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1 Allgemeines

11 Vorbemerkung

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

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

Aus diesen Griinden sowie zur Vermeidung von Benachteiligungen bzw. Ubervorteilungen, ist
es notwendig, den Grundstiicksmarkt in Thiiringen transparent zu gestalten. Jeder Biirger soll die
Moglichkeit haben, Informationen iiber den Wert von Grund und Boden zu erhalten. Zur Ge-
wihrleistung dieses Ziels ist im Baugesetzbuch (BauGB) die Einrichtung von Gut-
achterausschiissen fiir Grundstiickswerte verankert. Die Schaffung der Transparenz des Grund-
stiicksmarktes fiir Kéufer und Verkéufer, fiir Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie fiir ande-
re Interessenten stellt somit eine Hauptaufgabe der Gutachterausschiisse dar.

Neben den im zweijdhrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu verdffentlichenden Bodenricht-
werten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Grundstiicksmarktberichten erreicht.
Grundlage dieser Analysen ist die von den Gutachterausschiissen gefiihrte Kaufpreissammlung.
Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick iiber den Grundstiicksmarkt im
Jahr 2000. Er stellt die Entwicklung der Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt dar (Kapitel 2) und
zeigt, differenziert fiir die einzelnen Teilmarkte, die Entwicklung der Umsitze sowie die Verin-
derungen im Preisniveau auf (Kapitel 3).

Im Kapitel 1 wird ein Uberblick iiber die Titigkeit der Gutachterausschiisse und die zugrunde
liegenden Rechtsvorschriften sowie Anmerkungen iiber den Geltungsbereich des Grundstiicks-
marktberichtes gegeben. Der Marktbericht enthélt keine Prognosen fiir zukiinftige Marktent-
wicklungen. Die Pflicht zur Unabhingigkeit und Neutralitiit verbietet es den Gutachterausschiis-
sen, Marktbewertungen im Hinblick auf bestimmte 6ffentliche und private Interessen durchzu-
fiihren.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wurde in Zusammenarbeit der Geschiftsstellen der
Gutachterausschiisse fiir die Amtsbezirke der Katasterimter Lobenstein, P68neck und Schleiz
erstellt. Dabei konnten nur die Erwerbsvorgiénge des Jahres 2000 in die Auswertung einbezogen
werden, die bis zum 08.07.2001 in der Kaufpreissammlung erfasst wurden.

Fir den Grundstiicksmarktbericht 2000 wurde die Methodik zur Erfassung der Grunddaten aus
der Automatisierten Kaufpreissammlung geédndert. Zudem sind nachtriglich noch Vertrige aus
den zuriickliegenden Jahren erfasst worden. Daher kann es zu Abweichungen im Vergleich zum
Grundstiicksmarktbericht 1999 kommen.
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1.2 Rechtsgrundlagen

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

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (Bun-
desgesetzblatt - BGBI. I S. 2141), geindert durch Artikel 2 Abs. 6 des Gesetzes vom 17. De-
zember 1997 (BGBI. I S. 3108) in der geltenden Fassung

* Verordnung iiber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBI. I S. 2209), geindert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBL. I S. 2081, 2110) in der geltenden
Fassung

Ergdnzende Regelungen befinden sich in Verordnungen und Erlassen des Bundes sowie in lan-
desrechtlichen Regelungen und Richtlinien der einzelnen Bundeslédnder. Im Freistaat Thiiringen
verabschiedete die Landesregierung die Verordnung iiber Gutachterausschiisse, Kaufpreis-
sammlungen und Bodenrichtwerte (GutachteransschufSiverordnung) vom 5. August 1991 (Ge-
setz- und Verordnungsblatt - GVBI. S. 342), geéndert durch Verordnung vom 28. September
1995 (GVBL. S. 316). Ergénzend wurden durch das Thiiringer Innenministerium die Richtlinien
zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem BauGB (RiWert) erlassen (Verwaltungsvor-
schrift vom 6. Januar 1992).

Aufgrund dieser Rechtsvorschriften wurde im Freistaat Thiiringen fiir den Amtsbezirk jedes
Katasteramtes ein Gutachterausschuss als Einrichtung des Landes gebildet, der die Bezeichnung
»Outachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes ...« fiihrt. Die
origindren Aufgaben, die der Gutachterausschuss als regelmaBige und antragsbezogene Arbeiten
zu erfiillen hat, ergeben sich ebenfalls aus diesen gesetzlichen Normen.
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1.3 Gutachterausschiisse filr Grundstiickswerte

1.3.1 Aufgaben und Zusammensetzung

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

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden durch das Thiiringer Lan-
desvermessungsamt fiir einen Zeitraum von 5 Jahren bestelit. Sie verfiigen aufgrund ihrer beruf-
lichen 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 Gebietskdrperschaft, fiir
deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist nach § 2 Abs. 3 der GutachterausschuSverordnung
der Leiter des Katasteramtes, bei welchem die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses einge-
richtet ist.

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

- Erstattung von Gutachten liber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag

- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Emmittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten

DIE PRODUKTPALETTE DER GUTACHTERAUSSCHUSSE

Ziel der Arbeiten
der Gutachterausschiisse:

Transparenz des Grundstiicksmarktes

RegelmaBige Aufgaben Antragsbezogene Aufgaben
|- flachendeckene Transparenz - ) - punktuelle Transparenz -

ERMITTLUNGEN VON VERKEHRS-
WERTEN (GUTACHTEN)

BODENRICHTWERTE

?

AUSKUNFTE AUS DER KAUFPREIS- |
SAMMLUNG

| BAULANDPREISSTATISTIK
j (Landesamt fur Statistik)

GRUNDSTUCSMARKTBERICHT |

BASIS:Die O6rtlichen Kaufpreissammliungen

Zur Erfiillung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiftsstelle.
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1.3.2 Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse

Die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse sind bei den értlich zustindigen Katasteramtern
eingerichtet. Die Katasterdmter stellen der Geschiftsstelle fachlich geeignetes Personal und
Sachmitte] zur Verfiigung.

Die Einrichtung der Geschiftsstelle beim Katasteramt hat den Vorteil, dass die Unterlagen des
Liegenschaftskatasters fiir die Wertermittiung und den Nachweis der wertermittlungsrelevanten
Daten unmittelbar zur Verfiigung stehen. Das Liegenschaftskataster weist sdmtliche Flurstiicke,
grundstiicksgleiche Rechte und Gebidude nach.

Der Biirger erhilt somit an einer zentralen Stelle Auskunft iiber grundstiicksbezogene Daten ver-
schiedener Art.

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

- Auswertung der Kaufvertriage

- Fithrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten

- Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

- Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

- Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

1.3.3 Kaufpreissammlung

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

Dies gilt entsprechend fiir:

Einigung vor der Enteignungsbehorde

Enteignungsbeschluss

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

Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren

® o © 5 o o

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrige und Beschliisse nach den Wei-
sungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z.B. hinsichtlich der rechtlichen Gegeben-
heiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigenschaften der Grundstiicke aus. Wur-
den Vertrage durch ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst, diirfen sie nach § 6
WertV nur herangezogen werden, wenn deren Auswirkungen auf die Kaufpreise und die anderen
Daten sicher erfasst werden konnen.

Die Kaufpreissammlung wurde im Freistaat Thiiringen im Jahr 1991 eingefithrt und stellt ein
sehr wichtiges Informationssystem iiber den Grundstiicksmarkt dar. Die digitale Erfassung der
Vertrage wird durch das Datenverarbeitungssystem Automatisierte Kaufpreissammlung (AKS)
seit 1996 gewahrleistet.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 15 Gutachterausschuf3verordnung im Einzel-
fall an Behorden und sonstige 6ffentliche Stellen (z.B. 6ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachgerechte
Verwendung der Daten gewdhrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher Belange
werden die Daten in anonymisierter oder in einer solchen Form gegeben, die den Eigentiimer des
betreffenden Grundstiicks nicht erkennen ldsst. Der Antrag auf Erteilung einer Auskunft ist
schriftlich bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zu stellen.

Anderen Stellen und Personen sind auf schriftlichen Antrag nur solche Auskiinfte zu erteilen, die
Riickschliisse auf den Eigentiimer nicht ermoglichen.
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KATASTERAMT
Flurkarten Beschreibende Grundstiicksangaben
(Flur, Flurstiicksnummer, Nutzungsart, Fliche)
Bodenschatzungs- Umlegungspliane
angaben Grenzregelungsbeschliisse

NOTARE | KAUFPREIS- GERICHTE
Kaufvertrage Q SAMML UN G } Zwangsversteigerungen -

Tauschvertriage

Erbbaurechtsvertrage v Kartei + Karte

Flurneuord- GEMEINDEN - |ENTEIGNUNGS-
nungsdmter BEHORDEN
Daten aus Flurbe- Bauleitpldne Enteignungs-
reinigungsverfahren ErschlieBungsdaten beschliisse

1.3.4  Bodenrichtwerte

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

Die ortlichen zustidndigen Gutachterausschiisse ermitteln zum 31. Dezember jeden zweiten Jah-
res (erstmalig zum 31. Dezember 1992) Bodenrichtwerte fiir

* bebautes Land,

baureifes Land,

Rohbauland bzw. Bauerwartungsland sowie fiir
land- und forstwirtschaftlich genutzte Fliachen.

e o 9

Die Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber
keine bindende Wirkung. Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind die Bodenrichtwerte zu verdffentli-
chen. Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage von topographischen Kar-
ten (i.d.R. im Mafstab 1:10 000) oder Liegenschafiskarten (i.d.R. im Malstab 1:5 000 oder
1:2 500). In den Bodenrichtwertkarten sind die Bodenrichtwerte (Angabe in DM/m?) und die
wertbeeinflussenden Merkmale wie z.B. die Art der baulichen Nutzung dargestellt.

