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1 Allgemeines

1.1  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
Grundstiicksmarkt heute durch das Verhiltnis zwischen Angebot und Nachfrage bestimmt. Zu
Beginn dieser Entwicklung traten erhebliche Schwankungen im Preisgefiige auf, da einer sehr
groBen Nachfrage nur ein begrenztes Angebot 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 Gewdhrleistung dieses Ziels ist im Baugesetzbuch (BauGB) die Einrichtung von Gut-
achterausschiissen fiir Grundstiickswerte verankert. Die Schaffung der Transparenz des
Grundstiicksmarktes fiir Kaufer und Verkaufer, fiir Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie
fiir andere Interessenten stellt somit eine Hauptaufgabe der Gutachterausschiisse dar.

Neben den im zweijdhrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu vertffentlichenden Boden-
richtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Grundstiicksmarktberichten
erreicht. Grundlage dieser Analysen ist die von den Gutachterausschiissen gefiihrte Kaufpreis-
sammlung. Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick iiber den Grund-
stiicksmarkt im Jahr 2001. Er stellt die Entwicklung der Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt
dar (Kapitel 2) und zeigt, differenziert fiir die einzelnen Teilmirkte, die Entwicklung der Um-
sitze sowie die Verdnderungen im Preisniveau auf (Kapitel 3).

Im Kapitel 1 wird ein Uberblick iiber die Tatigkeit der Gutachterausschiisse und die zugrunde
liegenden Rechtsvorschriften sowie Anmerkungen iiber den Geltungsbereich des Grund-
sticksmarktberichtes gegeben. Der Marktbericht enthilt keine Prognosen fiir zukiinftige
Marktentwicklungen. Die Pflicht zur Unabhéngigkeit und Neutralitit verbietet es den Gut-
achterausschiissen, Marktbewertungen im Hinblick auf bestimmte &ffentliche und private
Interessen durchzufiihren.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wurde in Zusammenarbeit der Geschiftsstellen der
Gutachterausschiisse fiir die Amtsbezirke der Katasterdmter Schleiz, Lobenstein und Pé8neck
erstellt. Dabei wurden nur die Erwerbsvorgiange in die Auswertung einbezogen, die bis zum
25.03.2002 in der Kaufpreissammlung erfasst wurden.

Vorbemerkungen
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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
(Bundesgesetzblatt - BGBI. I S. 2141), gedndert durch Artikel 2 Abs. 6 des Gesetzes vom
17. Dezember 1997 (BGBL. I S. 3108) in der geltenden Fassung

* Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBI. I S. 2209), geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. 1 S. 2081, 2110) in der
geltenden Fassung

Erginzende Regelungen befinden sich in Verordnungen und Erlassen des Bundes sowie in
landesrechtlichen Regelungen und Richtlinien der einzelnen Bundeslidnder. Im Freistaat Thii-
ringen verabschiedete die Landesregierung die Verordnung iiber Gutachterausschiisse, Kauf-
preissammliungen und Bodenrichtwerte (GutachterausschuBSverordnung) vom 5. August
1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt - GVBI. S. 342), geéndert durch Verordnung vom 28.
September 1995 (GVBI. S. 316). Ergénzend wurden durch das Thiiringer Innenministerium
die Richtlinien zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem BauGB (RiWert) erlassen
(Verwaltungsvorschrift vom 6. Januar 1992).

Aufgrund dieser Rechtsvorschriften ist im Freistaat Thiiringen fiir den Amtsbezirk jedes Ka-
tasteramtes ein Gutachterausschuss als Einrichtung des Landes gebildet, der die Bezeichnung
,,Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes ... fiihrt.
Die origindren Aufgaben, die der Gutachterausschuss als regelméBige und antragsbezogene
Arbeiten zu erfiillen hat, ergeben sich ebenfalls aus diesen gesetzlichen Normen.

Rechtsgrundlagen
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1.3  Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

1.3.1 Aufeabeu und Zusammensetzung

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind nach § 192 BauGB selbststandige und
unabhingige Kollegialgremien, die fiir jeden Katasteramtsbezirk eingerichtet sind. In Bezug
auf die Gutachtertdtigkeit sind sie an keine Weisung gebunden und stehen au3erhalb der Hie-
rarchie der Stelle, bei der sie gebildet sind. Die Gutachter haben ihr Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen abzugeben und zu begriinden.

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden durch das Thiiringer
Landesvermessungsamt fiir einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfiigen aufgrund ihrer
beruflichen Tétigkeit 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 Neutralitdit und Unabhingigkeit
diirfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstiicke der Gebiets-
korperschatft, fiir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist nach § 2 Abs. 3 der Gutachterausschuf3verord-
nung der Leiter des Katasteramtes, bei welchem die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
eingerichtet ist.

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

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

- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten

DIE PRODUKTPALETTE DER GUTACHTERAUSSCHUSSE

Ziel der Arbeiten
der Gutachterausschiisse:

Transparenz des Grundsticksmarktes

RegelmaBige Aufgaben Antragsbezogene Aufgaben

- flachendeckende Transparenz - - punktuelle Transparenz -
\. y \.

BODENRICHTWERTE ‘ ERMITTLUNGEN VON VERKEHRS-
WERTEN (GUTACHTEN)

BAULANDPREISSTATISTIK AUSKUNFTE AUS DER KAUFPREIS-
(Landesamt fur Statistik) SAMMLUNG

| GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT

“%_——:J

BASIS:Die ortlichen Kaufpreissammliungen

Zur Erfiillung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiftsstelle.

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte 6
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1.3.2 Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse

Die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse sind bei den 6rtlich zustindigen Katasterdmtern
eingerichtet. Die Katasterdmter stellen der Geschiftsstelle fachlich geeignetes Personal und
Sachmittel zur Verfiigung.

Die Einrichtung der Geschéftsstelle beim Katasteramt hat den Vorteil, dass die Unterlagen des
Liegenschaftskatasters fiir die Wertermittlung und den Nachweis der wertermittlungsrelevan-
ten Daten unmittelbar zur Verfiigung stehen. Das Liegenschaftskataster weist samtliche Flur-
stiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Gebaude nach.

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

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

- Auswertung der Kaufvertriage

- Fiithrung 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 iber 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
Tausches, zu iibertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle
(z.B. Notar) in Abschrift dem Gutachterausschuss zu iibersenden.

Dies gilt entsprechend fiir:
- Einigung vor der Enteignungsbehorde
- Enteignungsbeschluss
- Beschluss iiber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren
- Beschluss iiber die Aufstellung eines Umlegungsplans
- Grenzregelungsbeschluss
- Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren

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

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

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 15 Gutachterausschuverordnung im Ein-
zelfall an Behorden und sonstige 6ffentliche Stellen (z.B. 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstidndige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachge-
rechte Verwendung der Daten gewihrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher
Belange werden die Daten in anonymisierter oder in einer solchen Form gegeben, die den
Eigentiimer des betreffenden Grundstiicks nicht erkennen lasst. Der Antrag auf Erteilung ei-
ner Auskunft ist schriftlich bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zu stellen.

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

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 7
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KATASTERAMT
Flurkarten Beschreibende Grundstiicksangaben
(Flur, Flurstiicksnummer, Nutzungsart, Flache)
Bodenschitzungs- Umlegungspline
angaben Grenzregelungsbeschliisse

NOTARE KAUFPREIS- GERICHTE
Kaufvertrage SAMML U N G Zwangsversteigerungen
Tauschvertrage
Erbbaurechtsvertrage Kartei + Karte
Flurneuord- GEMEINDEN ENTEIGNUNGS-
nungsdmter BEHORDEN
Daten aus Flurbe- Bauleitplane Enteignungs-
reinigungsverfahren ErschlieSungsdaten beschliisse

1.3.4 Bodenrichtwerte

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

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

- bebautes Land,

- baureifes Land,

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

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
Karten (i.d.R. im MaBstab 1:10.000) oder Liegenschaftskarten (i.d.R. im MaBstab 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.

