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1 Allgemeines

1.1 Vorbemerkungen

Von jedem notariellen Vertrag, bei dem jemand Eigentum an einem Grundstlick gegen Entgelt
oder im Wege des Tausches Ubertrédgt oder ein Erbbaurecht begriindet, wird eine Kopie den Ge-
schéftsstellen der Gutachterausschisse bei den zusténdigen Katasteramtern zugesandt. Aufga-
be der Geschéftsstellen ist es, die Kaufvertrdge unter Einhaltung der strengen Datenschutzbe-
stimmungen auszuwerten. In der automatisierten Kaufpreissammlung werden die Daten aus den
Vertragen gespeichert, die Aussagen Uber den Grundstiicksmarkt beinhalten.

In dem Grundstticksmarktbericht sollen die Ergebnisse der Auswertung veréffentlicht werden, um
sowohl! Vertretern aus der Politik und Wirtschaft, aber auch Privatpersonen einen Uberblick Giber
das Marktgeschehen zu geben und Entwicklungstendenzen aufzuzeigen.

Der Bodenmarkt nimmt aufgrund seiner speziellen Merkmale in zunehmendem MafRe eine expo-
nierte Stellung in der Marktwirtschaft ein. Informationen Uber den Grundstlicksmarkt sind wichtige
Voraussetzungen fir viele Stellen, um sach- und fachgerechte Investitionsentscheidungen zu
treffen.

Im Bericht wird zun&chst allgemein auf die Aufgaben und die Organisation der Gutachteraus-
schisse und deren Geschéftsstellen eingegangen. Nach einigen allgemeinen Daten zum Land-
kreis und den wirtschaftichen Rahmenbedingungen wird im Hauptteil die Entwicklung des
Grundsticksmarktes analysiert. Ausfihrungen Uber Bodenrichtwerte, Sanierungsgebiete und die
gesetzlichen Grundlagen kdnnen im letzten Teil nachgelesen werden.

Ziel dieses Berichtes ist, die Transparenz auf dem Grundstliicksmarkt zu erhdhen. Der Leser
sollte nun nicht davon ausgehen, dass er jetzt mit den nachfolgenden Daten den Verkehrswert
eines Grundstlckes genau bestimmen kann. Dazu ist der Markt zu feingliedrig, langjahrige Erfah-
rungen und detaillierte Ubersichten sind daflr notwendig. Dieser Grundstiicksmarktbericht soll
einen Uberblick ber das Marktgeschehen vermitteln. Er soll Entwicklungstendenzen erkennen
lassen, Vergleiche aufzeigen sowie eine Orientierung ermoglichen.

Der Grundstucksmarktbericht soll jahrlich fortgeschrieben werden.
Weitere Anregungen sind stets willkommen.
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1.2 Die Gutacht hil | ihre Geschiiftsstell

1.2.1 Zusammensetzung der Gutachterausschiisse

Der Saale-Orla-Kreis ist in drei Katasteramtsbereiche
- Katasteramtsbereich Lobenstein

- Kasteramtsbereich P6Rneck und

- Katasteramtsbereich Schleiz

gegliedert.

Flr jeden Katasteramtsbereich ist ein Gutachterausschuss gebildet worden.

Der Gutachterausschuss ist ein selbstandiges und unabhéngiges Gremium, das sich aus einem
Vorsitzenden, dessen Stellvertreter und weiteren ehrenamtlichen Gutachtern zusammensetzt.

Die Mitglieder der Gutachterausschiisse werden vom Thuringer Landesvermessungsamt auf die
Dauer von 5 Jahren bestellt.

Zu Gutachtern durfen nur Personen bestellt werden, die in der Wertermittlung von Grundsticken
erfahren sind. Unter ihnen sollen sich Personen mit besonderer Sachkunde fiir die verschiedenen
Grundsticksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereiches der Gutachterausschiisse
befinden.

Die Gutachterausschiisse sind nicht an Weisungen gebunden und beraten in nicht 6ffentlichen
Sitzungen. Die Gutachten werden mit Stimmenmehrheit beschlossen.

In den drei Gutachterausschiissen des Saale-Orla-Kreises sind Bauingenieure, Sachverstandige
far Wertermittlungen, Landwirte mit Bewertungserfahrung, Gutachter mit betriebs- und kreditwirt-
schaftlichen Kenntnissen sowie Mitarbeiter des Finanzamtes vertreten. Vorsitzende sind die
jeweiligen Leiter der Katasteramter.

1.2.2 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Den Gutachterausschissen obliegen im Wesentlichen gem. § 193 BauGB folgende Aufgaben:

- Erstellung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken

- Ermittlung des Wertes von Rechten an Grundstiicken (z.B. Wegerecht, NieRbrauch, Wohnrecht,
Leitungsrecht)

- Ermittlung der Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust und fir andere Vermégens-
nachteile

- Ermittlung der Hdhe der Entschadigung bei Enteignungen.

Des Weiteren flihren die Gutachterausschiisse eine Kaufpreissammlung, ermitteln Bodenricht-
werte und leiten die erforderlichen Daten zur Wertermittiung ab.

Um diese Aufgaben zu erflillen, bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Geschaftsstelle.
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DIE PRODUKTPALETTE DER GUTACHTERAUSSCHUSSE

Ziel
der Arbeiten
der Gutachterausschiisse:
Transparenz des Grundstiicksmarktes

~ 4
RegelmiBige Aufgaben Antragsbezogene Aufgaben
- flichendeckene Transparenz - - punktuelle Transparenz -

BODENRICHTWERTE

BAULANDPREISSTTISTIK
(Landesamt fiir Statistik)

ERMITTLUNGEN VON VERKEHRS-
WERTEN (GUTACHTEN)

AUSKUNFTE AUS DER KAUFPREIS-
SAMMLUNG

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT

|

BASIS:Die 6rtlichen Kaufpreissammlungen

1.2.3 Die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse

In Tharingen sind die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse den jeweiligen Katasteramtern
zugeordnet.

Im Saale-Orla-Kreis sind die Geschiftsstellen seit 1991 bei den Katasteriamtern in Loben-
stein, P6Rneck und Schleiz eingerichtet. Die Geschéftsstellen handeln auf Weisung der Vorsit-
zenden der Gutachterausschiisse.

Die Aufgaben der Geschiftsstellen sind:
- Flhren der Kaufpreissammlung
- Vorbereiten von Wertermittlungen und Zustandsfeststellungen

- Veréffentlichungen von Bodenrichtwerten und Grundstlicksmarktberichten
Gewéhren von Einsichten in diese Unterlagen

- Erteilen von Ausklnften und Abgabe von Bodenrichtwertkarten und Grundsticksmarkt-
berichten

- Erteilen von AuskUnften aus der Kaufpreissammiung

- Festsetzen der Entschadigung flr die ehrenamtlichen Mitglieder der Gutachterausschiisse
- Ausfertigung der Gutachten

- Ableitung und Veréffentlichung der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten
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1.2.4 Die Kaufpreiss’amfnldni

Die bei den Géschaftsstellen der Gufachteréussch[]sse geffjhrten Kaufpreissammlungen bilden
fur den Gutachterausschuss die Grundlage fiir die Erfallung der ihm durch Gesetz Ubertragenen
Aufgaben. ' ' : '

KATASTERAMT

Flurkarten Beschreibende Grundstiicksahgaben

* (Flur, Flurstacksnummer, Nutzungsart, Flache)
: : :