Auskunft tiber die Bodenrichtwerte kann jeder Biirger bei der Geschiftsstelle des Gutachteraus-
schusses erhalten.

Die Bodenrichtwertkarten sowie Ausziige daraus kénnen bei der Geschiftsstelle erworben wer-
den. Die vom Landesvermessungsamt zusammengestellten und verdffentlichten Ubersichten
iiber Bodenrichtwerte fiir den Freistaat Thiiringen sind sowohl beim Kartenvertrieb des Thiirin-
ger Landesvermessungsamtes als auch bei den Katasteramtern zu beziehen.



Grundstiicksmarktbericht 2000 fiir das Gebiet des Saale-Orla-KrQises

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Schleiz
-Stichtag 31.12.2000-

Erlduterungen zur Form der Darstellung

Bodenrichtwert in DM/m? _ B = Baureifes Land 400 = GrundstiicksgroBe
Wertbeeinflussende Merkmale WA = Allgemeines Wohngebiet ITbzw. IIT = Anzahl der Geschosse
WB = Besonderes Wohngebiet g = geschlossene Bebauung .

MI = Mischgebiet o0 = offene Bebauung
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Ausgesuchte Bodenrichtwerte fiir Bauflichen im Landkreis
- Stichtag 31.12.2000 -
Gemischte Gewerbliche
Gemeinde Wohnbauflachen Bauflichen Bauflichen/
gute mittl. miBige [gute mittl. | méiBige §Sonderbau-
Lage Lage Lage lLage ([Lage |Lage flichen
Gutachterausschuss beim
Katasteramt Lobenstein
Ebersdorf 33 33 20 GE
- Friesau R 14 18 10 GE/ 5SOL
- Roppisch 15 5SOL/15 SOE
- Schénbrunn 90 + 28 30GE/ 8SOL
- Zoppoten 20 18 SOE
Lobenstein v
- Stadtkern A A90 | A55
- Stadtlage 65 60 80 60
- nordlicher Stadtrand 45 35 GE /R 26 SOS
- Ostlicher Stadtrand 130 + E 15 35GE
- suiidlicher Stadtrand 55 20 SOS
- westlicher Stadtrand E 15 20 SOE
Gutachterausschuss beim
Katasteramt Piofineck
Langenorla 15 10 GE
- Kleindembach 90 + 25
- Langendembach 15
Neustadt
- Stadtkern (Sanierungsgeb.) | 100 80 55 105 80 55
- nOrdlicher Ring 100 70 45 40 25 20 GE
- stidlicher Ring 65 60 40 35 30 GE
- Molbitz 145 + 60 70 31sGE/55S0OH
Nimritz 85 + 85+ 25 30s GE
Po6Bneck
- Stadtkern (Sanierungsgeb.) J A 125 A 95 A S0
- nordlicher Ring 125 + 70 75 45 25 GE
- Ostlicher Ring 70 WS 60 40 WS - 60 20 145sGE/10SOL
- sudlicher Ring 60 65 30 GI
- westlicher Ring 70 70 45 45 35 GE /75 SOH
Gutachterausschuss beim
Katasteramt Schleiz
Schleiz
- Stadtkern 125 80 80
- erweiterter Stadtkern 65 55 50 75 45
- nOrdlicher Stadtrand 105 + 45 35 35GE
- Ostlicher Stadtrand 40 45 30 GE
- westlicher Stadtrand 100 + 45
- Droswein 10
- Grafenwarth 90 + 20 R 8 GE
- Lossau 16
- Méschlitz R 15 18
- Oberbohmsdorf 25 17 GE
- Oschitz 40 25 35 GE

+ 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
Gl Industriegebiet
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1.3.5 Verkehrswert; Einfliisse auf den Grundstiickswert

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es nach § 193 BauGB Gutachten iiber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstellen. Der
Antrag auf Erstellung eines Gutachtens ist bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ein-
zureichen. Antragsberechtigt sind Behorden zu Erfiillung ihres gesetzlichen Auftrages, die Ei-
gentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick, Pflicht-
teilsberechtigte sowie Gerichte und Justizbehorden.

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

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

Der Verkehrswert ist im § 194 des Baugesetzbuches definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Verkehrswert
i I | I I 1

Zeitpunkt Gewohnlicher rechtliche tatsichliche sonstige Lage

Geschiiftsverkehr Gegebenheiten | | Eigenschaften Beschaffenheit

a) Allgemeine Einfliisse auf den Verkehrswert von Grundstiicken

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

- die augenblickliche Entwicklung und kiinftige Sichérheit des Grundeigentums

- mogliche Entwicklung in der steuerlichen Belastung von Grundstiicken

- die Entwicklung der Baukosten und Mieten

- die Entwicklung der Zinsen und Geldentwertung

- die Lage am Arbeitsmarkt sowie die staatliche und kommunale Wohnungspolitik.

b) individuelle Einfliisse auf den Verkehrswert von Grundstiicken

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

- besondere Lage des Grundstiickes (Giite der Wohnlage, innere und dufiere Verkehrslage usw.)

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

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

- beitragsrechtlicher Zustand (ErschlieBungskosten usw.)

- Wartezeit bis zur Baureifmachung

- Beschaffenheit und tatsichliche Eigenschaften des Grundstiickes (z.B. Grofe, Zuschnitt)

- Vorhandensein von Bodenschitzen ( Kies, Sand usw.)

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

- Alter und Bauweise der baulichen Anlagen, Verwendungsmoglichkeiten der Gebaude

- Ertragsverhiltnisse (Mieteinnahmen, Verpachtungen usw.)

- sonstige Beeinflussungen und Beschrankungen wie: denkmalgeschiitzte Geb#ude,
Altablagerungen, Natur- und Landschaftsschutz u.4.
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14 Sanierungsgebiete; Anfangswerte

Sanierungsmafnahmen sind nach der gesetzlichen Zielstellung solche MaBnahmen, durch die
ein Gebiet zur Behebung stidtebaulicher Missstinde, insbesondere durch Beseitigung bauli-
cher Anlagen und Neubebauung oder durch Modernisierung von Gebziuden, wesentlich verbes-
sert oder umgestaltet wird.

Meist werden f6rmliche Sanierungsverfahren in solchen Bereichen durchgefiihrt, in denen die
Beseitigung der stddtebaulichen Missstédnde durch die Initiative der privaten Eigentiimer nicht
gewahrleistet ist.

Ziele der SanierungsmafBnahmen sind:

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

- Verbesserung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (unter Beachtung der Erforder-
nisse des Denkmalschutzes) ' . :

- Begleitung des Strukturwandels in der Wirtschaft

Die Vorteile, dic durch die Sanierungsmafinahmen bewirkt werden, sollen den Eigentiimern
nicht ohne Gegenleistung zukommen. Der Eigentiimer eines in einem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiickes hat an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in
Geld zu entrichten, der durch die Sanierung bewirkten Erhohung des Bodenwertes seines
Grundstiickes entspricht (§ 154 (1) BauGB).

Diese durch die Sanierung bedingte Erhohung des Bodenwertes des Grundstiicks 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 wire (sanierungsunbeeinflusster Bodenwert).

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

In den Stidten Lobenstein und Pofineck wurden formliche Sanierungsgebiete festgelegt. Gemih
§§ 193 und 154 (2) BauGB haben die Gutachterausschiisse fiir diese Sanierungsgebiete An-
fangswerte zu ermitteln.

Neben miindlichen und schriftlichen Bodenrichtwertauskiinften kann jedermann Auskiinfte iiber
die Anfangswerte in den Sanierungsgebieten bei den jeweiligen Geschiftsstellen der Gutachter-
ausschiisse erhalten.
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1.5  Angaben zum Landkreis Saale-Orla

1.5.1  Regionaldaten

Das Gebiet des Saale-Orla-Kreises fillt in die Zustindigkeit des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Pofneck, fiir den Amtsbezirk des
Katasteramtes Lobenstein und den Amtsbezirk des Katasteramtes Schieiz.

Karte des Saale Orla-Kreises mit Verwaltungsgrenzen sowie den jeweiligen Katasteramts-
bezirken im Mafstab 1 : 250 000

.A‘I{e'r'{b‘e.rg»a’ - Schans DF’C‘EQ\a Gneus Cruniaiisuut uuenuorr\ Py
//‘\ P ge"a ahersdu Llppe/sﬂ, ‘ iegd:

? =8 2 ; -

ronurchutz Umerbodnnz o .Me s¢ ach

Se..‘enmda Ube,bodwgl {)r Ranelsdud Weerach

rockenbo (1>
Wolfersdqrf

Sl "‘ v Klein ™ fraékeybokh_
" autersdod SR E e Harth - Pélinitz
® ! .- Hummelshain
Freienoda PO .
R y ‘,J L o <
§ e . N o B Niederpélinitz
& - NEUSTADT ) - ‘ »
\ rla. ANDERORLA | © - e |
: ? i 4 | g x o -
- g ; \L\. é Ly . @B aunsdof f
! Ny - : - S
p « N © . Lf ’ T
7 ; ,, Sc‘hmieriu Ler.;'mitz . ATogniisdoct Wﬁie]/sdgrf ® (:\ Staiz o t‘l
. ~ .
., y e o . J ‘\\\~ j Auma \Weldatall(,
Y .’ 3 - Linda - .AUMA Merkendorf
I : b . ° Bbrity bNeuséadtan der Orla § L
enbo \ 4 7
ve n N MoBbach N g e -
. ® ) . e
4 - Silbefeld
Chursd.crf (ﬁ \iib sl w
Jal EREER Zadelsdo
Tegau | ZEULENRQ
°D(a ensdorf" L]
Umersdod e : TS ° i .
Pl th N, £ H
othen w .)-‘ i Goschits ZL.EL‘QQ"W"‘SC/’J&“HU“‘ ﬁ

Seenp'a"'te 2y \M’o /
'J pcrmnz/“( ,Lo?@“ N

VH?.m nsdoﬁrNeundo o

Hohnwan < 1be Schlel Oenersdorf \ i‘;K?rschkau 2%
” -ERbach; 2 )
¢ 3
e} Drognitz > 3 Y /
A b f Lebschau® o
LEUTENBERG - °
1 H y
: °
. sy, , Remptendorf = y
_ehesten- | TN " - - ~
e N b/ > B Snaalburg 2
*4} SRR TANNA
Marktgolltz " \ B N
E / o \ Ebersdorf/Thiiringen 2
B 5] : g 4
LEHESTE
L N B WURZBAE L

= MOORBAD
LOBENSTEIN




Grundstiicksmarktbericht 2000 fiir das Gebiet des Saale-Orla-Kreises 14

Der Landkreis Saale-Orla hat 99 161 Einwohner (Stand 30.06.2000). Mit einem Kreisgebiet von
ca. 1 148 km? Fldche ergibt sich eine Bevolkerungsdichte von etwa 86 Einwohnern/km2. Der
Saale-Orla-Kreis mit seinen 12 Stidten und 66 Gemeinden ist ein relativ diinn besiedelter Land-
kreis. Wie viele andere Landkreise hat der Saale-Orla-Kreis seit Jahren einen Bevol-
kerungsriickgang (seit dem 30.06.1998 — 1 685 Einwohner = 1,7%) zu verzeichnen.

