdudearten differenzierten Grundstiicke an.

3.1

Unbebaute Grundstiicke

Als Erstes wird der Teilmarkt Unbebaute Grundstiicke betrachtet. Die Erwerbsvorgénge wer-
den den folgenden Grundstiicksarten, die sich in ihrer kiinftigen Nutzung unterscheiden, zu-
geordnet. '

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

Geschiiftliche Nutzung

Grundstiicke, fiir die ausschlieflich oder vorwiegend eine Bebauung mit
Geschéftshdusern, mit einem Parkhaus oder einem Biiro- bzw. Verwaltungsgebédude
vorgesehen ist.

Gewerbliche Nutzung
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend von Gewerbebetrieben oder
Industriebetrieben bzw. Industrieanlagen genutzt werden sollen.

Sonstige Nutzung
Grundstiicke, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden konnen
(z.B. Wochen endhduser) oder deren kiinftige Nutzung nicht bekannt ist.

Zu Beginn wird die Verteilung der Erwerbsvorgiinge auf die Marktteilnehmer aufgezeigt.
Hierbei wird zwischen den verschiedenen Grundstiicksarten unterschieden.

Marktteilnehmer Verduflerer

| Grundstiicksart || 13tdrliche | n | Sonstige| Gesan
Wohnbau 83 2 39
Geschaftliche Nutzung 0 0 2 1 3
‘Gewerbliche Nutzung 3. 3 5 12
Sonstige Nutzung 16 0 2 5 23
Summe 100 5 a7 50 202
Anteil [%] 49,5 2,5 233 24,8 100
Marktteilnehmer Erwerber
Grundstucksart naturhche Bund,Land, | ¢ onstlge Gesamt ‘
o T Personen 'La"dk".e'skgq;;‘ e e
Wohnbau = - . 136 0 26 164
Geschaftiiche Nutzung 0 0 3 3
Gewerbliche Nutzing 3 0 8 12
Sonstige Nutzung 16 2 5 23
Summe 155 2 42 202
Anteil [%] 76,7 1,0 20,8 100

Unbebaute Grundstiicke ‘ 16
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Im Berichtsjahr prigten die natiirlichen Personen als Haupterwerber mit einem Anteil von
76,7 %, sowie als Hauptverduflerer mit einem Anteil von 49,5 % das Marktgeschehen wesent-
lich. Neben dem HauptverduBerer traten die Gemeinden mit 23,3 % und die Sonstigen
Marktteilnehmer (z.B. Wohnungsunternehmen, ErschlieBungs- und Sanierungstriiger) mit
24,8 % am Markt mit bestimmender Position auf,

Dem Bund, dem Land und dem Landkreis kam eine untergeordnete Stellung im
Marktgeschehen Zu.

Die differenzierte Betrachtung der Erwerbsvorginge nach dem Anlass des Eigentumsiiber-
gangs fiir das Berichtsjahr erfolgt in der nachstehenden Tabelle.

Anlass des Eigentumsiibergangs

| ‘ﬁ:;;.:~Grundfstﬁcksa&i':" = ] ‘ ver-
e T 1 0 4 6
;Geschafthche Nutzung‘::‘;; 3 0 0 0 0 3 15
Gewerbliche | utz’ng 'l:f 12 0 0 0 0 12 59
Sonstige Nutzung 20 0 0 2 1 23 11,4
Summe 188 1 0 6 7 202 | 100
Anteil [%] 931 | 05 00 30 | 35 100

Mit einem Anteil von 93,1 % wechselte die iiberwiegende Anzahl der Grundstiicke durch
Kauf den Eigentlimer, so dass die notariellen Kaufvertriige die Grundlage fiir die folgenden
Betrachtungen bilden.

Die Haufigkeitsverteilung der Kaufvertrige auf die wichtigsten Grundstiicksarten zeigt eine
klare Dominanz der Wohnbaugrundstiicke:

Kauffélle Unbebauter Grundstiicke 1998/1999 1 1998 (31999

180

160

140

120

100

Anzah

80

60

40

20

Wohnbau Geschaftliche Gewerbliche Sonstige
Nutzung Nutzung Nutzung
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Wie die nachfolgende Tabelle ausweist, ist die Anzahl der Kauffille bei allen Grund-
stlicksarten im Berichtsjahr zum Teil stark zuriickgegangen. Mit einem Marktanteil von tiber
80% im Berichtsjahr ist der Wohnbau der wichtigste Teilmarkt der Unbebauten
Grundstticken. Gewerbe spielt wegen des bestehenden Uberangebotes keine Rolle.