- Bodenschétzungs-  Umlegungspléane _
angaben Grenzregelungsbeschlisse

NOTARE KAUFPREIS - GERICHTE
Kaufvertrage _ SAMMLUN G Zwangsversteigerungen
Tauschvertrage , S ’

| Erbbaurechtsvertrage| Kartei + Karte

Flurneuord- GEMEINDEN ENTEIGNUNGS-
nungsamter B BEHORDEN
‘Daten aus Flurbe- . Bauleitplane 1 Enteignungs-
reinigungsverfahren : ErschlieBungsdaten ‘ beschllsse

- Nach § 195 BauGB ist jeder Ve'rtrég, durch den sich jemand verpflichtet, E‘igentum an einem
Grundstlick gegen Entgelt - auch im Wege des Tausches - zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht
zu begrinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift an den Gutachterausschuss zu Gber-

senden. Dies. gilt auch fir den Enteignungsbeschluss, den Beschluss Uber die Vorwegnahme -

einer Entscheidung im Umlegungsverfahren, den Beschluss tber die Aufstellung eines Umle-
gungsplanes, den Grenzregelungsbeschluss und fir den Zuschlag in einem Zwangsversteige-
rungsverfahren. o _ o : :

Die Aufgabe der Geschéftsstelle ist es, diese Urkunden auszuwerten und die Daten in die Kauf-
preissammlung zu Gbernehmen. Die Kaufpreissammiung besteht aus den Kaufpreiskarten als
kartenmaRiger Nachweis und der Kaufpreiskartei als beschreibenden Nachweis.
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Die Daten der Kaufpreissammiung unterliegen den strengen Vorschriften des Datenschutzgeset-
zes und sind daher nicht fur die Offentlichkeit bestimmt.

Auf der Grundlage der Kaufpreissammiung werden die fur die Wertermittlung wesentlichen Daten
abgeleitet. Die Gutachterausschisse sind durch die Kaufpreissammiungen jederzeit Uber die
Lage auf dem Grundsticksmarkt informiert und greifen auf sie auch zur Erstattung von
Einzelgutachten zurick.

Jeder, der ein berechtigtes Interesse glaubhaft machen kann, erhélt Auskinfte aus der Kauf-
preissammlung. Die Auskinfte erfolgen anonymisiert.

Die ubrigen Ergebnisse der Wertermittiung (z.B. Bodenrichtwerte, wesentliche Daten der
Wertermittlung) unterliegen nicht dem Datenschutz, da sich diese Werte immer auf eine grofiere
Zahl von Grundstlicken beziehen. Eine Zuordnung zu einem bestimmten Grundstick oder zu
einer bestimmbaren Person ist ausgeschlossen. Deshalb sieht das BauGB auch eine Veroffent-
lichung der Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinsen bzw. Marktanpassungsfaktoren vor.

1.3 Der Verkel t Einfli f den Grundstiicl !

Der Verkehrswert ist im § 194 des Bauqgesetzbuches definiert:

.0er Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittiung bezieht, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Verkehrswert
{ I [ I | [ 1

Zeitpunkt Gewohnlicher rechtliche tatsachliche sonstige Lage
Geschaftsverkehr] |Gegebenheiten | |Eigenschaften Beschaffenheit

a) Allgemeine Einflisse auf den Verkehrswert von Grundstiicken

Hierunter sind Faktoren zu verstehen, die in der gesamten Bundesrepublik Deutschland das
Wertniveau von Grundstlicken beeinflussen, wie zum Beispiel:

- die augenblickliche Entwicklung und kinftige Sicherheit des Grundeigentums
- mégliche Entwicklung in der steuerlichen Belastung von Grundstiicken

- die Entwicklung der Baukosten und Mieten (siehe Pkt. 1.4)

- die Entwicklung der Zinsen und Geldentwertung (siehe Pkt. 1.4)

- die Lage am Arbeitsmarkt

- die staatliche und kommunale Wohnungspolitik.
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b) individuelle Einflisse auf den Verkehrswert von Grundsticken

- Entwicklungszustand des Grundstlckes (nur landwirtschaftlich nutzbar, bebaubar usw.)

- besondere Lage des Grundstiickes (Gite der Wohnlage, innere und duflere Verkehrslage usw.)

- Art und MaR der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet, Wohngebiet usw.)

- Rechte und Belastungen (Erbbaurecht, Leitungsrecht, Wegerecht usw.)

- beitragsrechtlicher Zustand (ErschlieBungskosten usw.)

- Wartezeit bis zur Baureifmachung

- Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften des Grundstickes (GroRRe, Zuschnitt,
Bodenbeschaffenheit, Hanglage usw.)

- Vorhandensein von Bodenschatzen ( Kies, Sand usw.)

- Beeintrachtigung durch Immissionen (Larm, Gerlche, Staub usw.)

- Alter und Bauweise der baulichen Anlagen

- Verwendungsmoglichkeiten der Gebdude

- Ertragsverhaltnisse (Mieteinnahmen, Verpachtungen usw.)

- sonstige Beeinflussungen und Beschrankungen wie: denkmalgeschutzte Gebaude,
Altablagerungen, Natur- und Landschaftsschutz u.&.

Die Lage und die verkehrsmaRige ErschiieBung, die Wirtschafts- und Bevoélkerungsdaten sowie
Nutzungsverteilungen haben oft einen starken Einfluss auf den Verkehrswert bzw. geben Hinwei-
se auf gebietsspezifische Werte. Deshalb werden im Abschnitt 1.4 Aussagen zu wirtschaftiichen
Rahmenbedingungen getroffen. Der Abschnitt 1.5 enthalt statistische Grunddaten zum Saale-
Orla-Kreis.
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Das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt wird auch durch allgemeine wirtschafts- und finanz-
politische Rahmenbedingungen beeinflusst. Zur Darstellung eines Ubersichtlichen Gesamtbildes
der wirtschaftlichen Situation werden im Folgenden ausgewahlte Preisindizes mit Beziehung zum
Grundsticksmarkt dargestellt. Die Preisindizes fiir die Lebenshaltung beziehen sich auf alle priva-
ten Haushalte (Basisjahr 1995).

Baupreisindex und Preisindizes fiir die Lebenshaltung”

—&— Preisindex fUr Lebenshaltung
fruheres Bundesgebiet

—&— Preisindex flr Lebenshaltung
neue Lander u. Berlin-Ost

index

—&— Baupreisindex gesamtes
Bundesgebiet

1995 1996 1997 1998 Mai 99 Nov 99
Jahr

Neben anderen wirtschaftlichen Daten ist insbesondere der Einfluss der Zinsen auf den Grund-
stiicksmarkt unbestritten.

Der Diskontsatz bildet die Untergrenze des Geldmarktzinses. Seit der Euro-Einfuhrung am
01.01.1999 gelten neue Leitzinsen. Dem Diskontsatz entspricht als Untergrenze der Basiszins.

Die folgende Grafik zeigt die Zinsentwicklung anhand der Monatsberichte der Deutschen Bun-
desbank seit 1989.

Entwicklung des Diskontsatzes bzw. des Basiszinses ?

9

8

7
2 6
f S —e&— Diskontsatz
4 —@— Basiszinssatz
g3

2

1

0

30.06.1989
01.02.1991
20.12.1991
15.09.1992
19.03.1993
02.07.1993
22.10.1993
15.04.1994
31.03.1995
16.12.1995
31.01.1997
01.01.1999
01.01.2000

Y und ? Quellen: Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstlickswerten u. sonstige Werter-

mittlungen, Band [l
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1.5 Statistische Grunddaten zum Saale-Orla-Kreis

Der Grundstlcksverkehr einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevolke-
rungsdichte, der VerkehrserschlieBung und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst. Hierzu einige
kennzeichnende Angaben.