Weitere Zahlen und Fakten:

maximale Ausdehnung : Ost - West ca. 34 km
Nord - Siid ca. 45 km

hochste Erhebung : Sieglitzberg zwischen Neundorf bei Lobenstein u. Harra
« mit 732 m ii. NN

tiefster Punkt : bei der Schimmersburg mit 178,8 m ii. NN

Stralennetz : Gesamtldnge 1 944,2 km

davon 45 km Autobahn und 127 km Bundesstrafen
Die folgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die tatsichliche Nutzung der Fliche des Saale-
Orla-Kreises. '

1.4-1 Flachennutzung des Saale-Orla-Kreises

Sonstige

1% Gebaude- u.
o

3% Betriebsflache

; 50%
Verkehr

Erholun
3% g

kleiner 1%

Der Landkreis liegt im Thiiringer Schiefergebirge und ist durch verschiedenartige Landschaften
geprégt, die vom Orlatal im Norden iiber das Plothener Teichgebiet bis hin zu den Bergen und
Wildern entlang der Oberen Saale im Stiden und Siidwesten reichen. '

Mit dem Anstau der Saale (Deutschlands grofiter Stausee) an der 1924-1932 errichteten Blei-
lochtalsperre ist die Landschaft um einen Anziechungspunkt reicher geworden. AuBerdem grenzt
der Hohenwartestausee an den Saale-Orla-Kreis. Auf diese natiirlichen Voraussetzungen griindet
sich die Bedeutung des Fremdenverkehrs und die Attraktivitit als Naherholungsgebiet.

Weitere tiberregionale kulturelle Einrichtungen sind zum Beispiel:
- Technisches Schaudenkmal , GieBerei Heinrichshiitte*

- Museum Schloss Burgk

- Deutsch-Deutsches Museum Modlareuth

- Bergkirche Schleiz

- Schloss Oppurg

- Museum Burg Ranis

- Wasserkraftmuseum Ziegenriick
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1.5.2  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Aufgrund des Thiiringer Landesplanungsgesetzes vom 17. Juli 1991 (GVBI. S. 210) wurde am
10. November 1993 die Thiiringer Verordnung iiber das Landesentwicklungsprogramm Thiirin-
gen (GVBL S. 709) erlassen, in der als Anlage das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Be-
standteil ist. Das Landesentw1cklungsprogramm nennt die Ziele der kiinftigen Landesentwick-
lung, die vom wirtschaftlichen Auf- und Ausbau bis hin zum Umweltschutz reichen und gibt
somit wichtige Hinweise zur Entwicklung des Grundstiicksmarktes.

Durch seine geografische Lage zwischen den Industriezentren Ostthiiringens, 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 — Miinchen
(45 km) sowie die BundesstraBen B 2 und B 281 als Hauptachsen fiir den Landkreis geben wei-
tere giinstige Voraussetzungen fiir Investoren.

Insgesamt existieren ca. 3 500 Unternehmen fiir Industrie, Handwerk, Handel, Dienstleistungen
und Landwirtschaft im Saale-Orla-Kreis. .
Die Arbeitslosenquote (in Bezug auf alle Erwerbspersonen) lag im Januar 2000 im Saale-Orla-
Kreis bei 16,6 %, im Dezember 2000 bei 15,5 % und im Jahresdurchschnitt bei 15,2 %, das sind
6 772 Arbeitslose.

Innerhalb des Kreisgebietes sind die Stiddte Po8neck und Schleiz als Mittelzentren, die Stadt Lo-
benstein als teilfunktionales Mittelzentrum sowie die Stadte Neustadt und Triptis als Unterzen-
tren eingestuft.

Neben den planungsrechtlichen Vorgaben wird das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt durch
die allgemeinen wirtschaftlichen und finanzpolitischen Ramenbedingungen beeinflusst. Zur Cha-
rakterisierung der wirtschaftlichen Situation werden im folgenden Diagramm ausgewihlte
Preisindizes dargestellt.

1.4-2 Indizes flr Berlin-Ost und das Gebiet der Neuen Bundeslander - Basisjahr 1995

110 :
—e—Lebenshattungspreisindizes fir private Haushaltej =
-&- Baupreisindizes flir Wohngebaude
100
95

—
75
70 l‘ » \k‘. T T T T T l. ."" V
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Jahr
Quellen:

Lebenshaltungspreisindizes fiir private Haushalte - statistisches Bundesamt Deutschland
Preisindizes fiir Wohngebdude — Sprengnetter, Band II
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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-Einfiihrung 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.

1.4-3 Entwicklung des Diskontsatzes bzw. Basiszinses

8 -
/ X\ —— Diskontsatz

% Basiszinssatz

(

Zinssatz in %

/
RN

-

Jun 89

Dez 89 1
Jun 90
Dez 90
Jun 91
Dez 91 1
Jun 92 4
Dez 92 A
Jun 93 7
Dez 93

Jun 94
Dez 94

Jun 95 7
Dez 95 A
Jun 96 1
Dez 96
Jun 97 1
Dez 97 1
Jun 98 1
Dez 98
Jun 99 1
Dez 99 1
Jun 00 -

Quelle: Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und sonstigen Wertermittlungen, Band 11
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2

Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt

2.1 Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten Erwerbs-
vorgédngen des Jahres 2000. Die Erwerbsvorgdnge werden nach den im Folgenden charakteri-
sierten Teilmérkten unterschieden.

unbebaute Grundstiicke (ub)

Erfassung von Wohn- und Gewerbebauflidchen, von unselbststindigen Teilflichen, von
Bauerwartungsland und Rohbauland.

bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhéuser oder Doppelhaushilften), mit
Mehrfamilienhdusern, Geschiftsgebiuden oder Gewerbebetrieben bebauten Grundstiicke.
Eigentumswohnungen (ei)

Zuordnung der Eigentumswohnungen und der gewerblich genutzten Objekte im Teilei-
gentum sowie der Garagen.

Flichen der Land- und Forstwirtschaft (If)

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

Gemeinbedarfsflichen (gf)

umfassen Grundstiicke, die den Offentlichen Verkehrseinrichtungen oder den Ver- und
Entsorgungseinrichtungen dienen.

sonstige Flachen (sf)

Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken, die keinem anderen Teilmarkt zuzuordnen
sind, wie Abbaufldchen, Kiesgruben und Sportplitze.

Hinweis: Sofern aufgrund fehlendé;h Datenmaterials keine Aussagen moglich bzw. mathemati-
sche Funktionen nicht ausfithrbar sind, erscheint in den entsprechenden Zellen der Tabellen der
Vermerk ,,k.A.* (keine Angabe).
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2.2 Anzahl der Erwerbsvorginge

Durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Katasteramter P683-
neck, Lobenstein und Schleiz wurden im Jahr 2000 fiir das Gebiet des Landkreises

1 576 Erwerbsvorgange

in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Gegeniiber dem Jahr 1999 ist ein Riickgang um fast
24 % zu verzeichnen.

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Vertragsabschliisse auf die einzelnen Grund-
stiicksarten und die Veranderung Berichtsjahr zum Vorjahr.

In der Grafik ist fiir das Berichtsjahr 2000 die prozentuale Verteilung der Erwerbsvorgénge auf
die Teilmérkte dargestellt.

2.2-1 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgéange

_Summe / Veranderung 100 2.069 23,8

2.2-2 Gesamtmarkt - Erwerbsvorginge 2000

|[Bub Ebb Bei @I Bgf @sf|
30,3%
ARRRRes e \%, ’ %\{\%‘“ - ":t\“i’ S 3 4%
3% . . 11,4%

O

T

24,9 % = 26,2%
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Ein deutlicher Riickgang ist bei den Kauffillen fiir Eigentumswohnungen und Gemeinbedarfs-
flichen festzustellen. Die Anzahl der Erwerbsvorgéange fiir die iibrigen Grundstiicksarten nahm
gegeniiber dem Vorjahr ebenfalls ab. Insgesamt hat sich der Grundstiicksmarkt 2000 weiter be-
ruhigt.

Den Erwerbsvorgidngen kénnen verschiedene Anldsse zu Grunde liegen. In der Regel werden
Grundstiicke durch notarielle Kaufvertrige verduBert. Weitere Anlasse des Eigentumsiibergan-
ges konnen Tausch, Schenkungen, Erbauseinandersetzungen, Umlegungen, Enteignungen,
Zwangsversteigerungen bzw. Flurbereinigungsverfahren sein.