Anzahl der Kauffille

)

eschaftliche Nutzung 14 -786 | N
Gewerbliche Nutzung 24 -500 | N
Sonstige Nutzung. 27 -25.9 N
Summe 188 100 239 -21,3 A}

Eine Betrachtung der Geldumsitze zeigt ein #hnliches Bild. Grundstiicke zur
Wohnbaunutzung dominieren deutlich; bei allen Arten ist eine fallende Tendenz ersichtlich:

Geldumsitze
Wohnbau | 21,83 83,1 141 [ N
‘Geschaftliche Nutzung 0,47 1,8 914 | =
Gewerbliche Nutzung 1,75 6,7 -69,7 ]
‘Sonstige Nutzung. = 2,21 8.4 450 | N
Summe 26,26 100 39,21 -33,0 N

Geldumsdtze Unbebauter Grundstiicke 1998/1999 1998 11999
Wohnbau

Geschaftliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung ;

Sonstige Nutzung

0 5 10 15 20 25 30
Geldumsatz in [Mio. DM}
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Etwas anders stellt sich die Entwicklung bei der Betrachtung der Flichenumstze dar. Im Ge-
gensatz zur absoluten Anzahl der Kauffille und dem Geldumsatz ist ein deutlich schwicherer
Riickgang zu verzeichnen.

Flﬁchenumsétze

Grundstucksart L Versr;ijzr’:xrné;um
-?Wohnbau - , 3,2 2
Geschéfthche Nu vung 4,5 1,6 33,3 865 | ~ 8
3Gew iche Nutzung 94,6 32,7 104,9 -9,8 A
-Sonstlge Nutzung 43,5 : 15,0 15,0 189,2 2

Summe ”"I 2893 | 100 295,3 -2,0 N

Fldchenumsitze Unbebauter Grundstiicke 1998/1999 1998 (31999

160 147
142

140
E 120
o
o
o
= 100
£
5 80
(72}
£
Z 60
()]
S
w40
(18
20
Wohnbau Geschafthche Gewerbliche Sonstige
Nutzung Nutzung Nutzung

Insgesamt ist der Flichenumsatz im Vergleich zum Vorjahr um lediglich 2 %
zuriickgegangen. Der Flichenumsatz beim Wohnungsbau stieg sogar leicht um 3,2 % und
erreicht einen Anteil von 50,7 % am Gesamtumsatz. Dass den Flichen fiir eine Gewerbliche
Nutzung ein hoherer Anteil zukommt, ergibt sich aus der naturgemiB groBeren Grundstiicks-
grofle fiir Gewerbegrundstiicke; dieses zeichnet dafiir mitverantwortlich, dass der Riickgang
im Gesamtflichenumsatz niedriger ausfillt.

Bemerkenswert ist die starke Verdnderung bei Flichen fiir eine sonstige Nutzung. In dieser
Grundstiicksart sind insbesondere diejenigen Kauffille enthalten, bei denen die zukiinftige
Nutzung noch nicht feststeht. Dieses deutet auf eine abwartende Haltung der Erwerber hin,
welche Nutzung des Grundstiickes sinnvoll ist.

Sichere Aussagen iiber durchschnittliche Quadratmeterpreise sind nur in einem beschrénkten
Rahmen méglich. Zum einen sind nur eine geringe Anzahl von Kauffillen vorhanden (z.B.
bei Gewerbeflidchen), zum anderen ist die Qualititsstufe (Bauerwartungsland usw.) des
Baulandes nicht zweifelsfrei einzuordnen. Hiufig sind die Phasen Bauerwartungsland und
Rohbauland stark verkiirzt, da u.a. durch Vorhaben- und ErschlieBungspline o.4. kurzfristig
baureifes Land entsteht. Dieser Effekt kann im Marktbericht derzeit noch nicht ausreichend
erfasst werden.

Unbebaute Grundstiicke i 19
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Zuverldssige Angaben konnen daher lediglich fiir baureife, erschlieBungsbeitragsfreie
(ebfr.) Grundstlicke gemacht werden. ErschlieBungsbeitragspflichtiges (ebpf.) Bauland
wurde im Gebiet der Kreisfreien Stadt Jena nur vereinzelt verauBert. Dieses liegt daran, dass
die Standorte iiberwiegend durch Bautriiger entwickelt werden, die zum Komplettpreis ver-
kaufen. Wegen der geringen Kauffallanzahl wird hier auf eine Ubersicht zu verzichtet.