Der Saale-Orla-Kreis mit seinen 12 Stadten und 82 Gemeinden ist mit einer Bevoélkerungsdichte
von 88 Einwohnern pro km? ein relativ dinn besiedelter Landkreis.

Weitere Zahlen und Fakten:

maximale Ausdehnung X Ost - West ca. 34 km
Nord - SUd ca. 45 km

héchste Erhebung : Sieglitzberg zwischen Neundorf bei Lobenstein und Harra
mit 732 m . NN

tiefster Punkt X bei der Schimmersburg mit 178,8 m G. NN

Einwohner X 100 846 (Stand 30.6.1998)

Flache : 1148 km?

StralRennetz : Gesamtlange 1944,2 km

davon 45 km Autobahn und 127 km Bundesstraen

Der Landkreis liegt im Tharinger Schiefergebirge und ist durch verschiedenartige Landschaften
gepragt, die vom Orlatal im Norden Uber das Plothener Teichgebiet bis hin zu den Bergen und
Waldern entlang der Oberen Saale im Siden und Sidwesten reichen.

Mit dem Anstau der Saale (Deutschlands groRter Stausee) an der 1924-1932 errichteten Blei-
lochtalsperre ist die Landschaft um einen Anziehungspunkt reicher geworden. Auf diese natirli-
chen Voraussetzungen grindet sich die Bedeutung des Fremdenverkehrs und die Attraktivitat als
Naherholungsgebiet.

Weitere Uberregionale kulturelle Einrichtungen sind zum Beispiel:
- Technisches Schaudenkmal ,Gieerei Heinrichshtte”

- Museum Schloss Burgk

- Deutsch-Deutsches Museum Médlareuth

- Bergkirche Schleiz

- Schloss Oppurg

- Museum Burg Ranis

- Wasserkraftmuseum Ziegenrlck

In diesem Jahr ist die Landesgartenschau in P6Rneck mit vielen kulturellen Ereignissen ein
weiterer Anziehungspunkt flr viele Besucher aus ganz Thiringen.

Durch seine geographische Lage zwischen den Industriezentren Osttharingens, Westsachsens
(mit Plauen als Zentrum des Vogtlandes) und dem oberfrankischen Wirtschaftsgebiet um Hof, ist
der Saale-Orla-Kreis ein interessanter Unternehmensstandort. Die Autobahn A 9 Berlin - Mun-
chen (45 km) sowie die Bundesstral’en B 2 und B 281 als Hauptachsen fir den Landkreis geben
weitere glnstige Voraussetzungen fur Investoren.

Insgesamt existieren ca. 3500 Unternehmen fur Industrie, Handwerk, Handel, Dienstleistungen
und Landwirtschaft im Saale-Orla-Kreis.

Innerhalb des Kreisgebietes sind die Stadte PdRneck und Schieiz als Mittelzentren, die Stadt Lo-
benstein als teilfunktionales Mittelzentrum sowie die Stadte Neustadt und Triptis als Unterzentren
eingestuft.
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Die Gesamtflache des Landkreises umfasst 114 825 ha. Hiervon sind 56 986 ha (ca. 50 %)
landwirtschaftliche Nutzflachen, 46 032 ha (ca. 40%) Waldflachen, 3 059 ha (ca. 3%) Wasserfla-
chen sowie 8748 ha bebaute Flachen

Flachennutzung im Saale - Orla - Kreis

Wasserflachen
2,7%

Waldflachen

landw irtschaftlich 40%

genutzte Fachen
v 49,7%

bebaute Flachen
76%

Altersstruktur der Bevolkerung im Saale-Orla-Kreis (Stand 31.12.1998):
Im Saale-Orla-Kreis leben 100 472 Personen, davon sind 48 826 Manner und 51 646 Frauen.

Bevolkerungsstruktur im Saale - Ofla - Kreis

16000

14000

12000 Bz mannlich
w eiblich
10000
—e—insgesamt

8000
6000

4000

Anzahl der Personen

2000

Uber 85
Jahre

0- 10 Jahre
10 - 20 Jahre
20 - 30 Jahre
30 - 40 Jahre
40 - 50 Jahre
50 - 60 Jahre
60 - 70 Jahre
70 - 80 Jahre
80 - 85 Jahre F

Die Daten wurden den statistischen Informationen des Amtes fur Kreisentwicklung des Landrats-
amtes Saale-Orla sowie dem Landesamt flr Statistik des Freistaates Thiringen entnommen.
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Karte des Saale-Orla-Kreises mit Verwaltungsgrenzen im MafB3stab 1: 250 000
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2 Uberblick iiber den Grundstiicksverkehr

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Jahre 1999 und im Vergleich zu den Vorjahren wird
durch Daten Uber die Anzahl der registrierten Erwerbsvorgange, Uiber Flachen- und Geldumsatze
aufgezeigt. Zur Interpretation der einzelnen Grundstlcksteilmarkte wird eine Aufgliederung nach

den wesentlichsten Grundstiicksarten vorgenommen.

2.1 Anzahl der Erwerbsvorgédnge

Den Geschéftsstellen der Gutachterausschisse wurden 1999 insgesamt 2017 auswertbare Ver-

trage ubersandt. Gegenliber dem Vorjahr ist die Zah! der Vertrage um rund 12 % gesunken.
Die Vertragsabschlisse verteilen sich folgendermafien auf die einzelnen Grundstlicksarten:

Grundstiicksart 1985 1996 1997 1998 1999
unbebaute Bauflachen 734 764 552 697 513
bebaute Baufldchen 658 960 596 561 512
Wohnungs- und Teileigentum 278 374 188 195 180
land- und forstwirtschaftliche Flachen 184 224 248 373 345
Gemeinbedarf und sonstige Flachen" 355 501 413 465 467
Gesamtsumme 2209 2823 1997 2291 2017

1) Gemeinbedarfsflachen und sonstige Flachen werden im nachsten Grundsticksmarktbericht getrennt ausgewiesen

In der folgenden Ubersicht ist zu erkennen, wieviel Zwangsversteigerungen und Erbbaurechtsver-
tradge bei den Geschéftsstellen eingegangen sind.

Vertragsart

_ 1995 1996 1997 1998 1999
Erbbaurechtsvertrége 9 7 3 2 3
Zwangsversteigerungen 31 28 46 21 25

Q

=4 B 1995

T B 1996

3 01997

; 1998

8 & 1999

<

Erbbaurechts- Zw angsver-
vertrage steigerungen
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In der folgenden Tabelle werden die bebauten und die unbebauten Grundstiicksarten nach Ge-
werbefldchen und nach Wohn- und Mischbauflachen unterschieden.