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

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 8
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Schleiz
-Stichtag 31.12.2000-

Erlduterungen zur Form der Darstellung

Bodenrichtwert in DM/m? B = Baureifes Land 400 = Grundstiicksgrofie

Wertbeeinflussende Merkmale WA = Allgemeines Wohngebiet M bzw. III = Anzah! der Geschosse
W1 = Besonderes Wohngebiet g = geschlossene Bebauung
MI = Mischgebiet o = offene Bebauung

Kaufpreissammlung, Bodenrichiwerte, Gutachten 9
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Ausgesuchte Bodenrichtwerte fiir Bauflachen im Landkreis
- Stichtag 31.12.2000 — '

Gemischte Gewerbliche
Gemeinde Wohnbauflichen Bauflachen Bauflichen/

gute mittl. | maBige Jgute |mittl. |miBige | Sonderbau-
Lage |Lage |Lage |lage [Lage |Lage |]flichen

Gutachterausschuss beim
Katasteramt Lobenstein

Ebersdorf 33 33 20 GE
- Friesau R 14 18 10GE/ 5SOL
- Roppisch 15 5SOL/15SOE
- Schénbrunn 90 + 28 30GE/ 8SOL
- Zoppoten 20 18 SOE
Lobenstein
- Stadtkern A A90 | A5S
- Stadtlage 65 60 80 60
- nordlicher Stadtrand 45 35 GE/R 26 SOS
- Ostlicher Stadtrand 130 + E 15 35 GE
- siidlicher Stadtrand 55 20 SOS
- westlicher Stadtrand E 15 20 SOE
Gutachterausschuss beim
Katasteramt Péfineck
Langenorla 15 10 GE
- Kleindembach 90 + 25
- Langendembach 15
Neustadt
- Stadtkern (Sanierungsgeb.) 1 100 80 55 105 80 55
-ndrdlicher Ring 100 70 45 40 25 20 GE
- suidlicher Ring 65 60 40 35 30 GE
- Molbitz 145 + 60 70 31 s GE /55 SOH
Nimritz : 85+ 85 + 25 30s GE
PoBneck
- Stadtkern (Sanierungseeb.) 1A 125 A 95 A 50
- ndrdlicher Ring 125 + 70 75 45 25 GE
- Ostlicher Ring 70 WS 60 40 WS 60 20 }45sGE/10SOL
- stidlicher 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
- Osthicher Stadtrand 40 45 30 GE
- westlicher Stadtrand 100 + 45
- Droswein 10
- Grafenwarth 90 + 20 R 8 GE -
- Lossau 16
- Moschlitz R 15 18
- Oberbthmsdorf 25 17 GE
- Oschitz 40 25 35 GE
+ gute ErschlieBungsverhilinisse SOE Sondergebiet Erholung E Bauerwartungsland GE Gewerbegebiet
A Anfangswert der Sanierung SOL Sondergebiet Landwirtschaft R Rohbauland ) Gl Industriegebiet
s subventionierte Preise SOS sonstiges Sondergebiet WS Kleinsiedlungsgebiet

SOH Sondergebiet Handel

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 10
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1.3.5 Verkehrswert: Einfliisse auf den Grundstiickswert

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

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

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

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 gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

Verkehrswert

|

{ [ [ [ [ 1

Zeitpunkt Gewohnlicher rechtliche tatsidchliche sonstige Lage

Geschiftsverkehr Gegebenheiten | | Eigenschaften Beschaffenheit

a) Alleemeine Einfliisse auf den Verkehrswert von Grundstiicken

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

- die augenblickliche Entwicklung und kiinftige Sicherheit 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 u. dulere 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 tatséchliche Eigenschaften des Grundstiickes (z.B. Grofe, Zuschnitt)

- Vorhandensein von Bodenschitzen ( Kies, Sand usw.)

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

- Alter und Bauweise der baulichen Anlagen, Verwendungsmoglichkeiten der Gebaude

- Ertragsverhéltnisse (Mieteinnahmen, Verpachtungen usw.)

- sonstige Beeinflussungen und Beschrankungen wie: denkmalgeschiitzte Gebdude, Altab-
lagerungen, Natur- und Landschafisschutz u.a.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 11
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1.4  Sanierungsgebiete; Anfangswerte

SanierungsmaBnahmen sind nach der gesetzlichen Zielstellung solche Mafinahmen, durch
die ein Gebiet zur Behebung stidtebaulicher Missstiande, insbesondere durch Beseitigung
baulicher Anlagen und Neubebauung oder durch Modermnisierung von Gebduden, wesentlich
verbessert oder umgestaltet wird.

Meist werden formliche Sanierungsverfahren in solchen Bereichen durchgefiihrt, in denen die
Beseitigung der stidtebaulichen Missstdnde durch die Initiative der privaten Eigentiimer nicht
gewihrleistet ist.

Ziele der Sanierungsmafnahmen 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 Sanierungsmafnahmen 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 tatsichliche Neuordnung ergibt
(sanierungsbeeinflusster Bodenwert).

In den Stidten Lobenstein und Pofineck wurden férmliche Sanierungsgebiete festgelegt. Ge-
mafl §§ 193 und 154 (2) BauGB haben die Gutachterausschiisse fiir diese Sanierungsgebiete
Anfangswerte zu ermitteln.

Neben miindlichen und schriftlichen Bodenrichtwertauskiinften kann jedermann Auskiinfte
iiber die Anfangswerte in den Sanierungsgebieten bei den jeweiligen Geschiftsstellen der
Gutachterausschiisse erhalten.

Sanierungsgebiete 12
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1.5 Angaben zum Landkreis Saale-Orla

1.4.1 Regionaldaten

Das Gebiet des Saale-Orla-Kreises fallt in die Zustdndigkeit des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Schleiz, fir den Amtsbezirk des
Katasteramtes Lobenstein und den Amtsbezirk des Katasteramtes PoBneck.

Karte des Saale-Orla-Kreises mit Verwaltungsgrenzen im Mafistab 1 : 250 000
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Der Landkreis Saale-Orla hat 98.133 Einwohner (Stand 30.06.2001). Mit einem Kreisgebiet
von ca. 1.148 km? Flache ergibt sich eine Bevolkerungsdichte von etwa 86 Einwohnern/km?.
Der Saale-Orla-Kreis mit seinen 12 Stadten und 66 Gemeinden ist ein relativ diinn besiedelter
Landkreis. Wie viele andere Landkreise hat der Saale-Orla-Kreis seit Jahren einen Bevol-
kerungsriickgang (seit 30.06.1996 um 3,7 %) 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

Straf3ennetz : Gesamtlinge 1.944,2 km

davon 45 km Autobahn und 127 km Bundesstraf3en

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die tatsichliche Nutzung der Fliche des Saale-
Orla-Kreises.

1.4-1 Flachennutzung des Saale-Orla-Kreises

Wasser Sonstige Gebaude- u.
2,7% 1,2% Betriebsflache

Landwirtschaft
49.3%

Verkehr  Erholung
3,2% 0,3%

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

Mit dem Anstau der Saale (Deutschlands grofiter Stausee) an der 1924-1932 errichteten Blei-
lochtalsperre ist die Landschaft um einen Anziehungspunkt reicher geworden. Auf diese na-
tiirlichen Voraussetzungen griindet sich die Bedeutung des Fremdenverkehrs und die Attrak-
tivitdt als Naherholungsgebiet.

Weitere iiberregionale kulturelle Einrichtungen sind zum Beispiel:
- Technisches Schaudenkmal ,,Gieflerei Heinrichshiitte®
- Museum Schloss Burgk
- Deutsch-Deutsches Museum Mgdlareuth
- Bergkirche Schleiz
- Schloss Oppurg
- Museum Burg Ranis
- Wasserkraftmuseum Ziegenriick

Angaben zum Landkreis 14
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1.4.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Aufgrund des Thiiringer Landesplanungsgesetzes vom 17. Juli 1991 (GVBL. S. 210) wurde
am 10. November 1993 die Thiiringer Verordnung iiber das Landesentwicklungsprogramm
Thiiringen (GVBI. S. 709) erlassen, in der als Anlage das Landesentwicklungsprogramm
(LEP) Bestandteil ist. Das Landesentwicklungsprogramm nennt die Ziele der kiinftigen Lan-
desentwicklung, die vom wirtschaftlichen Auf- und Ausbau bis hin zum Umweltschutz rei-
chen 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 oberfrinkischen Wirtschaftsgebiet um Hof,
ist der Saale-Orla-Kreis ein interessanter Unternehmensstandort. Die Autobahn A 9 Berlin —
Miinchen (45 km) sowie die Bundesstraen B 2 und B 281 als Hauptachsen fiir den Landkreis
geben weitere giinstige Voraussetzungen fiir Investoren

Insgesamt existieren ca. 3.500 Unternehmen fiir Industrie, Handwerk, Handel, Dienstleistun-
gen und Landwirtschaft im Saale-Orla-Kreis.

Die Arbeitslosenquote (in Bezug auf alle Erwerbspersonen) lag im Januar 2001 im Saale-
Orla-Kreis bei 16,8 %. Im Januar 2000 waren es 16,6 % Arbeitslose.