Die nachfolgenden Darstellungen zeigt die Marktentwicklung von erschlieBungsbeitrags-
freien Bauland.

Quadratmeterpreise fiir baureife, selbststiindige, ebfr. Grundstiicke
- : ... Anzah Fla

ru ndstucksart f;f Ve?;rgé?
s O g || rung [%]

93| 118 | 212 583| 640] -89
0| 8|-1000] kA |3257| kA

| Gewerbiche Nutzung | 2| 15| -86.7 | 6.990 |2.526 | 176.7
[ SonstigeNutzung 6 7| -143| 424| 919 -538

Summe/Durchschnitt | 101 | 148 [ -31,8

Wohnbau =~
‘Geschaftiiche Nutzung

Preise [DM/m?] fiir ebfr..Bauland 1998/1999 31998 (311999

350
303

300
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100

Wohnbau Geschatftliche Gewerbliche Sonstige
Nutzung Nutzung Nutzung

Es zeigt sich insgesamt eine riickldufige Tendenz der durchschnittlichen Preise, wobei ledig-
lich Wohnbauflichen eine ausreichende statistische Grundgesamtheit besitzen. Jedoch muss
auch dieses differenziert betrachtet werden, da sowohl individueller Wohnungsbau als auch
Geschosswohnungsbau hierin enthalten ist. Individueller Wohnungsbau ist nach wie vor
gefragt, was die Daten fiir Bebaute Grundstiicke im folgenden Abschnitt belegen. Somit
liegen die Kaufpreise, je nach Lage, fiir Unbebaute, zur individuellen Wohnnutzung vorgese-
hene Grundstiicke zum Teil deutlich iiber dem oben angegebenen Durchschnittswert fiir
Wohnbauland.

Aus der geringen Anzahl der Kauffille fiir gewerblich zu nutzende Flichen ist ablesbar, dass
dieser Markt zum Erliegen gekommen ist.

Unbebaute Grundstiicke l 20
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3.2 Bebaute Grundstiicke

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

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
Reihenhéuser und Doppelhaushélften (RH/DHH)
Mehrfamilienhduser (MFH)

- Villen und Landh&user (Villen/LH)

Wochenend- und Ferienhduser (WoH/FeH)
Geschifts- und Verwaltungsgebﬁlide (GG/VG)

Sonstige (z.B. Garagen, Industriegebdude, Lagerhallen, Scheunen)

Zu Beginn der differenzierten Betrachtung des Teilmarktes Bebaute Grundstiicke werden die
Erwerbsvorginge nach dem Anlass der Eigentumsiiberginge fiir das Berichtsjahr, sowie fiir
die verschiedenen Gebdudearten in der nachstehenden Tabelle aufgezeigt.

Anlass des Elgentumsubergangs

g T g Anlass - T

L e T ;;::z;g Gt | sonson ] Comamt | 51
*f'réist 'Ein’- u, Zweifamiliehhéuser‘ | 45 0 0 0 10 55 15,2
vvvvv 65 0 0 2 5 72 | 19,8
55 1 0 3 4 63 | 174
Vil 2 0 0 0 0 2 0,6
| Wochenend- u. Ferienha 1 55 0 0 0 0 55 || 15,2
Geschafts~ u, Verwaltungsgebéuc > | 32 0 0 2 0 34 9,4
Sonstige ..o 7y 1 0 3 7 82 | 226
Summe 325 2 0 10 26 363 100

Anteil [%] 895 | 06 | 00 2,8 7.2 100

Im Berichtsjahr wechselte die iiberwiegende Anzahl (89,5 %) der Bebauten Grundstiicke
durch Kauf den Eigentiimer, so dass dieser Anlass fiir den Eigentumswechsel reprisentativ fiir
den Grundstiicksmarkt in Jena ist und als Basis fiir die nachstehenden Betrachtungen dient.
Die Zahl der Zwangsversteigerungen nahm im Berichtsjahr (10 Kauffille) gegeniiber im
Vorjahr (16 Kauffille) um 37,5 % ab.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der notariellen Kaufvertriige auf die Gebdu-
dearten und die Veridnderung der Anzahl zum Vorjahr.