1995 1996 1997 1998 1999

Grundstlicksart An- | An- I An- | An- § An- | An- | An- | An- | An- | An-
zahl |teilin] zah! |teilin] zahl |teilin] zahl |teilin] zahl [teilin

% % % % %

land- u. forstw. Flachen 184 8 224 8 248 12 373 17 345 17
unbebaute Wohnbaufl. 616 28 643 | 23 487 24 582 25 410 21
sonstige unbeb. Fldchen 355 16 501 18 413 21 465 20 467 23
Gewerbegrundst. unbebaut 118 5 121 4 65 3 115 5 103 5
Gewerbegrundst. bebaut 60 3 59 2 43 2 69 3 45 2
bebaute Baufldchen 598 27 901 32 553 28 492 21 467 23
Wohnungs- u. Teileigentum 278 13 | 374 13 188 10 195 9 180 9
Gesamtsumme 2209 | 100 | 2823 | 100 | 1997 | 100 | 2291 | 100 | 2017 | 100

Verteilung der Erwerbsvorgéinge nach Grundstiicksarten 1999

Wohnungs- und land- und forstw.
Teileigentum Fléachen
bebaute Baufldchen 9% 17%
23%
Gewerbegrundst. unbebaute
bezbozut J Bauflichen
21%
Gewerbegrundst. Gemeinbedarf u.

sonstige Flachen

unbebaut 23%

5%

Aufqgliederung der Kaufvertridge nach der Grundstiicksart
von 1995-1999

1000
900
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B 1995
B 1996
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Anzahl der Vertrige
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2.2 Eldchenumsatz

Im Berichtsjahr betrug der Fldchenumsatz rund 1 200 Hektar. Die Summe der umgesetzten Fla-
che betrug 1999 rund 1 % der Gesamtflache des Landkreises. In der folgenden Zusammenstel-
lung sind die Flachenumsétze in Hektar (ha) seit 1995 dargestellt. Flachen aus Wohn- und Son-
dereigentumsverkaufen wurden bei den Auswertungen nicht mit ber(icksichtigt.

Flichenumsatz in ha von 1995 - 1999 - Aufqgliederunqg nach Grundstiicksarten

Grundstiicksart 1995 1996 1997 1998 1999

unbebaute Baufladchen 126,5 126,8 82,4 124,2 77,6
bebaute Bauflachen 133,1 135,3 124.8 132,2 1521
land- und forstwirtschaftliche Flachen 506,7 2100,8 1877,3 985,0 899.9
Gemeinbedarf und sonstige Flachen” 185,8 82,7 70,3 64,1 66,8
Gesamtsumme 9521 24456 21548 1305,5 1196,4

Y Gemeinbedarfsflachen u. sonstige Flachen werden im nachsten Grundstlicksmarktbericht getrennt ausgewiesen

In der folgenden Tabelle werden die bebauten und die unbebauten Grundstiicksarten nach Ge-
werbefldchen und nach Wohn- und Mischbaufldchen unterschieden.

4%

Gemeinbedarf u.
sonstige Flachen
6%
unbebaute
Bauflachen
2%

4%

9%

land- und forstw.

Flachen
75%

1995 1996 1997 1998 1999
Grundsticksart Um- | An- ] Um- | An- | Um- { An- ] Um- [ An- ] Um- | An-
satz | teil {satzin|teilin]satzin| teil ]|satzin| teil ]satzin |teilin
inha | in% ha % ha in % ha in % ha %
land- u. forstw. Flachen 506,7 53 |2100,8{ 86 §11877,3| 87 9850 75 899,9| 75
unbebaute Bauflachen 50,3 5 65,2 3 499 2 41,3 3 257 2
Gemeinbed. u. sonst. unbeb. Fl.| 185,8 20 82,7 3 70,3 3 64,1 5 66,8| 6
Gewerbegrundstiicke unbebaut | 76,2 8 61,6 3 3251 2 829 © 51,9 4
Gewerbegrundsticke bebaut 31,2 3 45,0 2 448| 2 62,1 5 51,5 4
bebaute Bauflachen 101,9 11 89,3 3 80,0| 4 70,1 6 10061 9
Gesamtsumme 9521 | 100 | 2445,6| 100 | 2154,8| 100 }1305,5| 100 |1196,4| 100
Fldchenumsatz 1999
Gewerbegrundst Gewerbegrundst. bebaute
unbebaut bebaut Bauflachen

Mit 75 % ist der Anteil der land- und forstwirtschaftlichen Flachen am Gesamtflachenumsatz we-
gen der GroRe der Einzelflachen erwartungsgemaf aufierordentlich hoch.
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Auf die einzelnen Grundstlcksarten verteilt sich der Umsatz folgendermafien:

2500 +

Fldchenumsatz in ha von 1995-1999

2000
2]
-: 231935
‘w1500
*E B 1996
0
g @ 1997
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Grundstiicksarten

Vergleich, Bemerkungen

Der Flachenumsatz ist von 1998 zu 1999 um 8 % gesunken. Ursache hierflr ist der Rickgang
des Flachenumsatzes von 9 % bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen. Der hohe Fla-
chenumsatz 1996 und 1997 ist auf einige wenige Vertrage zurlickzuflihren, bei denen groRe

Waldflachen verduRert wurden.

Bei den bebauten Bauflachen ist der Flachenumsatz im Vergleich zum Vorjahr um 15 % gestie-

gen und bei den unbebauten Bauflachen um ca. 40 % gefallen.

200
180
160
140
120
100
80
60
40
20

Flichenumsatz in ha

Fldchenumsatz bei bebauten und unbebauten Baufldchen in ha

unbebau- §
te Bau- |
flachen §
Gemeinbe-
darfu
sonstige
Flachen
Gewerbe-
grund-
stlicke
unbebaut
Gewerbe-
grund-
sticke
bebaut
bebaute
Bau-
flichen

Grundstiicksarten

£ 1995
B 1996
[ 1997
1998
B 1999
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2.3 Geldumsatz
Der Geldumsatz flr die getétigten und registrierten Grundstlicksvertrage betrug im Jahre 1999

ca. 118 Mio. DM, was einen Rickgang um 29 % im Vergleich zum Vorjahr bedeutet.
In der folgenden Ubersicht wird die Entwicklung der Geldumsétze seit 1995 dargestellt:

Geldumsatz in Mio. DM von 1995 - 1999 - Aufgliederung nach Grundstiicksarten

Grundstlicksart 1995 1996 1997 1998 1999
unbebaute Baufldchen 28,4 24,1 13,7 23,7 14,0
bebaute Bauflachen 97,1 112,5 96,2 105,7 78,3
land- und forstwirtschaftliche Flachen 51 12,3 8,5 6,7 7.2
Gemeinbedarf und sonstige Fliachen"” 6,6 6,2 7.4 2,4 2,7
Wohnuns- und Teileigentum 51,6 68,1 24,5 26,9 15,7
Gesamisumme 188,8 223,2 150,3 165,4 117,9

Gemeinbedarfsflachen u. sonstige Flachen werden im nachsten Grundstlicksmarktbericht getrennt ausgewiesen

In der folgenden Tabelle werden die bebauten und die unbebauten Grundstiicksarten nach Ge-
werbefidchen und nach Wohn- und Mischbaufldchen unterschieden.