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

2.2-3 Gesamtmarkt - notarielle Kaufvertrage

In den folgenden Ubersichten ist zu erkennen, wieviel Zwangsversteigungen bzw. Erbbaurechts-
vertrage bei den Geschiftsstellen im Jahr 2000 eingegangen sind.

Die Entwicklung der Erwerbsvorginge aus Anlass einer Zwangsversteigerung im Berichtsjahr
gegeniiber 1999 kann dem nachfolgenden Diagramm entnommen werden.

2.2-4 Gesamtmarkt - Zwangsversteigerungen

Tellmarkte < || Anzahl Anzahl_

. 1 3 Berichtsjahr Vorjahr.
Unbebaute Grundstiicke =~ 1 1
Bebaute Grundsticke = 29 18
Eigeht’ums’wohnungen 0 3
Land- und Forstwirtschaft - 11 19
Summe / Verdnderung 41 41
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2.2-5 Gesamtmarkt - Zwangsversteigerungen 1999/2000

#1999 002000
A 29
30¢”
25
20
=
8 15
<
10

bb ei If

Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist gegeniiber dem Vorjahr gleichgeblieben. Am hiufigsten
werden bebaute Grundstiicke zwangsversteigert, im Jahr 2000 war es 29 mal.

Aus der folgenden Tabelle ist die Anzahl der VerauBerungen ersichtlich, bei denen das Ver-
kaufsobjekt Inhalt eines Erbbaurechtsvertrages ist.

2.2-6 Gesamtmarkt - Erbbaurechte

o meimae o SRR Ve
Unbebaute Grundstucke 2
BebautevG'rundst)i);cké,V. Da 1 0
Eigentumswohnungen S 0 0

: Sumvme_/,\llé‘rénderung 3 3

Die Anzahl der Kauffille von Grundstiicken mit Erbbaurechtsvertragen ist gleich geblieben.
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2.3 Flachenumsatz

Fiir das Gebiet des Landkreises ergibt sich im Berichtsjahr 2000 ein Flichenumsatz von
11 961 1060 m?> Grundstiicksflache.
Gegeniiber dem Jahr 1999 bedeutet dies einen Riickgang um 7,2 %.

Die Verteilung des Flachenumsatzes im Berichtsjahr (siehe auch Grafik) und die Verdnderung
des Flachenumsatzes zum Vorjahr in Bezug auf die einzelnen Grundstiicksarten zeigt die fol-
gende Tabelle.

2.3-1 Gesamtmarkt - Flachenumséatze

2.3-2 Gesamtmarkt - Flachenumsatze 1999/2000

[@1999 32000

9.774 9.477

10.000/

9.000

8.000

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

Flachenumsatz in {1000 m?7

1.554 1 454

1.000

bb ei If

Die Verringerung des Flichenumsatzes wird durch die deutliche Abnahme bei den Teilmirkten
sonstige Flichen, Eigentumswohnungen und Gemeinbedarfsflichen realisiert, welche aber nur
2,7 % des Gesamtmarktes ausmachen. Die deutlichsten Umsatzriickgénge mit ca. 84 % sind bei
den Kauffillen fiir Eigentumswohnungen festzustellen.
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24 Geldumsatz
Der Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt hat im Berichtsjahr 2000 mit
‘92,7 Millionen DM

den Wert des Vorjahres nicht erreichen konnen. Dies bedeutet einen Riickgang des Gesamt-
umsatzes gegeniiber dem Jahr 1999 um 28,6 %.

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

2.4-1 Gesamtmarkt - Geldumsétze

In der Grafik sind die teilmarktbezogenen Geldumsitze fiir das Berichtsjahr 2000 dargestellt.

2.4-2 Gesamtmarkt - Geldumsétze 1999/2000

k1999 02000

Unbebaute |uiininei
Grundsticke

Bebaute Grundstlicke &

Eigentumswohnungen peasimmsais

Land- und
Forstwirtschaft

Gemeinbedarfsflachen F

Sonstige Flachen §H,’

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Geldumsatz in [Mio. DM}

Der grofite Geldumsatz wurde wie auch im Jahr 1999 bei der Verduerung von bebauten Grund-
stiicken erreicht. Hier wurde ein deutlicher Umsatzriickgang um ca. 34,5 % registriert. Der An-
teil dieses Teilmarktes am Gesamtgeldumsatz betrdgt im Jahr 2000 demnach nur noch ca.
62,5 %. Eine steigende Tendenz ist bei dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke, der ca.
19 % des Gesamtumsatzes ausmacht, zu verzeichnen.
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2.5 Zeitliche Entwicklungen

Die Tabelle und die Grafik zeigen die quantitative Entwicklung der Erwerbsvorginge und der
Umsitze in den letzten 5 Jahren.

2.5-1 Gesamtmarkt - Zeitreihen: Anzahl der Erwerbsvorgange, Geld- und Flachenumsitze

—

2.5-2 Gesamtmarkt - Anzahl der Erwerbsvorgange und Geldumsatz
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25000
20019,2
20000 —— o
- 178948 \
15000 “*\’128881\0
14667.5
11961.1
10000
—e— Flachenumsatz (1000 m2)
5000
O T T T T
1996 1997 1998 1999 2000

Bei allen Zeitreihen ist ein deutlicher Umsatzriickgang zu verzeichnen. Der Geldumsatz betrigt
noch ca. 38 % des Umsatzes im Vergleich zum Jahr 1996. Die Anzahl der Kaufvertrige liegen
noch bei 64 % und der Flichenumsatz bei ca. 65 % im Vergleich zum Jahr 1996. Daraus kann
abgeleitet werden, dass die durchschnittlichen Kaufpreise gesunken sind. Es hat sich ein Wandel
vom Nachfrage- zum Angebotsmarkt vollzogen.
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3 Entwicklungen auf den Grundstiicksteilmarkten

Die Darstellungen der Teilmirkte beginnen mit allgemeinen Aussagen iiber die Kauffallzahlen
und die Umsitze. Es schlieBen sich Auswertungen zum Preisniveau der nach Grundstiicks- bzw.
Gebaudearten differenzierten Grundstiicke an.

3.1 Unbebaute Baugrundstiicke

Die Erwerbsvorginge des Teilmarktes unbebaute Baugrundstiicke werden den folgenden Grund-
stiicksarten, die sich in ihrer kiinftigen Nutzung unterscheiden, zugeordnet.

- Wohnbau (individueller Wohnbau u. Mehrfamilienhauser)
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen (Einfamilien-, Mehr-
familienh&user) dienen sollen.

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

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

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

ENTWICKLUNGSSTUFEN VON BAUFLACHEN

Der Entwicklungszustand bezeichnet den planungsrechtlichen Zustand eines Grundstiickes. Bau-
flichen werden im Wesentlichen in folgende Entwicklungszustinde eingeteilt:

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

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

Baureifes Land sind Fliachen, die nach 6ffentlich rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.
Die Qualitatsstufe ,,Bauland” setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem Bauplanungs-
und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines Grundstiicks in
seinem gegenwdrtigen Zustand zusteht.
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Die wertméBige Einstufung dieser Flachen, bezogen auf den Wert vergleichbaren baureifen Lan-
des, zeigt die folgende von Gerady entwickelte Tabelle.

Stufe Merkmal v.H. des Wertes von
baureifem Land
Bauerwartungs-
land

1 Bebauung nach der Verkehrsauffassung in absehbarer Zeit 15-40
zu erwarten

2 Im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt 25-50
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen 35-60

4 Bebauungsplan aufgestellt 50-70
je nach geschatzter Dauer bis zur Rechtskraft und Grad der
ErschlieBungsgewissheit

Rohbauland

5 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gelegen, 50 - 70
ErschlieBung erforderlich
Bebauungsplan rechtskraftig, Bodenordnung erforderlich 60 - 80

7 Bebauungsplan rechtskraftig, Bodenordnung nicht erforderlich 70 - 85
Bebauungsplan rechtskraftig, ErschlieBung gesichert 85-95

Baureifes Land

9 Bebauungsplan rechiskraftig oder innerhalb der im Zusam- 100
menhang bebauten Ortsteile gelegen, ErschlieBung erfolgt
oder bereits vorhanden
ErschlieBungsbeitragspfiichtig*)
*) In hochwertigen Lagen bleibt die Frage der ErschlieBungsbeitragspflicht im

Grundstiicksverkehr vielfach unbericksichtigt
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Zu Beginn wird die Verteilung der Erwerbsvorgédnge auf die Marktteilnehmer aufgezeigt. Hier-
bei wird zwischen den verschiedenen Grundstiicksarten unterschieden.

3.1-1 Marktteilnehmer VerauBerer

Im Jahr 2000 pragten wie schon im Vorjahr die natiirlichen Personen als Verduflerer mit einem
Anteil von 45,3 % und als Haupterwerber (72,4 %) das Marktgeschehen wesentlich.

Neben den natiirlichen Personen als dem HauptverduBerer, traten auch die Gemeinden mit einem
Anteil von 31,5 % am Markt mit bestimmender Position auf. )

Dem Bund, dem Land und dem Landkreis kam eine untergeordnete Stellung im Markfgeschehen
zu. Unter sonstigen Marktteilnehmem sind Banken, Gesellschaften biirgerlichen Rechtes, Ge-
sellschaften mit beschriankter Haftung, die Treuhandgesellschaft und andere zu verstehen.

Die differenzierte Betrachtung der Erwerbsvorginge nach dem Anlass des Eigentumsiibergangs
fiir das Jahr 2000 erfolgt in der nachstehenden Tabelle.