Innerhalb des Kreisgebietes sind die Stadte PoBneck und Schleiz als Mittelzentren, die Stadt
Lobenstein als teilfunktionales Mittelzentrum sowie die Stidte Neustadt und Triptis als Un-
terzentren eingestuft.

Neben den planungsrechtlichen Vorgaben wird das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt
durch die allgemeinen wirtschaftlichen und finanzpolitischen Rahmenbedingungen beein-
flusst. Zur Charakterisierung der wirtschaftlichen Situation werden im folgenden Diagramm
ausgewdhlte Preisindizes dargestelit.

1.4-2 Indizes fiir Deutschland insgesamt - Basisjahr 1995

135
5 .+ —+— Lebenshaltungspreisindizes fur private Haushalte
195 : ~&— Baupreisindizes fur Wohngebé{ude K
i —a— Indizes fir Solizinsen von Hypothekarkredite (5 Jahre Festzins)
115
105
95
85
75 4 :
B R S ! : S e I e
65 : 1 EE Ry RGOS s e i ks : ,'Ef,—(,:E',""Zlﬁ,l
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Jahr
Quellen:

Lebenshaltungspreisindizes fiir private Haushalte - statistisches Bundesamt Deutschland
Preisindizes fiir Wohngebaude — Sprengnetter, Band 11
Indizes fiir Hypothekarkredite fiir Wohngrundstiicke — abgeleitet durch TLVermA aus Angaben der Deutschen Bundesbank

Angaben zum Landkreis 15
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Neben anderen wirtschaftlichen Daten ist insbesondere der Einfluss der Zinsen auf den
Grundstiicksmarkt unbestritten.

Der Diskontsatz bildet die Untergrenze des Geldmarktzinses. Seit der Euro-Einfithrung 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
Bundesbank seit 1989.

1.4-3 Entwicklung des Diskonsatzes bz. Basiszinssatzes
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Grondsticksmarkibericht 2001 e das Gebiet des Landkreises Saale-Orin

Umsitze auf dem Grundsticksmarkt

Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten Er-
werbsvorgiangen des Jahres 2001. Die Erwerbsvorgidnge werden nach den im Folgenden cha-
rakterisierten Teilmarkten unterschieden.

unbebaute Grundstiicke (ub)
Erfassung von Wohn- und Gewerbebaufldchen, von unselbststandigen Teilfldchen, von
Bauerwartungsland und Rohbauland

bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhduser oder Doppelhaushilften),
mit Mehrfamilienhdusern, Geschéftsgebiduden 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 (lf)

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

Gemeinbedarfsflichen (gf)

" umfassen Grundstiicke, die den 6ffentlichen Verkehrseinrichtungen oder den Ver- und

Entsorgungseinrichtungen dienen
sonstige Flichen (sf)

Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken, die keinem anderen Teilmarkt zuorden-
bar sind, wie Abbauflachen, Gérten, Kiesgruben und Sportplitze

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

Gesamtmarkt 17
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2.2 Anzahl der Erwerbsvorginge

Durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Katasteramter
Schleiz, Lobenstein und Péfneck wurden im Jahr 2001 fiir das Gebiet des Landkreises

1.713 Erwerbsvorginge

in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Gegeniiber dem Jahr 2000 ist eine Zunahme um
8,5 % zu verzeichnen.

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

2.2-1 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgéange

Teilmarkte “Anzahl | % - Anteil © | ‘Anzahl | Veranderung zum’

, : Berichtsjahr | Berichtsjahr | Vorjahr Vorjahr [%] -
Unbebaute Grundstiicke 415 24,2 414 0,2 2
Bebaute Grundsticke 424 24,8 394 7.6 2
Eigentumswohnungen 68 4,0 59 15,3 .
Land- und Forstwirtschaft - 621 36,2 479 29,6 A
Gem‘éinbedarfsﬂéchen 34 2,0 54 -37,0 3
Sonstige Flachen -~ - 151 8,8 179 -15,6 A
Summe/Verénde’rungj. i 1.713 100 1.579 8,5 2

In der Grafik ist fiir das Berichtsjahr 2001 die prozentuale Verteilung der Erwerbsvorgénge
auf die Teilmirkte dargestellt.

2.2-2 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgange 2001
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Ein deutlicher Riickgang ist bei den Kauffillen fiir Sonstige Flichen und Gemeinbedarfsfli-
chen festzustellen. Die Anzahl der Erwerbsvorgange fiir die iibrigen Grundstiicksarten nahm
gegeniiber dem Vorjahr zu. Insgesamt hat sich der Grundstiicksmarkt 2001 weiter stabilisiert.

Den Erwerbsvorgédngen konnen verschiedene Anlidsse zu Grunde liegen. In der Regel werden
Grundstiicke durch notarielle Kaufvertrage verdu3ert.

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

2.2-3 Gesamtmarkt - notarielle Kaufvertrage

. 24,8 13 2

Bebaute Grundsticke 202 358 -3,9 N
Eigentumswohnungen 38 59 0.0 >
Forstwirtschaft 37,4 461 25,4 2

- 2,2 52 -34,6 N

9,6 177 16,4 Ny

100 1486 | a1 | 2

Die Entwicklung der Erwerbsvorgénge aus Anlass einer Zwangsversteigerung im Berichtsjahr
gegeniiber 2000 kann dem nachfolgenden Diagramm entnommen werden.

‘2.2-4 Gesamtmarkt - Zwangsversteigerungen 2000/2001

[@2000 02001 |

357"

30 27

25

20

Anzah!

15

10

Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist gegeniiber dem Vorjahr von 41 auf 68 (um 66 %)
gestiegen. Am haufigsten wurden bebaute Grundstiicke zwangsversteigert, im Jahr 2001 32
mal. Besonders bei den land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ist eine deutli-
che Zunahme der Zwangsversteigerungen zu verzeichnen.

Gesamtmarkt 19
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Aus der folgenden Tabelle ist die Anzah] der Verduferungen ersichtlich, bei denen das Ver-
kaufsobjekt Inhalt eines Erbbaurechtsvertrages ist.

2.2-5 Gesamtmarkt - Erbbauvertrage

- Teilmérkte Anzahl Anzahl | Veradnderung zum
: Berichtsjahr Vorjahr Vorjahr [%] .
Unbebaute Grundstiicke 1 2 -50,0 N
Bebaute Grundstiicke 5 1 k.A. A
Eigentumswohnungen 0 0 0,0 >
Summe / Veranderung 6 3 100,0 |

Die Anzahl der Kauffille von Grundstiicken mit Erbbaurechtsvertragen hat sich verdoppelt.

Gesamtmarkt 20
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2.3 Flachenumsatz

Fiir das Gebiet des Landkreises ergibt sich im Berichtsjahr 2001 ein Flichenumsatz von

22.880,1 m? Grundstiicksfliche.

Gegeniiber dem Jahr 2000 bedeutet dies eine Zunahme um 91,4 %.

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

2.3-1 Gesamtmarkt - Flachenumsitze

699,0 -36,3 L]

1.458,7 63,5 2

9.479,7 106,2 l

28,4 35,1 2

289,0 61,8 el

22.880,1 100 11.954,9 91,4 2

Die Steigerung des Flachenumsatzes wird durch die deutliche Zunahme bei den Teilméirkten
land- und forstwirtschaftliche Flichen, sonstige Flichen und bebaute Grundstiicke realisiert,
welche 97,8 % des Gesamtmarktes ausmachen. Der deutlichste Umsatzzuwachs mit ca. 106 %
sind bei den Kauffillen fiir Fldchen der Land- und Forstwirtschaft festzustellen. Ein Riick-
gang des Flachenumsatzes ist nur bei den unbebauten Grundstiicken zu verzeichnen.

2.3-2 Gesamtmarkt - Flachenumsétze 2000/2001

132000 02001
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24  Geldumsatz
Der Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt hat im Berichtsjahr 2001 mit
49,7 Millionen Euro

den Wert des Vorjahrs erreichen konnen. Dies bedeutet eine Steigerung des Gesamtumsatzes
gegeniiber dem Jahr 2000 um 4,8 %.
Die Umsatzzahlen im Berichts- und Vorjahr fiir die einzelnen Grundstiicksarten sind in der
nachstehenden Tabelle ausgewiesen.