1995 1996 1997 1998 1999
Um- | An- | Um- | An- | Um- | An- | Um- | An- | Um- | An-
satz |teilin| satz |teilin] satz |[teilin] satz |teilin] satz |teilin
Mio. % Mio. % Mio. % Mio. % Mio. %
DM DM DM DM DM
land- und forstw. Flachen 51 3 12,3 5 8,5 6 6,7 4 7,2 6
unbebaute Wohnbauflachen 16,0 8 12,6 6 9,2 6 12,4 8 9,2 8
Gemeinbed. u. sonstige Fl. 6,6 4 6,2 3 7,4 5 2,4 1 2,7 2
Gewerbegrundstlcke unbebaut | 12,4 7 11,5 5 45 3 11,3 7 4.8 4
Gewerbegrundstiicke bebaut 245 13 28,3 13 20,4 14 26,2 16 23,6 20
bebaute Bauflachen 72,6 38 84,2 38 75,8 50 79,5 48 547 47
Wohnungs- u. Teileigentum 51,6 27 | 681 30 245 16 26,9 16 15,7 13
Gesamtsumme 188,8 | 100 | 223,2 | 100 | 150,31 100 | 1654 | 100 | 117,9 | 100

Geldumsatz 1999

. land- und forstw . unbebaute
Wohnungs- u.

o Flachen Bauflichen ~ Gemeinbedarf u.
Teileigentum 6% 8% sonstige Flachen
13% 2%
Gew erbegrundst.

unbebaut

4%
Gew erbegrundst.
bebaute b;g::t
Baufldchen

47%

Der Anteil der bebauten Grundstucke liegt bei 80 % des Geldumsatzes des Jahres 1999.
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Auf die einzelnen Grundsticksarten verteilt sich der Umsatz folgendermafen:

Geldumsatz in Mio. DM von 1995-1999
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Grundstiicksarten

Vergleich, Bemerkungen

Der Geldumsatz ist von 1998 zu 1999 um 29 % gesunken. Bei den bebauten Grundstiicken ins-
gesamt ist der Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahr um 29 % gesunken. Eine Steigerung von
7 % im Vergleich zu 1998 ist nur bei den Flachen der Land- und Forstwirtschaft zu verzeichnen.

Geldumsatz in Mio.DM von 1995-1999

land- und forstw . Fldchen

B unbebaute Baufléchen

1 Gemeinbedarf u. sonstige Fl.

B Gew erbegrundstlicke unbebaut

B Gew erbegrundstlicke bebaut

Geldumsatz in Mio.DM

E bebaute Bauflachen

B Wohnungs- u. Teileigentum

1995 1996 1997 1998 1999
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3 Entwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Die Entwicklung des Grundsticksverkehrs im Berichtsjahr 1999 wird durch Daten Uber die Anzahl
der registrierten Erwerbsvorgénge, Uber Fldchen- und Geldumsatze aufgezeigt und mit den Vor-
jahren verglichen. Zur Interpretation der einzelnen Grundsticksteilméarkte wird eine Aufgliederung
nach den wesentlichsten Grundstilicksarten vorgenommen.

3.1 Unbebaute Bauflachen

a) ENTWICKLUNGSSTUFEN

Der Entwicklungszustand bezeichnet den planungsrechtiichen Zustand eines Grundstickes.
Baufldchen werden im Wesentlichen in folgende Entwicklungszustéidnde eingeteilt:

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit
und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Er-
wartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachen-
nutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes stlitzen.

Rohbauland sind Fléchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB flr eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GrofRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.
Die Qualitatsstufe ,Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentimer ein nach dem Bauplanungs- und
Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines Grundstlicks in sei-
nem gegenwartigen Zustand zusteht.

Die wertméafige Einstufung dieser Flachen, bezogen auf den Wert vergleichbaren baureifen Lan-
des, zeigt die folgende von Gerady entwickelte Grafik.

Stufe Merkmal v.H. des Wertes von
baureifem Land

Bauerwartungsland
1 Bebauung nach der Verkehrsauffassung in absehbarer Zeit zu 15-40
erwarten
2 Im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestelit 25-50
3 Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen 35-60
4 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gelegen 50-70
5 Bebauungsplan aufgestellt

je nach geschatzter Dauer bis zur Rechtskraft und Grad der 50-70
ErschlieRungsgewissheit

Rohbauland
6 Bebauungspian rechtskraftig, Bodenordnung erforderlich 60 - 80
7 Bebauungsplan rechtskréftig, Bodenordnung nicht erforderlich 70-85
8 ErschlieRung gesichert 85-95

Baureifes Land

9 Bebauungsplan rechtskraftig, ErschlieRung erfolgt oder bereits 100
vorhanden
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b) KURZE WERTUNG DER UMSATZZAHLEN

Die im Jahre 1999 ausgewerteten 814 Eigentumsiibergédnge unbebauter Bauflachen verteilen
sich folgendermaflen auf die unterschiedlichen Nutzungsmaéglichkeiten:

- 410 Vertradge Wohnbaufi&chen und gemischte Bauflachen
- 103 Vertrage gewerbliche Bauflachen
- 301 Vertrage Gemeinbedarfsflachen

Anteil der Kaufvertrige bei unbebauten Baufldchen

unbebaute
Gew erbegrund-
stlcke
10%

Wohnbauflachen
Gemeinbedarf u. und gemischte
sonstige Flachen Baufléachen

40% 50%

Mit ca. 50 % nehmen die Wohnbau- und gemischten Bauflachen den wesentlichen Anteil der
unbebauten Baufidchen ein.

Unter gewerblichen Bauflachen werden Grundstiicke zusammengefasst, fur die hauptséchlich die
Nutzung mit Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebduden sowie mit Gewerbebetrieben zugelas-
sen ist.

Bei den unbebauten Bauflachen wurde nicht unterschieden, ob es sich um unerschlossene oder
erschlossene Flachen handelt.

Der Flachenumsatz hat sich um 23 % und der Geldumsatz um 36 % im Vergleich zum Vorjahr
verringert.

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis lag bei den unbebauten Bauflachen im Jahre 1998 bei
13,86 DM/m? und 1999 bei 11,56 DM/m2.
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3.2 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Unter den land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind zusammengefasst:

- Ackerland

- Grinland

- Wald

- Wasserflachen.

Der Flachenumsatz liegt bei 91 % und der Geldumsatz bei 107 % des Vorjahres. Die durch-
schnittlichen Quadratmeterpreise sind gestiegen.

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf landwirtschaftlich genutzte Grundstticke.

Anzahl der Kaufvertrdge landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke im Landkreis

Nutzungsart 1995 1996 1997 1998 1999
Acker- u. Grunland gemischt 24 51 54 43 48
Ackerland 32 96 91 171 96
Grinland 42 43 58 60 55
Gesamt 98 190 203 274 199
Anzahl der Kaufvertrdge

>

z B3 1995

S B 1996

3 £1997

E @1998

< B 1999

Acker- u. Ackerland Griinland Gesamt
Grunland
gemischt

Nutzungsart
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Die Durchschnittspreise fir Acker- und fir Granland werden fir die jeweiligen Katasteramtsbezir-
ke getrennt ausgewiesen. Aus der nachfolgenden Karte sind die einzelnen Katasteramtsbezirke
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Durchschnittspreise fiir Griinland in DM/m?

1995 1996 1997 1998 1999
Amtsbereich PoRneck 0,80 0,89 0,96 0,79 0,82
Amtsbereich Lobenstein 0,91 1,03 0,79 0,63 0,87
Amtsbereich Schleiz 0,92 0,95 0,73 0,87 0,92

Durchschnittspreise fiir Griinland

Durchschnittspreise in

1995 1996 1997 1998 1999
Jahr
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Durchschnittspreise fiir Ackerland in DM/m?

1995 1996 1997 1998 1999
Amtsbereich P6neck 0,83 0,79 1,15 0,89 1,04
Amtsbereich Lobenstein 0,95 0,91 0,75 0,93 0,78
Amtsbereich Schleiz 0,96 0,96 1,05 1,01 0,95
Durchschnittspreise fiir Ackerland

£ —eo— Amtsbereich

.g PoRneck

g_- . —B— Amtsbereich

g E Lobenstein

Es .