3.1-3 Anlass des Eigentumstlibergangs

Geschéftliche Nutzung |

Gewerbliche Nutzung 3 63 15,3

| Sonstige N 3 117 || 283

[ Summe 16 413 100
_ Anteil 3,9 100
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Mit einem Anteil von 91,5 % wechselte die iiberwiegende Anzahl der Grundstiicke durch Kauf

den Eigentiimer. Sonstige Anldsse des Eigentumsiiberganges sind Schenkungen, Umlegungs-
bzw. Flurbereinigungsverfahren bzw. Erbauseinandersetzungen.

Die Verteilung und die Verdnderung der Anzahl der notariellen Kaufvertrige (im Folgenden als
Anzahl der Kauffélle bezeichnet) in Bezug auf die wichtigsten Grundstiicksarten sind in der
nachfolgenden Tabelle dargestellt.

3.1-4 Anzahl der Kauffalle

icksart

Die grafische Gegeniiberstellung der Anzahl der Kauffille zeigt die Entwicklung fiir die unter-
schiedlichen Grundstiicksarten.

3.1-5 Kauffalle unbebauter Baugrundstiicke 1999/2000

1999 02000

2501
213
200171 |
1507 |
oy
g 105
< . :
100
5017 |
Lo , el .
Individueller Mehrfamilien- Geschaftliche  Gewerbliche Sonstige
Wohnbau hauser Nutzung Nutzung Nutzung

Die Zahl der Kauffille unbebauter Grundstiicke ist fiir die gewerbliche, die sonstige Nutzung
und fiir den individuellen Wohnungsbau stark zuriickgegangen. Die Marktanteile haben sich

gegeniiber 1999 verindert, dennoch hat sich der individuelle Wohnbau als wichtigster Teilmarkt
bei den unbebauten Grundstiicken behauptet.
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Im Folgenden soll die unterschiedliche Entwicklung bei den mit Kaufvertrigen erzielten Fli-
chen- und Geldumsitzen in Bezug auf die Grundstiicksarten verdeutlicht werden.

3.1-6 Flachenumsatze

|| Berichtsjahr | %-Anteil |  Vorjahr | Ve
[1.000m?] | Berichtsjahr | [1.000 n?] !
175,7 27.8 112,4 563 | 2
21,8 34 47,4 539 | N
14,1 2,2 5,1 1760 | »
298,0 47,1 455,0 345 | N
123,0 19,4 163,5 248 | N
632,6 100 | 783,3 192 | N

Im Vergleich zum Vorjahr ist bei den unbebauten Baugrundstiicken der Flichenumsatz im Jahr
2000 um 19,2 % zuriickgegangen. Insbesondere der erzielte Umsatz bei Mehrfamilienhidusern
sank um 53,9 %. Der Flichenumsatz beim individuellen Wohnbau wuchs um 56,3 % und er-
reicht einen Anteil von 27,8 % am Gesamtumsatz.

3.1-7 Flachenumsatze unbebauter Grundstiicke 1999/2000

1999 12000

500"
450

455

400

350

300

250

200 176 163

150
100
50

123

Flachenumsatz in [1000 m2]

A
et

Individueller Mehrfamilien- Geschéftliche  Gewerbliche Sonstige
Wohnbau hauser Nutzung Nutzung Nutzung
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Die nachstehende Tabelle bzw. Grafik zeigt die Entwicklung der Geldumsétze von unbebauten
Baugrundstiicken.

3.1-8 Geldumsatze

Grundstiicksart Berichtsjahr | % - Anteil Vorjahr Veranderung zum
[Mio. DM] Berichtsjahr [Mio. DM] Vorjahr [%]
Individueller Wohnbau 411 24.4 5,00 -17,7 h]
Mehrfamilienhauser 0,92 55 1,46 -37,4 3
Geschaftliche Nutzung 1,31 7.8 0,14 kA 2
Gewerbliche Nutzung 5,37 31,9 4,20 27.9 2
Sonstige Nutzung 5,11 30,4 3,20 59,7 2
Summe / Veranderung 16,82 100 14,00 20,1 2

3.1-9 Geldumsatze unbebauter Grundstiicke 1999/2000

& 1999 12000

Individuelier Wohnbau

Mehrfamilienhauser

Geschéfiliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung

Sonstige Nutzung

Geldumsatz in [Mio. DM]

Der Geldumsatz ist trotz gesunkenen Flachenumsatzes deutlich gestiegen. Insbesondere bei
Grundstiicken fiir die gewerbliche und sonstige Nutzung wurde eine Umsatzsteigerung festge-
stellt. Im Saale-Orla-Kreis stellt die gewerbliche Nutzung den stirksten Bereich am Geldumsatz
dar sowie die Grundstiicksart sonstige Nutzung den zweitgrofiten Anteil hat. Sonstige unbebaute
Baugrundstiicke sind z. B. Erholungsgrundstiicke, Garagengrundstiicke bzw. gemischte Nutzun-
gen.

Die zum Teil gegenldufige Entwicklung der Umsatzzahlen bei den verschiedenen Grundstiicks-
arten hat Auswirkungen auf das Preisniveau, auf das im Folgenden noch eingegangen wird.

Vor allem wird in den Grundstiickskdufen eine deutliche Abnahme des Wohnungsbaus wieder-
gespiegelt.

In den nachstehenden Tabellen und Grafiken sind die durchschnittlichen Quadratmeterpreise
angegeben, die fiir baureifes Land im Berichtsjahr 2000 erzielt wurden. Verkaufspreise mit un-
gewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen sind in der Selektion nicht enthalten. Die Aus-
weisung erfolgt entsprechend BauGB und Kommunalabgabengesetz differenziert nach dem er-
schlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand. Wurden die ErschlieBungsbeitrige bereits gezahlt, so
bezeichnet man die Grundstiicke als erschlieBungsbeitragsfrei (ebfr.). Grundstiicke gelten als
erschliefungsbeitragspflichtig (ebpf.), wenn der ErschlieBungsbeitrag noch zu entrichten ist.



3.1-12 Kauffalle fiir baureife, selbststandige, ebpf. Grundstﬁcke

R ~ Anzahl .

- Grundsticksart Berichtsjahr | Vorjahr Veranderung [%]
Individueller Wohnbau 4 3 33,3
Mehrfamilienhauser 1 0 k.A.
Geschaftliche Nutzung - 0 0 0,0
Gewerbliche Nutzung 3 3 0,0
Sonstige Ngtzung', L 5 15 -66,7
Summe /Veranderung 13 21 -38,1
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3.1-10 Kauffalle fir baureife, selbststandige, erschlieBungsbeitragsfreie (ebfr.) Grundstiicke
S Anzahl g Flache [m?] o Preis [DM/m?]
Grundstiicksart Berichts-| Vorjahr | Verande- || Berichts- | Vorjahr | Verande- ||Berichts-| Vorjahr | Verande-
: = ~Hahpoeao s rung:[%] jahr L rung [%] | Jahr f rung[%]
Individueller Wohnbau 57 80 -28,8 826 650 27,1 69 76 -9,2
Mehrfamilienhauser, - 14 26 -46,2 601 792 -24,2 49 52 -5,8
Geschéftliche Nutzung = 3 0 k.A. 4.269 k.A. k.A. 98 k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung : 20]. 19 53 5.362| 5.240 2,3 22 21 4.8
SonstigéNutzung e 33 68 -51,5 923 769 20,1 51 32 59,4
“Summe / Anderung - - 127 193 -34,2
3.1-11 Preise [DM/m?] flir ebfr. Bauland 1999/2000
y 98
1001 T
90
80 | 78 69
70
g 60 8 52 49 51
S 50 1
2 a :
— 40
307 |
207 |
10 0
/_, 1 e : : » oY it ‘A__‘
Individuelier Mehrfamilien- Geschaftliche  Gewerbliche Sonstige
Wohnbau hauser Nutzung Nutzung Nutzung

Die Anzahl, der fiir die Auswertung geeigneten Kauffille ldsst erkennen, dass im Gebiet des
vorliegenden Grundstiicksmarktberichts nur vereinzelt baureifes Land, bei dem noch Erschlie-
Bungsbeitrdge zu zahlen sind, verduBert wird.
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3.2 Bebaute Grundstiicke

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

- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)

- Reihenhéduser und Doppelhaushilften (RH/DHH)

- Mehrfamilienhduser (MFH)

- Villen und Landhé&user (Villen/LH)

- Wochenend- und Ferienhduser (WoH/FeH)

- Geschifts- und Verwaltungsgebdude (GG/VG)

- Sonstige (z.B. Lagergebédude, Hotel, Sporthalle, Garagen, Stallgebdude, Scheunen)

3.2-1 Anlass des Eigentumsiibergangs

138
59
31

16
31
108

oloj=|—=iNn|—]|—=

29

w|=llolo|ojo|ojof~
o|ojo|olo|ojeo|jo|ofl
wialviv]o|lolo|=]|o

91,0

o
o
N
(&
—r

100

Zu Beginn der differenzierten Betrachtung des Teilmarkts bebaute Grundstiicke wird der Anlass
“der Eigentumsiibergiinge fiir die verschiedenen Geb#udearten aufgezeigt.

Im Jahr 2000 wechselte die iiberwiegende Anzahl der bebauten Grundstiicke durch Kauf den
Eigentiimer. Die Zahl der Zwangsversteigerungen nahm insbesondere bei Einfamilienhdusern
mit 11 Eigentumsiibergéingen im Berichtsjahr gegeniiber 4 Zwangsversteigerungen im Jahr 1999
Zu.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der notariellen Kaufvertrage auf die Gebdudearten
und die Verdnderung der Anzahl zum Vorjahr. Anschliefiend ist im Vergleich (1999 zu 2000)
die Anzahl der notariellen Kaufvertrage grafisch dargestellt.