Kauffille nach Geb3udearten

P
Sonsfige . 71 21,8 123 423
Summe 325 100 484 -32,9

elele|wlelelele

Zur besseren Veranschaulichung des Vergleiches der Hiufigkeiten gegeniiber dem Vorjahr
dient nachfolgende grafische Darstellung:

Kauffille Bebauter Grundstiicke 1998/1999
1998 31999
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VileWlH  WoH/FeH GGG  Sonstige

Die Anzahl der Verkdufe von Wochenendhiusern bzw. Ferienhdusern stiegen als einzige der
angegebenen Gebéudearten im Vergleich zum Vorjahr um 77,4 %, wihrend bei den restlichen
Gebédudearten ein Riickgang der Kauffille verzeichnet wurde.
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Der Geldumsatz bei notariellen Kaufvertrigen zeigt ebenfalls eine einheitlich riicklaufige
Tendenz. Hier ist selbst der Umsatz bei Wochenendh#usern riickliufig, obwohl deutlich mehr
Kauffélle zu verzeichnen waren; ein starker Preisverfall ist in dieser Sparte festzustellen.

Geldumsitze nach Gebiudearten

| Vilen u. Landhauser
| Wochenend- u, Ferienhause
Geschafts- u. Verwaltungsgebaude
‘Sonstige =~

ellelelelelele|els

140,69 100

Wie drastisch der Umsatzriickgang bei gewerblich genutzten Gebiuden sowie Mehrfamilien-
héusern ist, verdeutlicht eine grafische Darstellung des Geldumsatzes:

Geldumsétze Bebauter Grundstiicke 1998/1999
& 1998 11999

EFH/ZFH

RH/DHH

MFH

Villen/LH

WoH/FeH #

GGG 129,8

1496

Sonstige

0 20 40 60 80 100 120 140
Geldumsatz in [Mio DM]
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Der Fliichenumsatz ist insgesamt um 34,6 % im Berichtsjahr zurtickgegangen, was der Ten-
denz aus Haufigkeit und Geldumsatz entspricht. Die nach Gebdudearten differenzierten
Flachenumsitze weisen jedoch ein uneinheitliches Bild auf.

| Veranderung zum |
| Vorjahr[%]

2
N
N
_ N
‘Wochenend- u, Ferienhauser 48,8 15,4 42,7 143 | 2
Geschafts- u. Verwaltungsgebaud 67,4 21,3 130,0 481 | N
Isonstige © . . 86,8 27,4 149,8 420 | N
Summe 317,0 100 484,9 346 | N
Flaichenumsitze Bebauter Grundstiicke 1998/1999
[ 1998 (31999
160 150
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20
EFH/ZFH  RH/DHH MFH Villen/LH WoHFeH GGG Sonstige

Der individuelle Wohnungsbau in Form von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
weist eine leichte Steigerung auf. Gleiches gilt fiir Wochenendhéuser.

Der Trend zu individuellem Eigentum ist nach wie vor vorhanden. Dabei scheint es flir die
Erwerber offensichtlich wichtig zu sein, dass ausreichend Freiflichen an ihrem Haus
vorhanden sind und eine gewisse Distanz zu den Nachbarn gewahrt bleibt. Diesen Schluss
lisst die riickldufige Tendenz bei Reihenhiusern bzw. Doppelhaushilften und auch der
drastische Riickgang bei Mehrfamilienh&usern zu.

Die Riickldufigkeit bei gewerblich genutzten Gebéiuden' sowie sonstigen bebauten
Grundstiicken, die u.a. auch Industrie- und Lagergebdude enthalten, bestitigt die Tendenz,
dass derzeit kaum Biiro-, Geschifts- und Gewerbegebidude gefragt sind.
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Nachfolgend wird der Wohnungsbau detaillierter analysiert. Fiir freistehende Ein- und Zwei-
familienhduser geben die folgenden Tabellen durchschnittliche Grundstiicksgrofien und
durchschnittliche Kaufpreise wieder. Hierbei wurden, im Gegensatz zu den vorhergehenden
Tabellen, die Kauffille mit ungewShnlichen und personlichen Verhiltnissen herausselektiert.
Wohnfldchenpreise kénnen auf Grund fehlenden Datenmaterials nicht angegeben werden.