£EQ —aA— Amtsbereich

g Schleiz

S

a

1995

1996

1997
Jahr

1999

3.3 Wohnungs- und Sondereigentum

Im Jahr 1999 wurden 180 Vertrége tber Eigentumswohnungen bzw. Sondereigentum ausgewer-
tet. Die nachfolgende Darstellung zeigt die Umsatzentwicklung in den letzten 5 Jahren.

Eigentumswohnungen/Sondereigentum 1995 1996 1997 1998 1999
Anzahl 278 374 188 196 180
Geldumsatz (Mio DM) 51,6 68,1 24,5 26,9 15,7

In der Mehrzahl der Falle beinhaltet der Verkauf von Wohn- und Sondereigentum auch einen
Nebenraum sowie einen Stellplatz oder eine Garage. Der Geldumsatz im Jahre 1999 liegt noch
bei ca. 30 % im Vergleich zu 1995. In den folgenden Diagrammen ist zu sehen, dass die Anzahl
der Kaufpreise Uber 300 000 DM bzw. tuber 3 000 DM/m2 Wohn- bzw. Nutzflache deutlich gesun-

ken ist.
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Haufigkeitsverteilungen der Gesamtkaufpreise bei Wohnungs- u. Sondereigentum

Gesamtkaufpreise

1995 1996 1997 1998 1999
bis 50000 DM 45 26 41 30 97
bis 100 000 DM 49 70 47 36 29
bis 150 000 DM 43 79 37 48 25
bis 200 000 DM 37 60 17 37 11
bis 250 000 DM 48 72 19 29 7
bis 300 000 DM 3 40 15 8 7
tiber 300 000 DM 25 27 12 8 4
Gesamtsumme 278 374 188 196 180
Héufigkeitsverteilungen der Gesamtkaufpreise
100
90
g 80
€ 70 & 1995
§ € 1996
> g0 =
B 40 01997
£ 30 E1998
g 20
< 10 B 1999
B2 3= B = = P = 3= S s
0w B -0 -0 el N g ® 0 ®
- o F @2 F 2 - 2 = 2 5 2

Haufigkeitsverteilungen der Kaufpreise in DM/m? Wohn- bzw. Nutzfliche bei Erst-

verkaufen
1995 1996 1997 1998 1999

DM/m? Neu- | Umwand- | Neu- | Umwand- | Neu- | Umwand- | Neu- ] Umwand-{ Neu- | Umwand-

bau lung bau fung bau lung bau lung bau fung |
bis 1 500 0 69 1 59 3 48 2 23 3 80
bis 2 000 5 38 8 61 7 29 2 28 8 35
bis 2 500 1 3 9 11 1 10 14 37 2 4
bis 3 000 11 8 21 10 11 18 17 15 3 3
liber 30001 119 2 145 4 35 0 32 0 15 3
Gesamt 136 120 184 145 57 105 67 103 31 125

Neubau: Wohnungs- bzw. Sondereigentum wurde neu errichtet und erstmalig verkauft
Umwandlung: Mietwohnungen wurden zu Eigentumswohnungen umgewandelt und erstmals verkauft

Bei dieser Aufstellung konnten nur die Verkaufe bertcksichtigt werden, bei denen die Wohn-
bzw. Nutzflache im Kaufvertrag ausgewiesen war bzw. die durch Befragungen ermittelt wurden.
Die Zahl der Weiterverkaufe von Wohn- und Sondereigentum ist so gering, dass hier nicht naher
darauf eingegangen wird.
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3.4 Bebaute Grundstlicke

Zu den bebauten Bauflachen werden alle Grundstiicke gezahlt, auf denen sich bauliche Anlagen
befinden. Das Spektrum reicht von Wohngeb&uden Uber Produktions-, Geschéfts- und Verwal-
tungsgebauden bis zu Lagergeb&duden, Hotel- oder Garagengrundstiicken. Im Vordergrund der
bebauten Bauflachen stehen Wohngrundsttcke.

Bei den Auswertungen wurden die Grundstlicke mit Wohn- oder Sondereigentum nicht mit be-
ricksichtigt.

Die im Berichtsjahr registrierten 514 Kauffalle von bebauten Baufidchen verteilen sich folgender-
maRen auf die preisbestimmenden Geb&dudearten:

Ein- und Zweifamilienhauser - 278 Vertréage
Mehrfamilienh&user - 42 Veriréage
gemischt genutzte Geb&aude - 59 Vertrage
gewerblich genutzte Grundsticke - 50 Vertrage
sonstige bebaute Grundstticke - 85 Vertrage

Verteilung der Kaufvertrige auf die preisbestimmenden

Gebé&udearten
sonstige bebaute
Grundstiicke
gew erblich 16%
genutzte Ein- und

Grundstlucke
10%

Zw eifamilienhauser
54%

gemischt genutzte
Grundstlicke
12%

Mehrfamilienhauser
8%

Die Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke stellen mit 54 % den grofiten Anteil dar. Unter den
sonstigen Geb&uden sind Objekte zusammengefasst, die jeweils nur einen geringen Umsatz
aufweisen, wie z.B. Wochenendhauser oder Garagen.

im Weiteren werden noch die Haufigkeitsverteilungen der GrundstlicksgroRen und der Kaufpreise
bei bebauten Grundstlcken betrachtet.

Im Jahre 1996 lagen die Kaufpreise bis 100 000 DM ebenso wie im Berichtsjahr 1999 bei 55 %
aller Vertrage und 39 % aller Grundstiicke sind 1996 und auch 1999 bis 500 m? grof. Die Anzahl
der abgeschlossenen Vertrage ist im Vergleich zum Jahre 1996 um 24 % gesunken.
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Hiufigkeit der Grundstiicksqréien bei bebauten Grundstiicken

Grundstiicksgrofe 1996 1997 1998 1999
bis 100 m? 37 15 22 22
bis 500 m? 227 223 185 177
bis 1000 m? 171 158 137 129
bis 2000 m? 100 99 93 80
bis 3000 m? 49 31 45 28
{iber 3000 m? 87 76 68 76
Gesamtsumme 671 602 550 512
]
Hiufigkeit der Grundstiicksqréfien bebauter Grundstiicke
o 250
= 200
$% i
5% 0
c 3 3
<3 0%
X o E FEEE
bis 100 m? 501 - 1000 n? 2001 - 3000 n?
Grundstiicksgrofe
L

Hiufigkeit der Kaufpreise bei bebauten Grundstiicken

Kaufpreise 1996 1997 1998 1999
bis 50 000 DM 212 206 168 165
bis 100 000 DM 160 133 134 117
bis 200 000 DM 144 134 141 125
bis 300 000 DM 77 89 58 46
bis 500 000 DM 41 23 32 31
iber 500 000 DM 37 17 27 28
Gesamtsumme 671 602 560 512
F Hiufigkeit der Kaufpreise bei bebauten Grundstiicken

(ohne Wohn- und Sondereigentum)
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bis
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bis
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tber
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3.4.1 Ein- und Zweifamilienhduser

Das Preisniveau fir Gesamtkaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern wird fur die Jahre 1996
- 1999 anhand von Haufigkeitsverteilungen dargestellt.

Haufigkeit der Grundstiicksqgréf3en

GrundstiicksgroBe 1996 1997 1998 1999
bis 100 m? 11 5 8 8

101 - 500 m? 139 160 127 103

501 - 1000 m? 111 110 93 85
1001 - 2000 m? 43 43 43 40
2001 - 3000 m? 14 13 15 19
iber 3000 m? 21 12 8 23
Gesamtsumme 339 343 294 278

Haufigkeit der GrundstiicksgroBen bei Ein- und Zweifamilienhdusern

Q
o
T @ 1996
S ® 1997
pus §
N 11998
g 1999
=
(v}
N
=
<

bis 100 m? 501 - 1000 m? 2001 - 3000 n?