2.4-1 Gesamtmarkt - Geldumsatze

Teilmarkte - Berichtsjahr | % - Anteil Vorjahr Veranderung zum

S ~J[Mio."EUR] | ‘Berichtsjahr '} - {Mio. EUR] Vorjahr [%]
Unbebaute Grundstiicke - 5,1 10,2 9,0 -43,7 hY
Bebaute Grundsticke 33,8 67,9 29,7 13,8 2
Eigentumswohnungen s 5,1 10,2 4,0 26,3 2
Land- und Forstwirtschaft ‘ 5,2 10,5 41 28,1 2
Gemeinbedarfsflachen = 0,1 0,2 0,1 -6,4 ]
Sonstige Flachen . : 0,5 1,1 0,6 -8,6 N
Summe / Veranderung 497 100 47,4 4,8 P

In der Grafik sind die teilmarktbezogenen Geldumsitze fiir das Berichtsjahr 2001 dargestellt.

2.4-2 Gesamtmarkt - Geldumsatze 2000/2001

[@2000 02001 |
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Der groBte Geldumsatz wurde wie auch im Jahr 2000 bei der VerduBerung von bebauten
Grundstiicken erreicht. Hier wurde eine deutliche Umsatzsteigerung um ca. 13,8 % registriert.
Der Anteil dieses Teilmarktes am Gesamtgeldumsatz betrdgt demnach noch ca. 68 %. Eine
steigende Tendenz ist bei den Teilmérkten der Eigentumswohnungen und den Flichen der
Land- und Forstwirtschaft, die ca. 21 % des Gesamtumsatzes ausmachen, zu verzeichnen.
Wie schon beim Flachenumsatz ist bei den unbebauten Grundstiicken auch beim Geldumsatz
ein deutlicher Riickgang (ca. 44 %) zu verzeichnen.
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2.5  Zeitliche Entwicklungen

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

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

_ Gesamtmarkt Il 1997 ;}

E
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2.5-2 Gesamtmarkt - Anzahl der Erwerbsvorgange und Geldumsatz
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Bei allen Zeitreihen ist im Jahr 2001 ein deutlicher Umsatzzuwachs im Vergleich zum Vor-
jahr zu verzeichnen. Der Flachenumsatz liegt 14 % iiber dem Umsatz des Jahres 1997. Dies
ist auf den erhohten Umsatz bei den land- und forstwirtschaftlichen Flichen zurlickzufiithren.
Die Anzahl der Kaufvertrage liegen bei ca. 88 % und der Geldumsatz bei ca. 63 % im Ver-
gleich zum Jahr 1997. 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 Grundstiicksteilmérkten

Die Darstellungen der Teilmirkte beginnen mit allgemeinen Aussagen iiber die Kauffallzah-
len und die Umsétze. Es schlieBen sich Auswertungen zum Preisniveau der nach Grund-
stiicks- bzw. Gebdudearten differenzierten Grundstiicke an.

3.1 Unbebaute Grundstiicke

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

- - Wohnbau (individueller Wohnbau u. Mehrfamilienhduser)
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen (Einfamilien-, Mehrfa-
milienhduser) dienen sollen.

- geschdftliche Nutzung

Grundstiicke, fiir die ausschlieBlich oder vorwiegend eine Bebauung mit Geschéftshiu-
sern, mit einem Parkhaus oder einem Biiro- bzw. Verwaltungsgebdude vorgesehen ist.

- gewerbliche Nutzung

Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend von Gewerbebetrieben oder Industrie-
betrieben bzw. Industrieanlagen genutzt werden sollen.

- sonstige Nutzung

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

ENTWICKLUNGSSTUFEN VON BAUFLACHEN

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

Bauerwartungsland sind Flichen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit
und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsidchlich erwarten lassen. Diese
Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Fla-
chennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine
stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes stiitzen.

Rohbauland sind Flichen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB fiir eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren Erschliefung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder Grof3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes LLand sind Flachen, die nach 6ffentlich rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind.

Die Qualitdtsstufe ,,Bauland* setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem Bauplanungs-
und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines Grundstiicks
in seinem gegenwartigen Zustand zusteht.
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Die wertmiBige Einstufung dieser Flachen, bezogen auf den Wert vergleichbaren baureifen
Landes, 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 dargestelit 25-50
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen 35-60
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 rechtskréaftig, Bodenordnung erforderlich 60 - 80
Bebauungsplan rechiskraftig, Bodenordnung nicht erforderlich 70-85

8 Bebauungsplan rechtskraftig, ErschlieBung gesichert 85-95

Baureifes Land

9 Bebauungsplan rechtskraftig oder innerhalb der im Zusam- 100
menhang bebauten Ortsteile gelegen, ErschlieBung erfolgt
oder bereits vorhanden
ErschlieBungsbeitragspflichtig®)
*) In hochwertigen Lagen bleibt die Frage der ErschheBungsbeltragspfhcht im

Grundsticksverkehr vielfach unberiicksichtigt

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

3.1-1 Marktteilnehmer Verauflerer

Grundstiicksart natiirliche | Bund, Land, | Gemeinden | Sonstige Gesamt
L Personen Landkreis : R e
Wohnbau 114 5 87 52 258
Geschéftliche Nutzung = 0 0 2 2 4
Gewerbliche Nutzung 21 3 11 12 47
Sonstige Nutzung - » 65 4 29 8 106
- Summe 200 12 129 74 415
Anteil {%] 48,2 2,9 31,1 17,8 100} .
3.1-2 Marktteilnehmer Erwerber
Grundstiicksart natiirliche | Bund, Land, | Gemeinden | Sonstige | Gesamt
G : “Personen. ;| Landkreis e
Wohnbau : 222 6 19 11 258
Geschéaftliche Nutzung 2 0 0 2 4
Gewerbliche Nutz_ung 10 8 6 23 47
‘Sonstige Nutzung 73 15 18 0 106
~Summe 307 29 43 36 415
“Anteil [%] 74,0 7.0 10,4 8,7 100

Im Jahr 2001 prédgten wie schon im Vorjahr die natiirlichen Personen als VerdufBerer mit ei-
nem Anteil von 48,2 % und als Haupterwerber (74 %) das Marktgeschehen wesentlich.

Neben den natiirlichen Personen als dem HauptverdauBerer (45,3 %), traten auch die Gemein-
den mit einem Anteil von 31,1 % am Markt mit bestimmender Position auf.
Dem Bund, dem Land und dem Landkreis kam eine untergeordnete Stellung im Marktgesche-
hen zu. Unter den sonstigen Marktteilnehmern sind Banken, Gesellschaften biirgerlichen
Rechtes, Gesellschaften mit beschrankter Handlung, die Treuhandgesellschaft und andere zu

verstehen.

Die differenzierte Betrachtung der Erwerbsvorginge nach dem Anlass des Eigentumsiiber-
ganges fiir das Jahr 2001 erfolgt in der nachstehenden Tabelle.

3.1-3 Anlass des Eigentumsiibergangs

Grundstucksart Anlass Gesamt | Anteil

‘Kauf Tausch | Enteig- | Zwangsver-| Sonstige e

nung | Steigerung . ,
Wohnbau 241 9 0 4 4 258 62,2
Geschaftliche Nutzung 4 0 0 0 0 4 1,0
Gewerbliche Nutzung 39 3 0 0 5 a7 11,3
Sonstige Nutzung 100 4 0 0 2 106 255
Summe 384 16 0 4 11 415 100
Anteil [%)] 92,5 3,9 0,0 1,0 2,7 100

Unbebaute Grundstiicke
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Mit einem Anteil von 92,5 % wechselte die iiberwiegende Anzahl der Grundstiicke durch

Kauf den Eigentiimer.

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

3.1-4 Anzahl der Kauffalle

- Grundstucksart Anzahl % - Anteil Anzahl Veranderung zum
, Berichtsjahr | Berichtsjahr Vorjahr Vorjahr [%]

Individuelier Wohnbau 180 46,9 170 59 A
Mehrfamilienhauser 61 15,9 47 29,8 A
Geschaftliche Nutzung 4 1,0 5 -20,0 p
Gewerbliche Nutzung 39 10,2 60 -35,0 3
Sonstige Nutzung 100 56,0 97 3.1 2
“Summe/ Veranderung 384 100 379 1,3 A

Die grafische Gegeniiberstellung der Anzahl der Kauffille zeigt die Entw1cklung fiir die un-
terschiedlichen Grundstiicksarten.