Kauffalle von frexstehenden Em- und Zwenfamlllenhausern

b |

162.800 87 | &

274.285 31| »

Lk . 354.236 34 | N

"uber 400 OOO?DM 517.916 99 | N
Summe / Mittelwert 337.184 9,8 2

Anzahl Verkdufe EFH/ZFH nach Preisklassen 1998/1999

(1998 (31999

Anzah

bis 100.000  bis 200.000  bis 300.000  bis 400.000  ber 400.000
(DM]

Kauffalle von frelstehenden Ein- und Zwelfammenhausern

- o : i ok iy . ._‘;, Vera derun
"‘?‘:ﬁéau}‘éh:f klaséé‘n : Anzahl 82: f:;_ : % Antell . 'stic?(r l;:gge, g’}:‘,(;aufprgls’, o Kanufp el sg :
1 S r]ah jahr Benchts;ahr e T [DM’]i | zum Vorjahr %]

42 31 75 6 682 340.951 18,1 e

2 5 12,2 566 268.000 10.5 ?

o . 4 5 12,2 771 383.015 -28,1 N

Summe / Mnttelw—ert__" 48 41 100 678 | 337.184 98| A
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Durchschnittliche Grundstiicksgréfen und Kaufpreise fiir Reihenhduser und Doppelhaus-
hélften fiir das Berichtsjahr sind in folgender Tabelle zusammengestellten. In die Auswertung
nicht mit einbezogen wurden Kauffille mit ungewshnlichen oder persénlichen Verhiltnissen.

)

2

~_bis 300.000DM 252.660 34| N
. bis 400,000 DM 350.180 05| N
. Uber 400.000 DM | 20 7 518.999 411 | N
Summe / Mittelwert 81 63 306.030 160 | N

Anzahl Verkdufe DHH/RH nach Preisklassen 1998/1999

|@ 1998 1999
40 38

35

30

25

20

Anzah

15

10

bis 300.000  bis 400.000  Gber 400.000
[DM]

Als Zusammenfassung aus den Ubersichten zum individuellen Wohnungsbau lisst sich fest-
stellen, dass sich der Erwerb eines freistehenden Ein- oder Zweifamilienhauses im
Berichtsjahr durchschnittlich um ca. 10 % teurer geworden ist. Dabei besteht eine Abhingig-
keit von der Preissparte; Gebdude tiber 300.000 DM sind relativ gesehen billiger geworden.
Bei Doppel- bzw. Reihenhdusern kann eine #hnliche Tendenz gesehen werden. Jedoch ist hier
insgesamt ein Preisverfall von 16 % zu verzeichnen.
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Quantitative Informationen iiber den Verkauf von Mehrfamilienhiusern enthilt die nachfol-
gende Tabelle. Auch hier wurde die Auswertung zur Ermittlung der durchschnittlichen
GrundstiicksgroBe und des durchschnittlichen Kaufpreises Verkéufe mit ungewdhnlichen oder
persdnlichen Verhiltnissen herausselektiert. '

Da keine geeigneten Daten zur Auswertung von Wohnflichenpreisen vorhanden sind, musste
auf deren Darstellung verzichtet werden.

Kauffille von Mehrfamilienhdusern

0 o

20 37,0 441 132.888 33| N

20 37,0 469 305.707 76 | N

1.000.000 DM 16 7 130 669 655.714 78| N
 {iber 1.000.000 DM 11 7 13,0 1254 | 3.196.164 78 )
Summe / Mittelwert 107 54 100 586 661.760 35| 2

Anzahl Verkdufe MFH nach Preisklassen 1998/1999

@1998 (31999

45 41

[
©w

40

35

30

25

Anzah

20

15

10

0 0

O S5 o R e
bis 50.000 bis 200.000 bis 500.000  bis 1.000.000 Utber 1.000.00
(DM]

Interessant ist, dass sich in allen Preisklassen eine fallende Tendenz des durchschnittlichen
Kaufpreises abzeichnet, in der Gesamtbetrachtung aber eine durchschnittliche Steigerung von
3,5 % abgelesen werden kann. Diese auf den ersten Blick widerspriichliche Aussage erklért
sich dadurch, dass der relative Anteil der Kauffille in der Preisklasse tiber eine Million DM
um knapp 3 % gestiegen ist.
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Abschlielend werden in nachfolgender Tabelle durchschnittliche Kaufpreise fiir die iibrigen
Gebdudearten angegeben. Auch in dieser Auswertung sind ebenfalis die Kauffille mit
ungewdhnlichen oder personlichen Verhiltnissen eliminiert.

Kauffélle von besonderen Gebiudearten

......

1.005.000
51 898 17.396 -64,6 ]
28 1.956 1.961.772 7,9 2

tungsgebaude

Villen und Landhéuser wurden im Gegensatz zum Vorjahr nur in zwei Féllen verduBert; ob
die ermittelte Preissteigerung um ca. 5% einen Trend andeutet, ist wegen der geringen
Anzahl nicht abzusehen.