Grundstiicksgrofe

Die Durchschnittswerte berticksichtigen nicht die im Einzelfall wertbildenden Qualitdtsmerkmale
eines Objektes. Insbesondere durch Bauart, Ausstattung und Baujahr der Geb&ude sowie durch
die Lage des Objektes sind im Einzelfall wesentlich hthere oder niedrigere Preise zu erzielen.

Die Spanne der Gesamtkaufpreise reicht von 30 000 DM fiir sehr stark reparaturbedurftige, kleine
Objekte bis hin zu 300 000 DM fir aufwendig ausgestattete Wohnhauser in guter Lage. 1996
lagen 8 % aller Kaufpreise tUber 300 000 DM. Im Jahre 1999 waren es nur noch 5 %. Aus den
Diagrammen l&asst sich eine Zunahme bei den GrundstlicksgréRen und eine Abnahme bei den
Verkaufen von hdherwertigeren Objekten ablesen. Bei 15 % der Vertrage liegt 1999 die Grund-
stlicksgrofe tiber 2000 m2. Im Jahre 1996 waren es 10 % der Vertrage.

Die Anzahl der abgeschlossenen Vertrage ist im Vergleich zum Jahre 1996 um 18 % gesunken.



29

Grundstiicksmarktbericht 1999 - Saale-Orla-Kreis

Héufigkeit der Kaufpreise

Kaufpreise 1996 1997 1998 1999
bis 50 000 DM 88 105 81 68
bis 100 000 DM 89 79 77 83
bis 200 000 DM 92 92 92 82
bis 300 000 DM 44 56 29 32
Uber 300 000 DM 26 1 15 13
Gesamtsumme 339 343 294 278

Héaufigkeit der Kaufpreise bei Ein- und Zweifamilienhiusern

Anzahl der Kaufvertrige

bis
50
TDM

£11996
B’ 1997
01998
E311999

bis
100
TDM

bis
200
TOM

Kaufpreise
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4 Bodenrichtwerte: Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

4.1 Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB ermitteln die Gutachterausschiisse jeweils zum 31.12. jeden zweiten Kalen-
derjahres Bodenrichtwerte. Im Saale-Orla-Kreis liegen erstmals zum Stichtag 31.12.1992 Boden-
richtwerte vor.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir den Boden unter Beriicksichtigung der un-
terschiedlichen planungsrechtlichen Entwicklungszusténde, die fir jede Gemeinde aufgrund der
Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen und Umsténden (wie z.B. ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MaR
der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksge-
stalt) bewirken entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte sollen dienen, der

- Transparenz der Grundstlicksméarkte

- steuerlichen Bewertung durch die Finanzéamter

- Planung und Durchfihrung gesetzlicher Verfahren durch staatliche und kommunale Stellen
- Prifung der Grundstlcksverkehrsgenehmigung

- Erstellung von Gutachten sowie der Ermittiung von Anfangs- und Endwerten in Sanierungs-
gebieten

Die Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Den Grundstiickspreis gestalten letztendlich
der Kaufer und der Verkadufer ganz allein.

Im Saale-Orla-Kreis liegen Bodenrichtwerte fur Bauland und fir landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke vor. Sie sind abgeleitet fir

- Wohnbauflachen

- gemischte Baufldchen

- gewerbliche Bauflachen
- einzelne Sondergebiete
- Ackerland und

- Grinland.

Die Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die bei den Geschaftsstellen
der Gutachterausschlisse eingesehen werden konnen. Dort kann jedermann mindlich oder
schriftlich Auskunft Uber die Bodenrichtwerte erhalten.

Die nachsten Bodenrichtwertsitzungen, bei denen die Bodenrichtwerte aktualisiert werden, finden
Anfang 2001 statt. Die neuen Bodenrichtwerte werden dann in jeder Gemeinde bzw. Verwal-
tungsgemeinschaft 6ffentlich ausgelegt. Uber die éffentliche Auslegung der Bodenrichtwertkarten
wird rechtzeitig in der Presse informiert.
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42 A hte Bodenrichtwerte filr Baufléichen im Landkrei

- Stichtag 31.12.1998 -

Gemischte Gewerbliche
Gemeinde Wohnbaufldchen Bauflachen Bauflachen/
gute mittl. méRige | gute mittl. | magige | Sonderbau-
Lage Lage Lage Lage |Lage |Lage flichen
Gutachterausschuss beim
Katasteramt Lobenstein
Ebersdorf 30 30 20 GE
- Friesau 15 8GE/ 5SOL
- R6ppisch 14 5 SOL /15 SOE
- Schénbrunn 90 + 25 30GE/ 8SOL
- Zoppoten 18 15 SOE
Lobenstein
- Stadtkern Al100 | A85 A 65
- Stadtlage 60 55 75 50
- nordlicher Stadtrand 45 35 GE
- ¢stlicher Stadtrand 130 + E12 30 GE
- stidlicher Stadtrand 50 10 SOS
- westlicher Stadtrand E 12 20 SOE
Gutachterausschuss beim
Katasteramt PéBneck
Langenorla 15 10 GE
- Kieindembach 120 + 21
- Langendembach 15
Neustadt
- Stadtkern (Sanierungsgeb.) | A 100 A5 AS55 A100 | AS5S
- nordlicher Ring 80 40 30 35 25 20 GE
- stidlicher Ring 50 40 40 35 30 GE
- Molbitz 145 + 20 70 70 31 GE/55 SOH
Nimritz 85+WS | 85+ WS 20 30s GE
Po6Rneck
- Stadtkern (Sanierungsgeb.) 1 A 130 A95 A 50
- nérdiicher Ring 80 50 50 45 25 GE
- dstlicher Ring 65 60 40 WS 20 45s GE/ 10 SOL
- siidlicher Ring 60 65 25 30 GI
- westlicher Ring 80 75 45 35 GE
Gutachterausschuss beim
Katasteramt Schleiz
Schleiz
- Stadtkern 135 90 80
- erweiterter Stadtkern 65 55 50 75 40
- nordlicher Stadtrand 105 + 45 30 35GE
- Ostlicher Stadtrand 40 50 40 GE
- westlicher Stadtrand 100 + 44
- Dréswein 10
- Gréfenwarth 100 + 20 R 8 GE
- Léssau 16
- Md&schlitz R 20 20
- Oberbéhmsdorf 25 17 GE
- Oschitz 37 25 45 GI/35GE

+  gute ErschlieBungsverhiltnisse
A Anfangswert der Sanierung
s subentionierte Preise

SOE Sondergebiet Erholung
SOL Sondergebiet Landwirtschaft
SOS sonstiges Sondergebiet
SOH Sondergebiet Handel

E Bauerwartungsland
R Rohbauland
WS Kleinsiedlungsgebiet

GE Gewerbegebiet
GI Industriegebiet
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4.3 Bodenrichtwertkarte ,,P6R8neck (Auszug)“
- Stichtag 31.12.1998 -

Erlauterungen zur Form der Darstellung

Bodenrichtwert in DM/m? A = Anfangswert der Sanierung 300 = Grundstiicksflache
Wertbeeinflussende Merkmale B  =Baureifes Land I = dreigeschossige Bebauung
WB = Besonderes Wohngebiet 2,1 = Geschossflachenzahl
g = geschlossene Bauweise 15 = Grundstiickstiefe
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5 Sanierungsgebiete: Anfangswerte

Sanierungsmalnahmen sind nach der gesetzlichen Zielstellung solche MaBnahmen, durch die
ein Gebiet zur Behebung stéddtebaulicher Missstiande, insbesondere durch Beseitigung bauli-
cher Anlagen und Neubebauung oder durch Modernisierung von Geb&duden, wesentlich verbes-
sert oder umgestaltet wird.