3 2-2 Kauﬁalle nach Gebaudearten

o Anzahl = Anteil:

e L
'frelst Em u. Zweifamilienhauser . 126 35,7 ]
RahenhauserL Doppe!haushalﬁen i 57 16,1 p]
Mehrfamilienhduser 29 8,2 N
Villenu. Landhauser =~ 4 1,1 3
Wochenend- U, Ferienhauser 15 4,2 N
Geschéfts- u. Vewaltungsgebaude e 24 6,8 N
Sonstige e T 98 27,8 149 342 | N
' h)

,Summe/Veréndefung N 353 100 476 25,8
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Anzahl
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3.2-3 Kauffalle bebauter Grundstiicke 1999/2000

31999 02000

oS | | :
EFH/ZFH RH/DHH MFH Villen/LH

149

1

WoH/FeH GGG

Sonstige

Bei allen Gebiudearten wurde ein Riickgang der Anzahl der Kauffille registriert. Am meisten

(51 % weniger als im Vorjahr) hat die Anzahl der Verkiufe von Geschifts- und Verwaltungsge-
biuden abgenommen.

Wie aus den weiteren Tabellen ersichtlich ist, weisen alle Gebdudearten drastische Umsatzriick-

ginge auf. Insgesamt ist der Flichenumsatz (27 %) und der Geldumsatz (43,7 %) im Jahr 2000
an bebauten Grundstiicken stark zuriickgegangen.

3.2-4 Flachenumsétze nach Gebaudearte

700

600

500

400

300

200

Flachenumsatz in [1000 m2)

100

3122 33,1 386,7 193 [ N
30,2 3,2 38,5 215 | N
31,1 33 29,0 69 | 2
14,5 15 15,1 35 | N
14,3 15 42,2 660 | N
39,0 4,1 1152 661 | N
500,7 53,2 | 6644 246 | N
942,0 100 | 1.291,0 270 [ N

3.2-5 Flachenumsatze bebauter Grundstlicke 1899/2000

1999 002000

664

115

39

H  RH/DHH MFH Villen/LH

WoH/FeH GGNVG

Sonstige




Grundsticksmarktbericht 2000 fiir das Gebiet des Saale-Orla-Kreises

33

3.2-6 Geldumsatze nach Gebaudearten

- -,.:::v:, S : orAlnteiivv:'::1 VOrjahr i
freist. Ein- u. Zweifamilienh&user 23,56 277 | N
Reihenhuser u. Doppelhaushalften 9,12 325 | N
Mehrfamilienhéuser 5,94 352 | W=
Villen u. Landhauser 1,39 123 | N
Wochenend- u. Ferie 1,57 669 | N
Geschafts- u. \ 14,8 20,10 649 | N
Sonstige 246 22,62 485 | N
ey 100 84,31 -43,7 h ]
3.2-7 Geldumsatze bebauter Grundstiicke 1999/2000
f B N
| X
‘ e ol
RH/DHH é  [” 6.2
s i 5’9
MFH 3
— 1,4
Villen/LH =y,
e 16
WoH/FeH 0.5
fele) NG B e o s R il S
Sonstige ek ] 22,6
0 5 10 15 20 25

Geldumsatz in [Mio DM}

Die Ein- und Zweifamilienhiuser sowie die sonstigen Grundstiicke bilden die wichtigsten Teil-
mirkte bei den bebauten Grundstiicken. Der Geldumsatz ist bei allen Grundstiicksarten stark
gesunken. Bei den Wochenend- und Ferienhdusern liegt der Riickgang bei 67 % im Vergleich
zum Vorjahr und bei den Geschifts- und Verwaltungsgebduden bei 65%.

3.2.1 Ein- und Zweifamilienhiuser

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser geben die folgenden Tabellen durchschnittliche
GrundstiicksgréBen und durchschnittliche Gesamtkaufpreise wieder. Kauffille mit ungewohnli-
chen oder personlichen Verhéltnissen wurden in die Auswertung nicht mit einbezogen.
Wohnflidchenpreise kénnen aufgrund fehlenden Datenmaterials nicht angegeben werden.
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3.2-8 Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern

T T A |, T o Grund- auforeis | Verénderung
- Baujahrsklassen | Berichts- | _ . stiicksgroBe | - - oK is
G oo a0 ma Zl.ll'ﬂVOT]ahl‘[%]=I
L Vor1950 BREE | 80 3.269 -285 hY]
 1950-1990 27 1.142 26 | A
| nach1990 3 1118 230 | N
| Summe/ Mittelwert 110 100 103 2,688 166 | W

~ . Veranderung

3.2-9 Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern

Preisklassen

60y

50

40

30

Anzahl

20

10

A

3.2-10 Anzahl Verkaufe EFH/ZFH nach Preisklassen 1999/2000

1999 02000

B

bis 100.000

[OM]

Uber 400.000

Die Anzahl der Verkdufe sind gestiegen, allerdings ist der durchschnittliche Kaufpreis bei den
Ein- und Zweifamilienhdusern um 16 % auf ca. 136 800 DM gesunken.
Das Baujahr liegt zu 72,7 % vor 1950. Die durchschnittliche GrundstiicksgroBe betrigt ca.
3 300 m? Es handelt sich hierbei meist um ehemalige landwirtschaftliche Gehéfte in den 14dndli-

chen Gemeinden.
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3.2.2 Reihenhduser und Doppelhaushilften

Fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften ergeben sich fiir das Berichtsjahr 2000 die in der nach-
folgenden Tabelle zusammengestellten durchschnittlichen GrundstiicksgréBen und durchschnitt-
lichen Gesamtkaufpreise. In die Auswertung nicht mit einbezogen wurden Kauffille mit unge-
wohnlichen oder personlichen Verhiltnissen.

enhausern und Doppelhau

117.627

eranderting

Bei den Reihenhdusern und Doppelhaushilften liegt der Kaufpreis im Mittel bei ca. 117 600 DM
bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofie von 434 m?.

Der Hauptanteil (48,8 %) der Kauffille von Reihen- und Doppelhaushélften befinden sich in der
Preisklasse unter 100 000 DM. Der durchschnittliche Kaufpreis ist in dieser Preisklasse im Ver-
gleich zum Vorjahr um 23 % gesunken.

3.2-12 Anzahl Kauffalle DHH/RH nach Preisklassen 1999/2000

31999 012000

26

25

20

15

Anzahl

10

bis 100.000  bis 200.000  bis 300.000  bis 400.000  {iber 400.000
[DM]

3.2.3  Mehrfamilienhiuser und besondere Gebiudearten

Quantitative Informationen iiber den Verkauf von Mehrfamilienhdusern enthilt die nachfolgende
Tabelle. In die Auswertung zur Ermittlung der durchschnittlichen Grundstiicksgro3e und des
durchschnittlichen Kaufpreises sind Verkdufe mit ungewdhnlichen oder personlichen Verhilt-
nissen nicht eingeflossen. Da keine geeigneten Daten zur Auswertung von Wohnfldchenpreisen
vorhanden sind, musste auf deren Darstellung verzichtet werden.
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Wie die folgende Tabelle zeigt, wurden auch im Berichtsjahr Gebiude veridufert, die zu den be-
sonderen Gebdudearten gehoren.

3.2-13 Kauffalle von Mehrfamlllenhausern

L amm e Anzaht | 2 o Kaufpreis |
. Prelsk asser Benchts- =
e _ Benchts;ahr Vorjahr | [DM]
bis  50.000DM = 3 111 5 14500 575 [ N
0,000 DM 19 70,4 22 101.116 06 | N
4 14,8 2 277.500 184 | N
1 37 0 620.000 kA | ©
0 0,0 1 kA kA | O
27 100 30 981 136.841 235 | N

3.2-14 Anzahl Kauffalle MFH nach Preisklassen 1999/2000

1999 B2000

25

20

15

Anzahl

10

bis 50.000 bis 200.000 bIS 500. OOO bis 1 000 000 uber 1 000 OOO
[OM]

Wie die folgende Tabelle zeigt, wurden auch im Berichtsjahr Gebdude veriuBert, die zu den be-
sonderen Gebdudearten gehdren.

3.2-15 Kauﬁalle von besonderen Gebaudearten

:'G'ebé,Ude" : ,Be_r_lcht_s-, Anzahl st
L e Vorjahr
e i s
Villen u. Landh 4 6
Wochenend- u. Ferienhduser. . 13 24
Geschéfts- u, Verwaltungsgebaude 21 42 1.811 288.429 452 | N

Die Statistiken zeigen, dass bei den bebauten Grundstiicken in allen Bereichen ein Umsatzriick-
gang zu verzeichnen ist. Die Anzahl der Kauffdlle ist um 25,8 %, der Flichenumsatz um 27 %
und der Geldumsatz ist um 43,7 % gesunken. Mit 57,9 Mio. DM betragt der Anteil dieses
Teilmarktes rund 62,5 % aller Geldumsétze und ca. 25 % des Flichenumsatzes des Gesamt-
marktes.
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3.3 Eigentumswohnungen

Im Teilmarkt Eigentumswohnungen werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die nach dem
Wohnungselgentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum
an einer Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Riumen. Zusammen mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum bildet es
das Kaufobjekt dieses Teilmarktes.

Mit einer Anzahl von 59 Kauffillen im Berichtsjahr 2000 (im Jahr 1999 waren es 161 Kauffille)
zeichnet sich der Teilmarkt durch einen starken Riickgang (63,4%) aus. Die Verringerung des
Flachenumsatzes um 92,2 % und des Geldumsatzes um 51,7 % verdeutlichen die Riicklaufigkeit.

Die Wohnflichenpreise als Ausdruck des Preisniveaus fiir das Wohnungseigentum sind in den
folgenden Tabellen, gruppiert nach Preisklassen bzw. Baujahren, ausgewiesen. Kauffille mit
ungewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen sind nicht in die Auswertung einbezogen wor-
den. Die Bodenwertanteile sind in allen ausgewiesenen durchschnittlichen Kaufpreisen pro m?
Wohnfliche enthalten.