Eine deutliche Tendenz nach unten ist aber bei den Wochenendhiusern festzustellen. Hierbel
diirfte das grofie Angebot verantwortlich sein.

Geschiftshduser weisen in der Haufigkeit der Verkaufsfille einen hohen Riickgang auf, sind
aber durchschnittlich teurer geworden. Eine Unterscheidung in Alt- und Neubau ist wegen
fehlender Informationen fiir das Berichtsjahr nicht méglich.
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3.3  Wohnungs- und Teileigentum

Nachfolgend wird der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum differenzierter betrachtet. In
diesem Teilmarkt werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer
Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Riumen.
Zusammen mit dem Anteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum bildet es das Kaufobjekt
dieses Teilmarktes.

Dieser Teilmarkt beinhaltet Wohnungs- und Teileigentum aus unsanierten Altbau, sanierten
Altbau und Neubau.

Mit einer Anzahl von 120 Kauffillen im Berichtsjahr, im Vorjahr waren es dem gegeniiber
287 Kauffille, zeichnet sich der Teilmarkt durch einen starken Riickgang aus. Die Verringe-
rung des Flachenumsatzes um 46,4 % und des Geldumsatzes um 55,7 % verdeutlichen die
Riicklaufigkeit.

Insgesamt ist durch den drastischen Riickgang der Anzahl der Kauffille um nahezu 60 %,
sowie die Stagnation bzw. den Riickgang des Kaufpreises in einigen Preisbereichen, eine St-
tigung des Marktes fiir Wohnungs- und Teileigentum zu verzeichnen. Ein nicht unerheblicher
Anteil an diesem Riickgang diirfte auf die verinderten steuerlichen Rahmenbedingungen
zuriickzufithren sein. Weiterhin sind potentielle Erwerber wesentlich kritischer und
vorsichtiger in ihrem Marktverhalten geworden.

Es wird bei Wohnungseigentum unterschieden zwischen Erstverkauf und Weiterverkauf. 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 des Grundstiicksmarktberichtes nur vereinzelt auf, da erst seit relativ kur-
zer Zeit Wohnungseigentum gebildet wird. Sie spielen (noch) keine Rolle auf dem
Grundstiicksmarkt.

Wohnungs- und Teileigentum 29



Grundstiicksmarktbericht 1999 fiir das Gebiet der Kreisfreien Stadt Jena

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

Kauffille von Wohnungseigentum

bis 100.000bM |
Erstverkaufe
Weiterverkaufe 0 0 0.0 2>
100.000-300.000DM ||
Erstverkaufe 77 | 194 | -60,3 N
Weiterverkaufe 3 112000 2
iiber 300.000 DM .
Erstverkaufe 35 70 1 -50,0 N 104 | 132
Weiterverkaufe 0 2
Summe/Mittelwert |~
Erstverkaufe 117 | 284
Weiterverkdufe 3 3 0,0 > 59 | 111 -46,8 N || 3.499 | 3.646 -4,0 N

Kauffille von Wohnungseigentum

| Ammani | oWohnfliche [m] ufpreis [DWm]

 Baujahrskiassen

Veranderung || Berichts:| .. . | Veranderung || | Verdnderung

[%] 5 ________[f/_o}_____ joacH

Beﬁ'dﬁ{'& ’

e (Y] g e |V

Baujahrvor1950° | i 1
Erstverkaufe 531 1911 -723 N 76
Weiterverkaufe 0 3(-100,0 ™ k.A.
Baujahr19s0-4¢89 } 4
Erstverkaufe 8 12} -333 3 54
Weiterverkaufe 0 0 0,0
Erstverkaufe 56 811 -30,9
Weiterverkaufe 3 0 kA & 59 | KAl kA O 3.499 kA.|] kKA O
Summe/Mittelwert || L L
Erstverkaufe 117 | 284 | -58,8 N 79 81 2,5 N 3.266 | 3.251 057
Weiterverkaufe 3 3 0,0 » 59 | 111 | 46,8 N 3499 3646 40N
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Die beiden folgenden Diagramme lassen die Verdnderung der Wohnfldchenpreise im Jahr
1999 gegentiber dem Vorjahr in Bezug auf die Preis- bzw. Baujahresklassen erkennen:

4.000

3.500

3.000

2.500

[DM/m?]

[DM/m?]