3.1-5 Kauffalle unbebauter Baugrundstiicke 2000/2001
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Die Zahl der Kauffalle unbebauter Grundstiicke ist sowoh! fiir die gewerbliche und fiir die
geschiftliche Nutzung etwas zuriickgegangen. Die Marktanteile haben sich gegeniiber 2000
verdndert, dennoch hat sich der individuelle Wohnbau als wichtigster Teilmarkt bei den unbe-
bauten Grundstiicken behauptet.

Unbebaute Grundstiicke
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Im Folgenden soll die unterschiedliche Entwicklung bei den mit Kaufvertrigen erzielten Fl4-
chen- und Geldumsitzen in Bezug auf die Grundstiicksarten verdeutlicht werden.

3.1-6 Flachenumsitze

‘Berichtsjahr | % - Anteil

. - [1.000 m? | Berichtsjahr

Individueller Wohnba 112,0 28,0 181,8 384 | W
Mehrfamilienhauser I 40,6 10,2 31,6 284 | »
| Geschaftliche Nutzung 6,5 1,6 14,1 537 | N
Gewerbliche Nutzung “ 195,5 48,9 298,0 344 | N
Sonstige Nutzung l 44,8 11,2 107,2 582 | N
_Summe / Veranderung || 399,3 100 632,7 369 | N

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Flichenumsatz im Jahr 2001 um fast 37 % zuriickgegangen.
Insbesondere der erzielte Umsatz bei geschiftlicher Nutzung und sonstiger Nutzung sank um
53,7 % bzw. um 58,2 %. Der Flichenumsatz bei Mehrfamilienhdusern wuchs um 28,4 % und
erreicht einen Anteil von 10,2 % am Gesamtumsatz.

3.1-7 Flachenumsétze unbebauter Baugrundstiicke 2000/2001
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Unbebaute Grundstiicke
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Die nachstehende Tabelle bzw. Grafik zeigt die Entwicklung der Geldumsétze von unbebau-
ten Baugrundstiicken.

3.1-8 Geldumsatze

AR J Berichtsjahr
|| [Mio.EUR] 1
Individueller Wohnbau 2,21 TR
Mehrfamilienhauser | 0,76 0,89 141 | w
lutzung 0,09 0,67 869 | w
1,16 275 |- 57,7 3
0,58 2,15 732 | N
4,80 8,60 442 | 8

3.1-9 Geldumsétze unbebauter Baugrundstiicke 2000/2001

12000 32001
I [ I ] [

Individueller Wohnbau ¢§

Mehrfamilienhduser [lSdtssseii ot i

Geschéaftliche Nutzung |

Gewerbliche Nutzung |

Sonstige Nutzung |

Geldumsatz in [Mio. EUR]

Der Geldumsatz ist trotz gestiegenen Flachenumsatzes deutlich gesunken. Insbesondere bei
Grundstiicken fiir die geschiftliche und sonstige Nutzung wurden erhebliche Umsatzreduzie-
rungen festgestellt. Im Saale-Orla-Kreis stellt im Jahr 2001 der individuelle Wohnungsbau
den stiarksten Bereich am Geldumsatz bei den unbebauten Baugrundstiicken dar, sowie die
Grundstiicksart sonstige Nutzung, die den zweitgro3ten Anteil hat. Sonstige unbebaute Bau-
grundstiicke sind z.B. Erholungsgrundstiicke, Garagengrundstiicke bzw. gemischte Nutzun-
gen.

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

Vor allem wird in den Grundstiickskdufen eine Zunahme des Wohnungsbaus (Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhduser) wiedergespiegelt.

In den nachstehenden Tabellen und Grafiken sind die durchschnittlichen Quadratmeterpreise
angegeben, die flr baureifes Land im Berichtsjahr 2001 erzielt wurden. Verkaufspreise mit
ungewohnlichen oder personlichen Verhiéltnissen sind in der Selektion nicht enthalten. Die
Ausweisung erfolgt entsprechend BauGB und Kommunalabgabengesetz differenziert nach
dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand. Wurden die Erschliefungsbeitrdge bereits
gezahlt, so bezeichnet man die Grundstiicke als erschliefungsbeitragsfrei (ebfr.). Grundstiicke
gelten als erschlieBungsbeitragspflichtig (ebpf.), wenn der ErschlieBungsbeitrag noch zu ent-
richten ist.

Unbebaute Grundstiicke 29
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3.1-10 Quadratmeterprelse fur baurelfe, selbststandlge ebfr Grundstucke

. j'i Anzahl o
. -Grur_dstuckvsvarsj.v . Be.n.qhts Vol Vera nde-r_ o
individueller Wohnbau -~ 62 52 19,2
Mehrfamilienhause o 8| 375
Geschaftiiche Nutzung 2 3| -333
GeWerbhcheNJtz”q 14 18 | 22,2
Sonstige Nuft‘zu_n 120 24| -16,7 , -6,9
Summe/ Anderung 109 105 3,8
3.1-11 Preise [EUR/m?] fiir erschlieBungsbeitragsfreies {ebfr.) Bauland 2000/2001
‘ 50
501 o
45
40
35
— 30
£
o 25
D
i
= 20
151"
10
5
Individueller Mehrfamilien- Geschaftliche  Gewerbliche Sonstige
Wohnbau hauser Nutzung Nutzung Nutzung

Die Quadratmeterpreise fiir Baugrundstiicke (ebfr.) fiir Mehrfamilienhiuser und fiir gewerbli-
che Nutzung sind gestiegen. Dagegen ist ein Riickgang der Bodenpreise bei unbebauten Bau-
grundstiicken im individuellen Wohnungsbau und bei den sonstigen Baugrundstiicken zu ver-
zeichnen.

3.1-12 Quadratmeterpreise fiir baureife, selbststandige, ebpf. Grundstiicke

Grundstiicksart ‘ Anzahl
Berichtsjahr} -Vorjahr Veranderung [%]
Individueller Wohnbau 4 3 33,3
Mehrfamilienhauser 0] 0 0,0
Geschéftliche Nutzung 0 0 0,0
Gewerbliche Nutzung 0 3 k.A.
Sonstige Nutzung 1 2 -50,0
Summe/ Verdnderung 5 8 -37,5

Die Anzahl, der fiir die Auswertung geeigneten Kauffille lasst erkennen, dass im Gebiet des
vorliegenden Grundstiicksmarktberichtes nur vereinzelt baureifes Land, bei dem noch Er-
schlieBungsbeitrage zu zahlen sind, veraufert wird.
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3.2  Bebaute Grundstiicke
Bebaute Grundstiicke werden durch die Gebédude, die sich auf ihnen befinden, gepragt. Als
Gebdudearten werden in diesem Teilmarkt unterschieden:

- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)

- Reihenhduser und Doppelhaushilften (RH/DHH)

- Mehrfamilienhiuser (MFH)

- Villen und Landhéduser (Villen/LH)

- Wochenend- und Ferienhduser (WoH/FeH)

- Geschifts- und Verwaltungsgebdude (GG/VG)

- Sonétige (z.B. Lagergebiude, Hotel, Sporthalie)

3.2-1 Anlass des Eigentumsiibergangs

W= O |O|O|O OO ||
O|Oofjlo|o|o|lo|ojo|O

82,6

o
o

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

Im Jahr 2001 wechselte die iiberwiegende Anzahl der bebauten Grundstiicke durch Kauf den
Eigentiimer. Die Zahl der Zwangsversteigerungen hat sich bei den Verwaltungs- und Ge-
schiftsgebauden mit 8 Eigentumstibergdngen im Berichtsjahr gegeniiber 4 Zwangsversteige-
rungen im Jahr 2000 verdoppelt.

3.2-2 Kauffalle nach Gebaudearten

L | Anzahl | %-Anteil | A
ebaudeait Berichisjahr | Berichtsjahr | i
weifamilienhauser 103 41,0 ]
nhauser u. Doppelhaushélften 49 195 57 140 | N
. 14 5,6 20 300 | N
1 04 2 500 | 8
8 32 15 467 | N
25 10,0 17 471 | 2
51 20,3 49 41 | 2
_Summe / Veranderung 251 100 251 00 | >
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3.2-3 Kauffalle bebauter Grundstiicke 2000/2001
32000 J2001
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Bei vier Gebidudearten wurde ein Riickgang der Kauffille registriert wurde. Am meisten hat
die Anzahl der Verkiufe von Wochenend- und Ferienhiusern abgenommen. Eine Zunahme
der Kauffille ist bei den Geschiifts- und Verwaltungsgebauden sowie bei den freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern zu verzeichnen.