Meist werden férmliche Sanierungsverfahren in solchen Bereichen durchgefiihrt, in denen die
Beseitigung der stédtebaulichen Missstédnde durch die Initiative der privaten Eigentimer nicht
gewahrleistet ist.

Ziele der SanierungsmalBnahmen sind:

- Bewahrung des baulichen Erbes
- Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen (unter Beachtung des Umweltschutzes)

- Verbesserung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, unter Beachtung der Erfor-
dernisse des Denkmalschutzes

- Begleitung des Strukturwandels in der Wirtschaft

Die Vorteile, die durch die SanierungsmaRnahmen bewirkt werden, solien den Eigentiimern nicht
ohne Gegenleistung zukommen. Der Eigentiimer eines in einem férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet gelegenen Grundstilickes hat an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld
zu entrichten, der durch die Sanierung bewirkten Erhéhung des Bodenwertes seines Grundstiik-
kes entspricht (§ 154 (1) BauGB).

Diese durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Bodenwertes des Grundstlicks besteht aus
der Differenz zwischen dem Endwert und dem Anfangswert.

-

AUSGLEICHSBETRAG = ENDWERT - ANFANGSWERT

ANFANGSWERT: Wert, der sich ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt,
noch durchgefiihrt worden wére (sanierungsunbeeinflusster Bodenwert).

ENDWERT: Wernt, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung ergibt
(sanierungsbeeinflusster Bodenwert).

In den Stéddten Lobenstein, P6B8neck und Neustadt an der Orla wurden férmliche Sanierungsge-
biete festgelegt. GeméaR §§ 193 und 154 (2) BauGB haben die Gutachterausschisse fir diese
Sanierungsgebiete Anfangswerte zu ermitteln.

Neben mindlichen und schriftlichen Bodenrichtwertausklnften kann jedermann Ausklnfte Uber
die Anfangswerte in den Sanierungsgebieten bei den jeweiligen Geschéftsstellen der Gutachter-
ausschisse erhalten.
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6 Zusammenfassung

Die Entwicklung auf dem Immobilienmarkt war in den letzten zwei Jahren durch eine Anpassung
der Preise gepragt. Durch ein breiteres Angebot (teilweise Uberangebot) an Grundstiicken bzw.
eine geringere Nachfrage wurde das Verhaltnis von Preis zu Leistung und Qualitat einer kriti-
schen Bewertung unterzogen. Hierbei wirken verstarkt die Einsicht der Investoren zur besseren
Bewertung der tatsachlich vorhandenen Vermarktungschancen, aber auch die wachsende Kom-
petenz der Blrger. Wirtschaftliche Uberlegungen bestimmen vorrangig die Entscheidungsfin-
dung.

Eine umfassendere wirtschaftliche Entwicklung war angenommen und erwartet worden und im
Ergebnis dessen, sind die Immobilienpreise aus heutiger Sicht in ungerechtfertigte Héhen ange-
stiegen. Die prognostizierte Entwicklung trat so nicht ein. Die selbstregulierenden Kréfte des
Marktes, d.h. die Entwicklung von Angebot und Nachfrage, haben in den letzten beiden Jahren
dazu geflhrt, dass sich die Preise nunmehr den tatséchlichen Marktbedingungen angepasst ha-
ben.

Das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt im Saale-Orla-Kreis wurde im Berichtsjahr durch
einen Rlckgang in der Umsatzentwicklung gekennzeichnet. Bei rund 2000 Vertragsabschliissen
wurde ein Flachenumsatz von 12 km? und ein Geldumsatz von ca. 118 Mio. DM registriert.

Beim Teilmarkt der unbebauten Bauflachen fir den Wohnungsbau steigen die Kaufpreise weiter
an. Die Bodenpreise flr erschlossenes Bauland liegen in den Neubaugebieten im Durchschnitt
bei 100 bis 120 DM/m?. Das ist darauf zurlickzufiihren, dass die ErschlieRungskosten einen sehr
hohen Anteil, ca. 60 bis 80 DM/m?, ausmachen.

Die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, besonders auRerhalb neu erschlossener Wohnge-
biete, flhrte zu Kaufpreisen oberhalb des Bodenrichtwertniveaus.

Bei den gewerblichen Bauflachen Ubersteigt das Angebot die Nachfrage. Viele ausgewiesene
Gewerbegebiete sind nur zum Teil belegt. Das Preisniveau ist fallend.

Der Grundstiicksmarkt der bebauten Objekte hat mit 692 Kauffallen den Anteil von 34 % an allen
Vertragsabschlissen. Mit 94 Mio DM betragt der Anteil dieses Teilmarktes rund 80 % am Geld-
umsatz. Einen entscheidenden Beitrag dazu leisten die Verkaufe von Ein- und Zweifamilienh&u-
sern. Das mittlere Preisniveau von bebauten Grundstiicken im Saale-Orla-Kreis ist deutlich
gesunken.

Die Anzahl der verduRerten Eigentumswohnungen ist gegentiber den Jahren 1995/1996 deutlich
zurlickgegangen. Der Geldumsatz liegt 1998 noch bei ca. 30 % im Vergleich zu 1995.

Trotz der schwierigen Gesamtsituation der Landwirtschaft ist eine durchschnittliche Bodenpreis-
steigerung von 17 % bei land- und forstwirschaftlichen Flachen zu verzeichnen.
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Weitere Informationen und Anschriften

Die Geschiftsstellen sind bei den jeweils zustindigen Katasterdmtern eingerichtet. Von dort
sind auch die jeweiligen Grundstlicksmarktberichte zu beziehen.

Anschriften und Offnungszeiten der Geschaftsstellen

Anschriften: Offnungszeiten:

Katasteramt Schleiz Montag - Freitag 8.00 - 12.00 Uhr
Oettersdorfer Stralle 18a Montag - Mittwoch 13.00 - 15.00 Uhr
07907 Schleiz Donnerstag 13.00 - 18.00 Uhr

Tel.: 03663/4810-60
Fax.: 03663/4810-91

Leiterin der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses: Frau Heidrich

Katasteramt Péneck Montag - Freitag 8.00 - 12.00 Uhr
Gerberstrale 65 Montag, Mittwoch, Donnerstag 13.00 - 15.00 Uhr
07381 PoRneck Dienstag 13.00 - 18.00 Uhr

Tel.: 03647/446700
Fax.: 03647/446781

Leiterin der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses:; Frau Franke

Katasteramt Lobenstein Montag - Freitag 8.00 - 12.00 Uhr
Bayerische-Stralle 12/13 Montag - Mittwoch 13.00 - 15.00 Uhr
07356 Lobenstein Donnerstag 13.00 - 18.00 Uhr

Tel.: 036651/33541
Fax.: 036651/33561

Leiterin der Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses: Frau Séliner

Anschrift des Thiringer Landesvermessungsamtes:

Thiringer Landesvermessungsamt
Hohenwindenstralle 13 a
99086 Erfurt

Tel.: 0361/3783777
Fax.: 0361/3783799