Bei Wohnungseigentum wird zwischen Erstverkauf und Weiterverkauf unterschieden. Neu er-
richtete Bigentumswohnungen und durch Umwandlung aus Mietwohnungen entstandene Eigen-
tumswohnungen bilden den Teilmarkt Erstverkauf.

Weiterverkiufe von Wohnungen, die bereits Eigentumswohnungen darstellen, treten derzeit im
Geltungsbereich dieses Grundstiicksmarktberichts nur vereinzelt auf, da erst seit relativ kurzer
Zeit Wohnungseigentum gebildet wird. Im Jahr 2000 fanden 3 Weiterkaufe statt. Auf dlesc wird
hier nicht néher eingegangen.

3.3-1 Kauffalle von Eigentumswohnungen

Preisklassen @ |l -~ < - Anzahl - = - g Wohnflache [m?3
CoEe o o Berichts=[ - Vor-- [Veranderung||Berichts- | - Vor- - [Veranderung
cjahr L jahrope %]l jahr jahr-| o [%]

bis 100.000 DM

vErst\A/e‘rkégfé:' = 3 7] 57a9 a1 61 3289 532[ 773] 2067
100.000 - 300.000 DM
" Ersiverkaufe 20 28] 2863 66 73] 963| 250[2740] 739
Uber 300.000 DM ’
Ersverkaufe o 3] kAO| KA] 8] KAO kA|4577] kA O
Summe / Mittelwert .
. Veranderung '
Erstverkaufe N 23| 38| -39,5 0 e3| 71| 138 2.331[2.523] 76 N

3.3-2 Eigentumswohnungen - Erstverkdufe - m2- Preis 1999/2000
@1999 02000 |

5.000 ¢ 4.577

4.500

4.000

3.500

3.000 2.740

2.540

2.500

[DM/m?]

2.000

SR

1.500

1.000

500

bis 100.000 DM 100.000 - 300.000 DM iber 300.000 DM
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3.3-3 Kauffalle von Eigentumswohnungen

Baujahrsklassen | - .. i .Anzahl ~ - -6 Wohnflache [m?] © @ Kaufpreis [DM/m?] =
‘ : Berichts-| Vorjahr- | Veranderung |Berichts-| Vorjahr [Verandsrung||Berichts-| Vorjahr {Veranderting
. jahr S %) jahr s [%] jahr o b %)
Baujahr vor-1950 ]
Erstverkaufe o 10 13] -23,1 N 54 72§ -25,0 N 2.334f 2.241 417
Baujahr 1950 1990
Erstverkaufe = 4| 7r -42,9 N 57| 58l 478 | 1.485[ 1.421| 452
Baujahr.ab 1991
..Erstverkaufe - - 9 18] -50,0 ™ 76 76 0,0-> 2.702| 3.155} -14,4 8
Summe [ Mittelwert
Verdnderung
-Erstverkaufe . 23| 38] -39,5 N 63| 71| -11,3 N 2.331[ 2.523| 76N
3.3-4 Eigentumswohnungen - Erstverkaufe - m? - Preis 1999/2000
3.500 ¢
3.000
2.500
E 2.000
S -
2. 1.500
1.000
500

Baujahr vor 1950 Baujahr 1950 -1990 Baujahr ab 1991

Bei den Baujahren bis 1990 sind die durchschnittlichen Kaufpreise pro m? Wohnfliche gestie-
gen.

3.3-5 Kauffalle von Teileigentum

Teileigentum || = = =“Anzah) .~ @ Nutzflache [m2] - o Kaufpreis [DM/m? =~

S +|[Berichts-|:Vorjahr |Veranderung|iBerichts-| Vorjahr | Veranderung || Berichts- | . Vorjahr _|Veranderung
, jahr [ b el e | %] jahr B
Erstverkaufe = 2 0 kKA. @ 106 K.A. k.A. O 1.262 k.A. kA. O

Verkdufe von Teileigentum fanden im Berichtsjahr nur im geringen Mafe statt und sollen hier
nur nachrichtlich wiedergegeben werden.

Der Teilmarkt der Eigentumswohnungen ist im Berichtsjahr am Gesamtflachenumsatz mit 2,5 %
und am Gesamtgeldumsatz mit 8,5 % beteiligt. Beim Flachenumsatz wird nur der verkaufte Mit-
eigentumsanteil am Grundstiick beriicksichtigt.

Im Jahr 1996 betrug der Anteil am Gesamtgeldumsatz noch 30 %. Seit 1996 ist der Geldumsatz
bei Wohn- und Sondereigentum auf 12,5 % gesunken. Die Anzahl der Erwerbsvorginge lag im
Jahr 1996 bei 278 Vertrigen. Im Berichtsjahr sind es noch 59 Vertrage.
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34 Fliachen der Land- und Forstwirtschaft

Im Teilmarkt Fldchen der Land- und Forstwirtschaft wird zwischen folgenden Grundstiicksarten
unterschieden:

- Ackerland

- Griinland

- Landwirtschaftlicher Betrieb

- Forstwirtschaft

- Sonstige (z.B. Sonderkulturen, Unland)
3.4-1 Anlass des Eigentumsiibergangs

e T Anss T
Grundstucksart . Kauf ; ,Tau‘sc}ﬂ'wvv V_Ehteignung'; Zwangsvef; Flufbé— Songftigé_? Ges

: i . e e ) steigerungs] reinigung [ i
Ackerland . £ 161 1 0 2 0 1
TR 97 0 0 0 0 1 98] 205
Landwintschafticher Betrieb 0 0 0 0 0 0 o oo
F&rs{wirtsjchaﬁ - 90 0 0 6 0 0 96 20,1
“s/‘csr{?sit'ige;_. - 112 1 0 3 1 2 119 249
, s ‘_gmme,‘j?; b 460 2 0 11 1 4 478 100
 AneipE 96,2 0,4 0,0 23 0,2 0,8 100

Die Tabelle zeigt die Anzahl der Erwerbsvorgénge fiir die verschiedenen Grundstiicksarten und
Anlésse der Eigentumsiibertragung.

Mit einem Anteil von 96,2 % wechselte die weitaus iliberwiegende Anzahl der Grundstiicke
durch Kauf den Eigentiimer. Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist mit 11 gegeniiber dem
Vorjahr gesunken.

Zu welchem durchschnittlichen Quadratmeterpreis Agkerland, Griinland und Waldfldchen im
Berichtsjahr 2000 verduflert wurde, ergibt sich aus den nachfolgenden Tabellen. Verkaufspreise
mit ungewohnlichen oder personlichen Verhiltnisse sind in der Selektion ebenso nicht enthalten
wie Kauffille, die einer anderen geplanten Nutzung entgegen sehen.

Die Auswertungen haben ergeben, dass die Acker- bzw. Griinlandzahl keinen Einfluss auf den
Kaufpreis hat.

3.4-2 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Acker- und Griunlandflachen

v S Anzahl =~ = H°° . g Flache [1.000 m?] o Kaufpreis [DM/m7]
Grundstﬁcksar’( Berichts-| Vorjahr {Verénderdng| Berichts--|* Vorjahr -|Veranderung||Berichts- | -Vorjahr {Veranderung
o jahr : : v[%] ojahr: : %] jahr : ; e '[%] .

Acketland 82 67 22,4 A 13,9 18,3 239 % 1,01 0,88 153 7
Griinland - 18 37 29,7 N 7,8 7.7 0972 0,97 1,0 27N

3.4-3 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Waldflachen

Waldflachen mit wert- {. - Anzahl - @ Flache o Kaufpreis_
‘beinflussendem Bestand o e [1.000 m3] : [DM/m?]
Berichtsjahr - : 61 23 1
Vorjahr..- fs B ‘ 57 30 1

Veranderung zum Vorjahr [%] 7 ] -23 pY k.A.
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Bei den Kaufpreisen fiir Waldfldchen ist der Bestand mit enthalten. Der Anteil des Baumbestan-
des kann sehr unterschiedlich sein, je nach Alter, Baumart, Bestockungsgrad usw.

Die Bodenpreise sind in den einzelnen Katasteramtsbezirken sehr unterschiedlich und werden in
den folgenden Tabellen und Diagrammen getrennt ausgewiesen. Die jeweiligen Katasteramtsbe-
zirke sind der Karte auf S. 12 des Grundstiicksmarktberichtes zu entnehmen.

3.4-4 Durchschnittspreise fiir Ackeriand in DM/m?

T 1995 1996 1997 | 1998 | 1999 | 2000
Amtsbereich PoBneck 0,83 0,79 1,15 0,89 1,04 1,06
Amtsbereich Lobenstein| 0,95 0,91 0,75 0,93 0,78 0,97
Amtsbereich Schleiz 0,96 0,96 1,05 1,01 0,92 0,93

3.4-5 Durchschnittspreise fiir Ackerland

o 12
E
S 10 i cane s D N i e e
o
E o d et e T T R e
@ Pr—
g 0,9'_".;‘4~'5"‘
& 0.8 S e L e e T
.§ 07 4imi i o e e s iU [ —— e Amtsbereich POBneck
2 - N . : e Amitsbereich Lobenstein
g 0.8 jie e : E e e 77| el Amtsbereich Schleiz =
a 0.5 ; . : : tpLs ; : ; 5 ,‘r :
1995 1996 1997 1998 1999 2000
Jahr
3.4-6 Durchschnitispreise flir Griinland in DM/m?

, B 1995 1996 1997 1998 | 1999 [ 2000
Amtsbereich PéBneck. 0,80 0,89 0,96 0,79 0,82 0,94
Amtsbereich Lobenstein 0,91 1,03 0,79 0,63 0,87 0,85
Amtsbereich Schleiz - 0,92 0,95 0,73 0,88 0,92 1,01

3.4-7 Durchschnittspreise fir Grianland

Durchschnittspreise in DM/m?