Wie aus den weiteren Tabellen ersichtlich ist, sind Umsatzzuwéchse zu verzeichnen. Insge-

samt ist der Flichenumsatz um ca. 12 % und der Geldumsatz um ca. 49 % im Jahr 2001 an
bebauten Grundstiicken gestiegen.

nilienhauser . A
Reihenhauser u. Doppelhaushilften 29,8 -20,2 N
Mehrfamilienhauser : 5,5 18,2 67 | 2
Villen u hauser 0,0 7,3 k.A o
Woche rienhauser 6,2 1,7 14,3 56,6 | N

1. Verwaltungsgebau 24,0 6,8 27.8 135 | N
e 144,5 40,7 124,0 165 | 2
355,2 100 317,4 119 | 2

3.2-5 Flachenumsatze bebauter Grundstiicke 2000/2001
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r| %-Anteil | Vorjahr | Vera
| Berichtsjahr |[Mio. EUR]|
32,0 6,19 144 | &
121 3,07 128 | N
3,0 1,35 50,1 | N
0,0 0,41 kA | ©
0,4 0,27 653 | N
15,7 1,00 2466 | A
367 2,60 2125 | 2
100 14,88 286 | 7
3.2-7 Geldumsatze bebauter Grundstiicke 2000/2001
& 2000 012001
I [ [
el N O 6’2
EFH/ZFH —— 71
RH/DHH d 3.1
27
MFH B RO AN 7 IR TN o
Villen/LH s 0,4
0,0
WoH/FeH f&= 03
GGNG 13,5
Sonstige = : 18,1
I [ [ I T
4 5 6 7

Geldumsatz in [Mio EUR]

Die Ein- und Zweifamilienhiduser sowie die sonstigen Grundstiicke bilden die wichtigsten
Teilmirkte bei den bebauten Grundstiicken. Der Geldumsatz ist besonders bei den Geschifts-
und Verwaltungsgebiuden sowie bei den sonstigen Gebauden im Vergleich zum Vorjahr ge-

stiegen.

3.2.1 Ein- und Zweifamilienhduser

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser geben die folgenden Tabellen durchschnittliche
GrundstiicksgroBen und durchschnittliche Gesamtkaufpreise wieder. Kauffélle mit unge-
wohnlichen oder persénlichen Verhdltnissen wurden in die Auswertung nicht mit einbezogen.
Wohnflichenpreise kénnen aufgrund fehlenden Datenmaterials nicht angegeben werden.

Bebaute Grundstiicke
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3.2-8 Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusermn
|| Bericts- | -
46 73,0 31 746 57.660 105 | 2
15 238 17 659 110.373 13,1 e
2 32 3 kKA kA kA | O
63 100 51 75.278 02| A

25

20

15

Anzahl

10

3.2-10 Anzahl Verkaufe EFH/ZFH nach Preisklassen 2000/2001

(32000 02001,

bis 50.000

bis 100.000

[EUR]

bis 150.000

bis 200.000

Uber 200.000

Die Anzahl der Verkiufe hat sich im Vergleich zum Vorjahr erhoht, ebenso ist der durch-
schnittliche Kaufpreis geringfiigig um 0,2 % auf ca. 75.278 Euro gestiegen.
73 % aller Ein- und Zweifamilienhduser wurden vor 1950 gebaut. Die durchschnittliche

GrundstiicksgroBe liegt bei 723 m?.

Bebaute Grundstiicke
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3.2.2 Reihenhiuser und Doppelhaushalften

Fiir Reihenhiuser und Doppelhaushilften ergeben sich fiir das Berichtsjahr 2001 die in der
nachfolgenden Tabelle zusammengestellten durchschnittlichen Grundstiicksgré8en und
durchschnittlichen Gesamtkaufpreise. In die Auswertung nicht mit einbezogen wurden Kauf-
fille mit ungewohnlichen oder persdnlichen Verhéltnissen.

3.2-11 Kauffalle von Reihenhausern und Doppelhaushélften

233 26.427 r

26,7 11 438 81.742 10,7 ]
10,0 2 407 112910 k.A (o)
6,7 3 kA kA KA O

33 0 kA kKA KA O

100 36 341 65.130 17,7 2

Bei den Reihenhiusern und Doppelhaushilften liegt der Kaufpreis im Mittel bei 65.130 Euro
bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgro8e von 341 m2.

Der Hauptanteil (53,3 %) der Kauffille befindet sich in der Preisklasse unter 50.000 Euro.
Der durchschnittliche Kaufpreis ist im Vergleich zum Vorjahr um 17,7 % gestiegen.

3.2-12 Anzahl Kauffalle DHH/RH nach Preisklassen 2000/2001

|3 2000 02001

20

18
16
14
12
10

Anzahl

O N O

bis 50.000  bis 100.000  bis 150.000  bis 200.000 {iber 200.000
[EUR]

3.2.3 Mehrfamilienhiuser und besondere Gebaudearten

Quantitative Informationen iiber den Verkauf von Mehrfamilienhdusern enthélt die nachfol-
gende Tabelle. In der Auswertung zur Ermittlung der durchschnittlichen GrundstiicksgroBe
und des durchschnittlichen Kaufpreises sind Verkdufe mit ungewohnlichen und personlichen
Verhiltnissen nicht eingeflossen. Da keine geeigneten Daten zur Auswertung von Wohnflé-
chenpreisen vorhanden sind, musste auf deren Darstellung verzichtet werden.
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3.2-13 Kauffalle von Mehrfamilienhdusem

kA (o}
47,2 ?
kA (o]
kA (o}
kA o}
178 | N
3.2-14 Anzahl Kauffalle MFH nach Preisklassen 2000/2001
: @2 2001
10 @ 2000 0200
10
9
8
7
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L
8 5
<
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3
2 1
1 ¢
0 0 O 6 0
L : _ : e —— RN gl
bis 25.000 bis 100.000 bis 250.000 bis 500.000 Uber 500.000

[EUR]

Wie die folgende Tabelle zeigt, wurden im Berichtsjahr Gebdude verdufert, die zu den beson-
deren Gebdudearten gehoren.

3.2-15 Kauffalle von besonderen Gebaudearten

16.310 24| A
128.957 1083 | A

Die Statistiken zeigen, dass bei den bebauten Grundstiicken in vielen Bereichen ein Umsatz-
zuwachs zu verzeichnen ist. Bei gleicher Anzahl der Kauffille ist der Flichenumsatz um
11,9 % und der Geldumsatz um 48,6 % gestiegen. Mit 33,8 Mio. Euro betrigt der Anteil die-
ses Teilmarktes rund 68 % aller Geldumsitze und 10 % der Flichenumsiize des Gesamt-
marktes.
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3.3 Eigentumswohnungen

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

Mit einer Anzahl von 59 Kauffillen im Berichtsjahr 2001 (im Jahr 2000 waren es ebenfalls 59
Kauffille) zeichnet sich der Teilmarkt durch Kontinuitédt aus. Die Steigerung des Geldumsat-
zes um 26,3 % verdeutlicht, dass sich der durchschnittliche Kaufpreis erhoht hat.

Die Wohnflichenpreise als Ausdruck des Preisniveaus fiir das Wohnungseigentum sind in
den folgenden Tabellen, gruppiert nach Preisklassen bzw. Baujahren, ausgewiesen. Kauffélle
mit ungewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen sind nicht in die Auswertung einbezo-
gen worden. Die Bodenwertanteile sind in allen ausgewiesenen durchschnittlichen Kaufprei-
sen pro m? Wohnflidche enthalten.

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

Weiterverkdufe von Wohnungen, die bereits Eigentumswohnungen darstellen, treten derzeit
im Geltungsbereich dieses Grundstiicksmarktberichts nur vereinzelt auf, da erst seit relativ
kurzer Zeit Wohnungseigentum gebildet wird. Im Jahr 2001 fanden 5 Weiterverkaufe statt.
Auf dies wird hier nicht ndher eingegangen. Die beiden folgenden Diagramme lassen die Ver-
anderung der Wohnfldchenpreise im Jahr 2000 gegeniiber dem Vorjahr in Bezug auf die
Preis- bzw. Baujahrsklassen erkennen.