2.000

1.500

1.000

500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

Eigentumswohnungen - Erstverkdufe - m? - Preis 1998/1999
| 31998 31999 |

3.733 3.797
W

bis 100.000 DM 100.000 - 300.000 DM uber 300.000 DM

Eigentumswohnungen - Erstverkédufe - m? - Preis 1998/1999
| 1998 (31999

803
3 3.624

Baujahr vor 1950 Baujahr 1950 -1989 Baujahr ab 1990
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Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass Wohneigentum, welches aus saniertem Altbau
(Baujahre vor 1950) entstanden ist, kaum Verinderungen in Bezug auf Wohnfliche und
Kaufpreis gegeniiber 1998 aufweist.

Obwohl ein groer Wohnungsbestand vorhanden ist, spielten Wohnungen mit den Baujahren
zwischen 1950 und 1989 im Berichtsjahr, wie auch schon im Vorjahr nur eine untergeordnete
Rolle. In diese Sparte fallen insbesondere auch die Wohnungen, welche im Zuge des
komplexen Wohnungsbaues entstanden sind und in Wohnungseigentum aufgeteilt wurden.
Eine Privatisierung in gréBerem Umfange hat im Berichtsjahr wie auch im Vorj ahr noch nicht
stattgefunden.

‘Neubauten aus den Baujahren nach 1990 weisen einen signifikanten Riickgang des Kaufprei-
ses je m? von ca. 5 % auf.

Zu beachten ist fiir die zuvor angegebenen Durchschnittswerte, dass auch eine starke Lageab-
hénigkeit besteht. Wegen fehlendem Datenmaterial ist fiir das Berichtsjahr eine
diesbeziigliche Auswertung nicht mdglich. Ferner sind die Quadratmeterpreise der vorab
aufgefiihrten Eigentumswohnungen, wie am Anfang bereits beschrieben, eine Zusammen-
fassung aus sanierten Altbau, unsanierten Altbau, Plattenbau und Neubau.

In welcher Hohe sich diese Kaufpreise im Berichtsjahr in den einzelnen Gebiudearten bzw.
Gebdudequalitdten unterscheiden konnen zeigen folgende Beispiele:

gute Wohnlage:
& - Kaufpreis | & - Wohnfliche
sanierter Altbau 3.000,- DM/m? 110 m?
Neubau 4.200,- DM/m? 108 m*
mittlere Wohnlage:
& - Kaufpreis | & - Wohnfldche
sanierter Altbau 2.800,- DM/m? 60 m?
Neubau 3.000,- DM/m? 63 m?
sanierter Plattenbau 1.700,- DM/m? 68 m?
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3.4 Land- und Forstwirtschaft

Nachfolgend wird der Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft differenzierter beschrieben.
Zwischen folgenden Grundstiicksarten wird hierbei unterschieden:

Ackerland

Griinland
Landwirtschaftlicher Betrieb
Forstwirtschaft

Sonstige

1

Die Tabelle zeigt die Anzahl der Erwerbsvorginge fiir die verschiedenen Grundstiicksarten
und Anlédsse der Eigentumsiibertragung.

Anlass des Eigentums{ibergangs

e o Anlas

© Grundstiicksart " e

. : e B e ‘. Tausch ;_[E,Er?tei_’gkxy'xur‘\g‘ o i

Ackerland 0 0 0 0 0 1

Griinland 5 0 0 1 0 2 8| 250

Landwirtschaftl 0 0 0 0 0 0 ol 00

Forstwitschat =~~~ [ 16 0 0 0 0 1 17 || 531

Sonstige . 6 0 0 0 0 0 6| 188
Summe 27 0 0 1 0 4 32| 100
Anteil [%)] 844 | 00 0,0 3,1 00| 125 100

Mit einem Anteil von 84,4 % wechselte die weitaus iiberwiegende Anzahl der Grundstiicke
durch Kauf den Eigentiimer. Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist mit einem Kauffall
gegeniiber dem Vorjahr konstant geblieben, hat aber wegen der geringen Anzahl keine
Bedeutung.

Eine Aussage iiber die durchschnittlichen Quadratmeterpreise von Acker- und Griinland-
fldchen kann durch fehlendes Datenmaterial nicht getroffen werden.

Die Qualitdt des Bodens, insbesondere seine natiirliche Ertragsfihigkeit, wird durch die
Acker- bzw. Griinlandzahl quantifiziert, die als Ergebnis der amtlichen Bodenschitzung
entstanden ist.

Durch die geringe Kauffallanzahl ist eine Abhiingigkeit des Bodenpreises von dieser Acker-
bzw. Griinlandzahl nicht ableitbar.