%
l == Amntsbereich Schleiz

1995 1996 1997 1998 1999 2000
Jahr

Im Katasteramtsbezirk Schleiz liegen die durchschnittlichen Quadratmeterpreise fiir Griinland
(1,01 DM/m?) iiber den Preisen fiir Ackerland (0,93 DM/m?). Das ist darauf zuriickzufiihren,
dass die Verkdufe von Griinland meist in Ndhe von Ortschaften stattfanden. Es besteht eine Ab-
héngigkeit der Kaufwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen von der Entfernung zwischen
dem Kaufobjekt und der nachsten Ortschaft.
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3.5

Gemeinbedarfsflichen

Grundstiicke des Gemeinbedarfs zeichnen sich durch ihre zweckgebundene, der Allgemeinheit
dienende Nutzung aus. Durch diese Allgemeinniitzigkeit unterliegt dieser Teilmarkt nicht dem
Gewinnstreben der Privatwirtschaft. Die Grundstiicke wurden bereits vor der VerduBerung fiir
offentliche Zwecke genutzt und sind auch kiinftig diesen vorbehalten. Differenziert wird in fol-
gende Grundstiicksarten:

Verkehrsflachen

Grundstiicke, die als StraBen und Wege der ErschlieBung dienen. Neben Wasserstraien
wird diese Grundstiicksart auch durch Grundstiicke fiir Eisenbahnanlagen, Haltestellen,
und Flugplétze u.4. gebildet.

Offentliche Griinflichen
Alle Griinflachen, die nicht privat (-wirtschaftlich) genutzt werden. Dies sind beispielswei-
se Parkanlagen, Sport- und Spielplitze, Friedhofe sowie Schutzflichen.

Baugrundstiick fiir Gemeinbedarf

Beinhaltet die Fliachen, die mit Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie z.B.
Schulen, Kirchen, Gebiduden fiir kulturelle oder soziale Zwecke, bebaut bzw. bebaubar
sind.

Flichen fiir Ver- und Entsorgung

Grundstiicke, die z.B. fiir Gasversorgungseinrichtungen, Trinkwasserversorgungseinrich-
tungen (Hochbehilter), Fernsprechanlagen, Kliranlagen und zur Verwertung oder Beseiti-
gung von Abfallstoffen, genutzt werden.

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

- 3.5-1 Kauffalle von Gemeinbedarfsflachen

 “Anzahi . I Flache [m? o Kaufpreis
L ‘Gmnd’sti‘]cz:k’sart : . Bérichts- Vor- Véfér](_jerung' i Min“’ i,’Max', T 7
Gk o | e || Jabr | jahr } el T .
Verkehrshachen 45 | 81 | 444N | 3 |3102] 319 8
O:f:fentlivo_he‘GrL"Jnﬂéc‘hen T o 2 kA N k.A. k.A. k.A. k.A.
Baugrundstiick for Gemeinbedarf | 1 2 kA N | 7.018 | 7.018 | 7.018 4
Flébhe_n ,f‘l'jr -Vér-‘u. Entsorgung 2 7 kKA N 312 | 1.058 685 4
Sonstigs = 2 5 kA N | 1.147 | 3.293 | 2.220 6
Summe / Mittelwert 50 97 -48,5 N 3 (7018 | 544 7
Verénderung '

Den Hauptanteil bei den Gemeinbedarfsflichen bildeten wie schon im Vorjahr die Verkehrsfld-

chen.

Insgesamt kommt diesem Teilmarkt wie auch dem Teilmarkt sonstige Flichen nur eine unterge-
ordnete Bedeutung zu. Beide Teilmérkte sind zusammen nur mit 2,6 % am Gesamtfldchenum-
satz und mit 1,4 % am Gesamtgeldumsatz beteiligt.
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3.6

Sonstige Flichen

Der Teilmarkt sonstige Fldchen wird durch die selbststindig nutzbaren Flachen gebildet, die
aufgrund ihrer besonderen Ausprigung keinem anderen Teilmarkt zugeordnet werden kdnnen.
Grundstiicksarten dieses Teilmarktes sind:

Abbaufliachen
Grundstiicke, die der Abgrabung oder Gewinnung von Steinen, Erden und anderen Boden-
schitzen dienen, aber auch Flachen fiir Aufschiittungen

Wasserflichen
Grundstiicke mit Wasserflachen als Fluss, See, Teich, Graben, Altwasser sowie als Sumpf
und als nichtschiffbarer Kanal

Private Grunflichen
Griinfldchen, die nicht zu den 6ffentlichen Griinanlagen zu zihlen sind, wie Dauerklein-
girten, Campingplitze, Vereinssportanlagen, Hausgirten

Sonstige

Beinhaltet alle Flachen, die keinem anderen Teilmarkt und keiner anderen Grundstiicksart
zuzuordnen sind. Dies konnen insbesondere Fldchen sein, auf denen historische Anlagen
vorhanden sind oder die sich in geschiitzten Landschaften befinden.

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

3.6-1 Kauffalle von Sonstigen Flachen

- Anzahl ~ Flache [m? -

.Grundstﬁéké’éﬁ Berlonts- VO,'J?W' .5,‘:Ve(?inder}:lﬂ9if o Min : Max
Abbaufiachen [ 1 5 KA. N KA. k. A
Wasserflachen | 11 5 kA 2 123 7569 | 2594 KA.
Private Grinfidchen || 80 70 | 143 A 94 | 15889 | 1.365
Sonstige = 35 | 86 9 16 9.427 | 1.632

Summe / Mittelwert | 124 | 115 78 A 16 | 15889 | 1.605 5

Verénderyng

Den Hauptanteil (70%) bei den sonstigen Fldchen bilden wie schon im Vorjahr die privaten
Griinflachen. Der durchschnittliche Kaufpreis ist allerdings von 9 DM/m? auf 5 DM/m? (um
45 %) gesunken.
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4 Zusammenfassung

Die Entwicklung auf dem Immobilienmarkt war in den letzten Jahren durch eine Anpassung der
Preise gepragt. Durch ein breiteres Angebot (teilweise Uberangebot) an Grundstiicken bzw. eine
geringere Nachfrage wurde das Verhiltnis von Preis zu Leistung und Qualitét einer kritischen
Bewertung unterzogen. Hierbei wirken verstirkt die Einsicht der Investoren zur besseren Be-
wertung der tatsdchlich vorhandenen Vermarktungschancen, aber auch die wachsende Kompe-
tenz der Biirger. Wirtschaftliche Uberlegungen bestimmen vorrangig die Entscheidungsfindung.

Eine umfassendere wirtschaftliche Entwicklung war angenommen und erwartet worden und im
Ergebnis dessen, sind die Immobilienpreise aus heutiger Sicht in ungerechtfertigte Hohen ange-
stiegen. Die prognostizierte Entwicklung trat so nicht ein. Die selbstregulierenden Krifte des
Marktes, d.h. die Entwicklung von Angebot und Nachfrage, haben dazu gefiihrt, dass sich die
Preise nunmehr den tatsachlichen Marktbedingungen angepasst haben.

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt im Saale-Orla-Kreis wurde im Berichtsjahr durch
einen Riickgang in der Umsatzentwicklung gekennzeichnet. Bei rund 1 600 Vertragsabschliissen
wurde ein Flachenumsatz von ca. 12 km? und ein Geldumsatz von ca. 93 Mio. DM registriert.
Dies bedeutet gegeniiber dem Jahr 1999 ist bei den Erwerbsvorgéngen ein Riickgang von 24 % ,
beim Flachenumsatz ein Riickgang von 7 % und beim Geldumsatz ein Riickgang von fast 29 %.

Beim Teilmarkt der unbebauten Bauflichen sinken die Kaufpreise bei den Grundstiicksarten
individueller Wohnungsbau und Mehrfamilienhduser. Die Quadratmeterpreise fiir baureife selb-
standige, erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke liegen je nach Grundstiicksart zwischen 50 und
100 DM/m?2. Fiir erschlossenes Bauland (Wohnungsbau) in Neubaugebieten werden im Durch-
schnitt 100 bis 120 DM/m? gezahlt . Das ist darauf zuriickzufiihren, dass die ErschlieBungsko-
sten einen sehr hohen Anteil, ca. 60 bis 80 DM/m?, ausmachen.

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

Der Grundstiicksmarkt der bebauten Grundstiicke hat mit 393 Kauffillen einen Anteil von 25 %
an allen Vertragsabschliissen. Mit 58 Mio DM betridgt der Anteil dieses Teilmarktes rund 62 %
am Geldumsatz. Einen entscheidenden Beitrag dazu leisten die Verkiufe von Ein- und Zweifa-
milienhdusern. Der durchschnittliche Kaufpreis bei den verschiedenen Gebdudearten im Saale-
Orla-Kreis ist deutlich gesunken.

Die Anzahl der verduBerten Eigentumswohnungen ist gegeniiber dem Jahr 1996 deutlich zuriick-
gegangen. Der Geldumsatz liegt 2000 noch bei ca. 12,5 % im Vergleich zu 1996. Die durch-
schnittlichen Kaufpreise (Erstverkdufe) bei Wohnungen mit einem Baujahr ab 1991 ist von
3 150 DM/m? Wohnflache auf ca. 2700 DM/m? um ca.14 % gesunken. Dies ist unter anderem
auf die eingetretene Marktséttigung und des Wegfalls der besonderen steuerlichen Forderung
zuriickzufiihren.

Trotz der schwierigen Gesamtsituation der Landwirtschaft ist eine durchschnittliche Bodenpreis-
steigerung von 15 % bei Ackerland zu verzeichnen.

Den Teilmirkten Gemeinbedarfsflichen und sonstige Flichen kommt nur eine untergeordnete
Bedeutung zu. Beide Teilmirkte sind zusammen mit 2,6 % am Gesamtflichenumsatz und mit
1,4 % am Gesamtgeldumsatz beteiligt.