3.3-1 Kauffalle von Eigentumswohnungen

‘Preisklassen Anzahl o Wohnflache [m?] o Kaufpreis [EUR/m?]
R '||Berichts-| Vor-|Verénderung|iBerichts-| Vor-| Veranderung" (|’ Berichts- -Vor-+| Veranderung
: = jahr - jahr 10 [%]) It - jahr ] jahr [%] . jahr - 1ojahr [ o] o
bis 50.000 EUR L e R
Erstverkaufe 2] 3] 33338| kA[ 41] k.A. O k.A] 476] k.A. O
50.000 - 150.000 EUR ' : = e
Erstverkaufe 15] 18] -16,7 N 79] 67] 17,92 1.403[1.305] 752
Giber 150.000 EUR ' - .
Erstverkaufe 2] o] kA 2] kAlkA] k.A. O kA] kA] k.A. O
Summe / Mittelwert it Sl
Verdnderung ' . D
Erstverkaufe 19] 21 -95N 79| 63] 254A| 1.325[1.187] 11,63

3.3-2 Eigentumswohnungen - Erstverkdufe - m2- Preis 2000/2001
[[@2000 D2001 ]

1.600
1.403

1.400

1.200

1.000

800

[EUR/m?]

600 476

400

200

bis 50.000 EUR 50.000 - 150.000 EUR uber 150.000 EUR
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3.3-3 Kauffalle von Eigentumswohnungen

Baujahrsklassen Anzahl | o Wohnflache [m? o Kaufpreis [EUR/m2]
Berichts-{Vorj |Veranderung|Berichts-} Vor- |- Veranderurig || Berichts- | Vor- |Verdnderung
jahr ahr Sof%) jahr] jahr [%] jahr-=-| jahr [%]
Baujahr vor 1950 - S o
Erstverkaufe 15 10 50,0 A 78 54 444 A 1.3461.193 128 A
Baujahr 1950 - 1969 i
Erstverkaufe 11 1] kA2l kA[] kA] k.A. O kAl kA| kA O
Baujahr 1970 - 1990 S : e : , T
Erstverkéufe o| 2| k.A. O k.A.[ k.A.| kA. O k.A.| k.A.| k.A. O
Baujahr ab 1991 e o . o S IR
Erstverkaufe 3| 8 625N 74 77| 39N 1.294|1.362| 509
Summe / Mittelwert ' - . L
Veranderung Sl S - L SEiii Ul o
Erstverkaufe 19| 21| 9,5 N 79] 63 254 A 1.325] 1.187| 11,6 A
3.3-4 Eigentumswohnungen - Erstverkdufe - m? - Preis 2000/2001
@2000 012001
) 1.346 1.362
1.400 ¢~ 1.294
1.200
1.000
E 800
@
S
L 600
400
200 .
0o 0o

0 s -
Baujahr vor 1950

Baujahr 1950 - 1969 Baujahr 1970 - 1990

Baujahr ab 1991

Bei dem Baujahr bis 1950 ist der durchschnittliche Kaufpreis pro m? Wohnfliche um 12,8 %
gestiegen. Eine riickldufige Tendenz ist bei dem Baujahr ab 1991 zu verzeichnen.

3.3-5 Kauffalle von Teileigentum

Teileigentum Anzahl o Nutzflache [m?] g Kaufpreis [EUR/m?]
' Berichts- | Vor- | Veranderung || Berichts-.|Vorj | Veranderung (| Berichts-_ | .Vor-:| Veranderung
jahr jahr [%] ~jahr ‘ahr [%] jahr | jahr 6]
1 4 -75,0 3 k.A.[122 kA O k.A.l 437 k.A. O

Verkiufe von Teileigentum fanden nur in einem geringen Mafle statt und sollen hier nur nach-
richtlich wiedergegeben werden.
Der Teilmarkt der Eigentumswohnungen ist im Berichtsjahr am Gesamtgeldumsatz mit
10,2 % beteiligt. Im Jahr 1997 betrug der Anteil 17 %. Seit 1997 ist der Geldumsatz bei
Wohn- und Sondereigentum auf 38 % gesunken. Die Anzahl der Erwerbsvorgédnge lag im
Jahr 1997 bei 175 Vertragen. Im Berichtsjahr sind es noch 59 Vertrige.

Ligentumswohnungen
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3.4 Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Im Teilmarkt Flichen der Land- und Forstwirtschaft wird zwischen folgenden Grundstiicks-
arten unterschieden:

- Ackerland

- Griinland

- Landwirtschaftlicher Betrieb

- Forstwirtschaft

- Sonstige (z.B. Sonderkulturen, Unland)

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

3.4-1Anlass des Eigentumsiibergangs

Mit einem Anteil von 93,1 % wechselte die weitaus iiberwiegende Anzahl der Grundstiicke
durch Kauf den Eigentiimer. Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist mit 27 gegeniiber
dem Vorjahr (11 Zwangsversteigerungen) deutlich gestiegen.

Zu welchem durchschnittlichen Quadratmeterpreis Ackerland, Griinland und Waldfldchen im
Berichtsjahr 2001 verdufert wurde, ergibt sich aus den folgenden Tabellen. Verkaufspreise
mit ungewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen sind in der Selektion ebenso nicht ent-
halten wie Kauffille, die einer anderen geplanten Nutzung entgegen sehen. Die Aufkdufe von
land- und forstwirtschaftlichen Flachen fiir den Ausbau der A 9 sind in den folgenden Tabel-
len nicht mit beriicksichtigt.

3.4-2 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Ackerflachen

nete] || oka

Verandening || Berich

Vorjehr

1o | e J_V"”ah'
T

e 1%
9500 2 325 kA kA O 0337 kA kA O

>
56 89 Al 170| 124] 367 A| o049 052 49N
8| 750 A 19| oo| 1064 A o038| 048] 207N
, 0 00> kA| kA| kA o| ka| ka| kA O
>80 0 00> kaA| kA| kA o] kA| kA|l kA ©
'~°'::':“..',..:,é.f:_/_:Mme',""van:u 9| 66| 455 A 207| 138 505A| 045 051 -121 %
Veranderung =

Bei einer Zunahme von 45,5 % der Kauffille fiir Ackerland sind die Bodenpreise im Durch-
schnitt um 12,1 % gesunken. Die Qualitidt des Bodens, insbesondere seine natiirliche Ertrags-
fahigkeit, wird als Ergebnis der amtlichen Bodenschétzung durch die Acker- bzw. Griindland-
zahl quantifiziert.
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Das Diagramm verdeutlich noch einmal die Preise pro m? Ackerfliche in Bezug zur
Ackerzahl.

3.4-3 Ackerflachen - m? - Preis 2000/2001
[32000 12001 ]

0,60
052 049 0,48
0,38

0,40 — .
o
T 030 |
m,

0,20

0,10 _

0,00|. | 0,000,00 0,00 0,00
' nicht erfasst 41 -60 61 - 80 > 80

Ackerzahl

Eine Aussage iiber die Abhidngigkeit des Ackerlandpreises von der Ackerzahl ist durch die
geringe Kauffallanzahl nicht ableitbar. Insgesamt fiel das Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr
um 12,1% und lag im Berichtsjahr bei 0,45 Euro/m?2.

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

3.4-4 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiir Griinland

Summe / Mittelwert
_ Veranderung

8 [»[Q|of

42 190 2 0,76| 076 01 3 047{ 050 -49 N

3.4-5 Durchschnittliche Quadratmeterpreise fiur Waldflachen

Waldflachen mit wert-: Anzahl o Flache o Kaufpreis’
beeinflussendem Bestand .- [ha] [EUR/m?]
Berichtsjahr 68 3,19 0,28
Vorjahr ' 57 2,41 0,34
Veranderung zum Vorjahr [%] 19 |2 32 2 -18 |8

Bei den Kaufpreisen fiir Waldfldchen ist der Bestand mit enthalten. Der Anteil des Baumbe-
standes kann sehr unterschiedlich sein, je nach Alter, Baumart und Bestockungsgrad usw..
Der durchschnittliche Quadratmeterpreis blieb mit 0,28 Euro/m? unter dem Vorjahreswert.

Flichen der Land- und Forstwirtschaft 40
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Die Statistiken zeigen, dass bei den Fldchen der Land- und Forstwirtschaft ein Umsatzzu-
wachs zu verzeichnen ist. Der Anteil dieses Teilmarktes betrdgt 37,5 % aller ausgewerteten
Kaufvertrige und 85,4 % des Flachenumsatzes am Gesamtmarkt. Die Anzahl der Erwerbs-
vorgange ist um 29,6 % und des Flachenumsatzes um 106,2 % gestiegen.

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

3.4-6 Durchschnittspreise fiir Ackerland in Euro/m?