-~
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Ein Markt fiir selbstindig nutzbare Waldflichen bildete sich fiir das Berichtsjahr gegeniiber
dem Vorjahr nur geringfiigig heraus.

Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Waldflichen
Wach - ltwe — R

Verénderung zum Vorjahr [%]

ot

Der durchschnittliche Kaufpreis des Vorjahres, der teilweise zwischen dem 3 bis Sfachen tiber
dem Bodenrichtwert lag, wurde hauptséchlich durch Kéufe von Flichen im Naturschutzgebiet
bestimmt.

Bemerkenswert ist, dass lediglich 3 % der Erwerbsvorginge Land- und Forstwirtschaftliche
Fldchen betreffen, obwohl ca. 70 % der Fliche des Stadtgebietes von Jena in dieser Form
genutzt werden. Urséchlich hierfiir ist der Umstand, dass ein sehr hoher Anteil der Forstfld-
chen in kommunalem Eigentum stehen, und die Landwirtschaftsfliichen durch Pachtvertrige
den Bewirtschaftungserfordernissen entsprechend geordnet sind.
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3.5 Gemeinbedarfsflichen und Sonstige Grundstiicke

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 VeriuBe-
rung fiir 6ffentliche Zwecke genutzt und sind auch kiinftig diesen vorbehalten. Differenziert
wird in folgende Grundstiicksarten:

- Verkehrsflichen
Grundstiicke, die als Straen und Wege der Erschliefung dienen. Neben Wasserstraien
wird diese Grundstiicksart auch durch Grundstiicke fiir Eisenbahnanlagen, Haltestellen,
und Flugplitze u.4. gebildet '

- Offentliche Griinfliichen '
Alle Griinfldchen, die nicht privat(-wirtschaftlich) genutzt werden. Solche kénnen unter
anderem sein: Parkanlagen, Sport- und Spielplitze, Friedhofe, Schutzflichen

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

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

- Sonstige
Grundstiicke des Gemeinbedarfs, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden
kénnen

Den Hauptanteil bei den Gemeinbedarfsflichen bildeten wie schon im Vorjahr die Verkehrs-
flichen. Da aber fiir eine Auswertung der Gemeinbedarfsflichen zu wenig Kauffille
vorhanden sind, wurde auf jegliche Form der Darstellung verzichtet.

Der Teilmarkt Sonstige Grundstiicke wird durch die selbststindig nutzbaren Flichen gebil-
det, die auf Grund ihrer besonderen Ausprigung keinem anderen Teilmarkt zuordnender sind.
Grundstlicksarten dieses Teilmarktes sind:

- Abbauflichen
Grundstiicke, die der Abgrabung oder Gewinnung von Steinen, Erden und anderen
Bodenschétzen dienen, aber auch Fldchen fiir Aufschiittungen

- Wasserflichen
Grundstiicke mit Wasserfldchen als Fluss, See, Teich, Graben, Altwasser sowie als
Sumpf und als nicht schiffbarer Kanal

- Private Griinflichen
Griinflachen, die nicht zu den 6ffentlichen Griinanlagen zu zdhlen sind, wie Dauer-
kleingdrten, Campingplitze, Vereinssportanlagen

- Sonstige Grundstiicke
Beinhaltet alle Flidchen, die keinem anderen Teilmarkt und keiner anderen Grundstiicks-
art zuzuordnen sind. Dies konnen insbesondere Flichen sein, auf denen historische
Anlagen vorhanden sind oder die sich in geschiitzten Landschaften befinden.
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Die Angaben in der folgenden Tabelle geben die wichtigsten Werte, wie Anzahl, durch-
schnittliche Fldche und durchschnittlichen Quadratmeterpreis fiir die Grundstiicke dieses
Teilmarktes wieder.

Kauffélle von Sonstigen Grundstiicken

A kA, kA A

0| o 00 2| kA KA. k.A. kA.

10| 17| 4128|223 2.800 | 1.140 11

1 0| kA 2 106 106 106 56

Summe I 1] 17| 353w 106 2.800 | 1.046 15

Insgesamt kommt dem Teilmarkt Gemeinbedarfsflichen wie auch dem Teilmarkt Sonstige
Grundstiicke jedoch nur eine untergeordnete Bedeutung zu. Beide Teilmirkte sind zusammen
nur mit 2,9 % am Gesamtfldchenumsatz und mit 0,3 % am Gesamtgeldumsatz beteiligt.
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