1999 -

| | [ 1995 [ 1996 ] 1997 [ 1998 2000 | 2001
Amtsbereich PéBneck 0,42 0,40 0,59 0,46 0,53 0,54 0,47
Amisbereich Lobenstei 0,49 0,47 0,38 0,48 0,40 0,50 0,39
Amtsbereich Schleiz= | 0,49 0,49 - 0,54 0,52 0,47 0,48 0,49

3.4-7 Durchschnitsspreise flir Ackerland
0,6
E
£ 05
2
g
g 0,4
ol
2 0.3 —e— Amtsbereich P8 neck
3 ' g4 Amtsbereich Lobenstein
a —ge-- AMisbereich Schleiz
0)2 ;.“‘I“ 9 ‘ : ' r. S :
1995 1996 1997 2000 2001
Jahr
3.4-8 Durchschnittspreise fur Griinland in Euro/m?
S 1995 1996 1997 1998 1999 2000 | 2001
Amtsbereich P6Bneck = 0,41 0,45 0,49 0,40 0,42 0,48 0,39
Amtsbereich Lobenstein 0,47 0,53 0,40 0,32 0,44 0,43 0,36 -
Amtsbereich Schleiz 0,47 0,48 0,37 0,45 0,47 0,52 0,47

3.4-9 Durchschnittspreise fur Griinland

0,6
E
£ 05
b}
w
®
o
£ 04
c
(&) \\% . - .
% | —e— Amtsbereich P&Bneck
g 03 g3 Amisbereich Lobenstein
- AMtsbereich Schleiz
0,2 T T

1995 1996

1997

Jahr

2000

2001

Die durchschnittlichen Quadratmeterpreise liegen fiir Griinland in allen Amtsbereichen unter
denen von Ackerland. Es ist zu erkennen, dass alle Bodenpreise im Vergleich zum Vorjahr
gesunken sind. Die einzige Ausnahme bildet der Ackerlandpreis des Amtsbereiches Schleiz.
Hier ist eine geringfligige Steigerung um 2 % zu verzeichnen.

Flichen der Land- und Forstwirtschaft
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3.5 Gemeinbedarfsflichen

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

- Verkehrsflichen
Grundstiicke, die als StraBen und Wege der Erschliefung dienen. Neben Wasserstraen
wird diese Grundstiicksart auch durch Grundstiicke fiir Eisenbahnanlagen, Haltestellen,
und Flugplétze u.a. gebildet.

- Offentliche Griinflichen

Alle Griinflichen, die nicht privat (-wirtschaftlich) genutzt werden. Dies sind beispiels-
weise Parkanlagen, Sport- und Spielplitze, Friedhéfe sowie Schutzfliachen.

- Bdugrundstiick fiir Gemeinbedarf

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

- Flichen fiir Ver- und Entsorgung

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

- Sonstige

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

3.5-1 Kauffalie von Gemeinbedarfsflachen

5 N
Grinflachen 0| o0 >
Saugnundstick fur Gemeirbedart || 0| 1 3
Flachen fiir Ver- u. Entsorgung 9 2 0 A
Sonstige. .~ . 3| 2| 500 & 150 | 13360 | 4.846 7
. Sur\r,r:_e/ d“g'gi:‘ge“ | 30| 50| -200 N 1] 13360 | 1177 5

Den Hauptanteil bei den Gemeinbedarfsflichen bildeten schon wie im Vorjahr die Verkehrs-
flachen.

Insgesamt kommt diesem Teilmarkt wie auch dem Teilmarkt sonstige Fldchen nur eine unter-
geordnete Bedeutung zu. Beide Teilmérkte sind zusammen nur mit 2,2 % am Gesamtfléchen-
umsatz und mit 1,3 % am Gesamtgeldumsatz beteiligt.
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3.6

Sonstige Flachen

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

nen.

Grundstiicksarten dieses Teilmarktes sind:

Abbauflichen
Grundstiicke, die der Abgrabung oder Gewinnung von Steinen, Erden und anderen Bo-
denschitzen dienen, aber auch Flichen fiir Aufschiittungen

Wasserflichen

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

Private Griinfldchen

Griinflichen, die nicht zu den Offentlichen Griinanlagen zu zdhlen sind, wie Dauer-
kleingirten, Campingplétze, Vereinssportanlagen

Sonstige Flichen

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

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

3.6-1 Kauffalle von Sonstigen Flachen

| vorjanr v x |
1 0,0 k.A. k.A. k.A. k.A.
11 72,7 A 40 61.843 | 10.717 1
riva 80 26,3 N 1 13.773 1.709 4
Sonstige 36 32 125 A 8 61.026 2.521 6
Summe /[ Mittelwert | o | 45y 73 N 1] 61813 | 3554 4
| Veranderung

Den Hauptanteil (80%) bei den sonstigen Fldchen bilden wie schon im Vorjahr die privaten
Griinflichen. Der durchschnittliche Kaufpreis ist von ca. 2,50 Euro/m? auf 4 Euro/m? gestie-

gen.
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4 Zusammenfassung

Die Immobilienpreise haben sich in den letzten Jahren stabilisiert. Im Gegensatz zum iiber-
hitzten Immobilienmarkt bis Mitte der 90er Jahre hat sich das Niveau jetzt auf einen ortsiibli-
chen Stand eingepegelt. Durch ein breites Angebot (teilweise Uberangebot) an Grundstiicken
bzw. eine geringere Nachfrage wurde das Verhiltnis von Preis zu Leistung und Qualitét einer
kritischen Bewertung unterzogen. Wirtschaftliche Uberlegungen bestimmen vorrangig die
Entscheidungsfindung. '

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt im Saale-Orla-Kreis wurde im Berichtsjahr durch
eine Zunahme in der Umsatzentwicklung gekennzeichnet. Bei rund 1.700 Vertragsabschliis-
sen wurde ein Flichenumsatz von ca. 23 km? und ein Geldumsatz von ca. 50 Mio. Euro re-
gistriert. Dies bedeutet bei den Erwerbsvorgéngen eine Zunahme von 8 %, beim Flichenum-
satz um 91 % und bei Geldumsatz eine Zunahme um fast 5 %. Diese Steigerungen sind haupt-
sichlich auf sehr starke Zunahmen der Umsitze (Erwerbsvorginge 30 %; Fldchenumsatz
106 %, Geldumsatz 28 %) bei den Flichen der Landwirtschaft zuriickzufiihren. Grundstiicke
* bzw. Teilflichen, welche fiir den dreispurigen-Ausbau der Autobahn A9 erworben werden,
gehoren ebenfalls zum Teilmarkt Flichen der Landwirtschaft.

Beim Teilmarkt der unbebauten Bauflichen sinken die Kaufpreise bei den Grundstiicksarten
individueller Wohnungsbau und sonstige Nutzung. Die Quadratmeterpreise fiir baureife selb-
standige, erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke liegen je nach Grundstiicksart zwischen 15
und 35 Euro/m?

Der Grundstiicksmarkt der bebauten Grundstiicke hat mit 251 Kauffillen einen Anteil ca.
25 % an allen Vertragsabschliissen. Mit 33,8 Mio. Euro betrdgt der Anteil dieses Teilmarktes
rund 68 % am Geldumsatz. Den groBten Anteil (41 %) dazu leisten die Verkdufe von Ein- und
Zweifamilienhidusermn. Der durchschnittliche Kaufpreis bei den Ein- und Zweifamilienhdusern
ist im Saale-Orla-Kreis geringfiigig gestiegen. 73 % aller verkauften Ein- und Zweifamilien-
hiuser wurde vor 1950 errichtet. ‘ ,

Bei gleicher Anzahl von verkauften Eigentumswohnungen ist der Geldumsatz im Vergleich
zum Vorjahr um 26,3 % gestiegen. Die durchschnittlichen Kaufpreise (Erstverkdufe) bei
Wohnungen mit einem Baujahr ab 1991 ist von 1.610 Euro/m? Wohnfldche im Jahr 1996 auf
1.294 Buro/m? im Jahr 2001 um 20 % gesunken. Dies ist unter anderem auf die eingetretene,.
Marktsittigung und des Wegfalls der besonderen steuerlichen Férderung zuriickzufiihren.

Bei den Flichen der Land- und Forstwirtschaft ist ein Umsatzzuwachs zu verzeichnen. Die
durchschnittlichen Bodenpreise sind sowohl bei Ackerland (12,1 %) als auch bei Griinland
(4,9 %) und bei Waldflachen (18%) gesunken.

Den Teilmirkten Gemeinbedarfsfldchen und sonstige Flichen kommt nur eine untergeordnete

Bedeutung zu. Beide Teilmarkte sind zusammen mit 2,2 % am Gesamtflichenumsatz und mit
1,3 % am Gesamtgeldumsatz beteiligt. ‘
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