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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
groflen 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 Gewibhrleistung dieses Ziels ist im Baugesetzbuch (BauGB) die Einrichtung von Gut-
achterausschiissen fir 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 ver6ffentlichenden 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 2002. 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 Titigkeit der Gutachterausschiisse und die zugrunde
liegenden Rechtsvorschriften sowie Anmerkungen iiber den Geltungsbereich des Grund-
stiicksmarktberichtes gegeben. Der Marktbericht enthilt keine Prognosen fiir zukiinftige
Marktentwicklungen. Die Pflicht zur Unabhédngigkeit und Neutralitit verbietet es den Gut-
achterausschiissen, Marktbewertungen im Hinblick auf bestimmte Offentliche und private
Interessen durchzufiihren. -

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wurde in Zusammenarbeit der Geschéftsstellen der
Gutachterausschiisse fiir die Amtsbezirke der Katasterimter Schleiz, Lobenstein und Pofneck
erstellt. Dabei wurden nur die Erwerbsvorginge in die Auswertung einbezogen, die bis zum
08.05.2003 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 (BGBI. 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), gein-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. I 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 Bundeslinder. Im Freistaat Thii-
ringen verabschiedete die Landesregierung die Verordnung iiber Gutachterausschiisse, Kauf-
preissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschufiverordnung) vom 5. August
1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt - GVBI. S. 342), geindert durch Verordnung vom 28.
September 1995 (GVBIL. S. 316). Erginzend 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 Kata-
steramtes 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 regelmifBige und antragsbezogene
Arbeiten zu erfiillen hat, ergeben sich ebenfalls aus diesen gesetzlichen Normen.

Rechtsgrundlagen



Grondstiicksmarktbervicht 2002 fiir das Gebiet des Landkreises Saale-Orla

1.3 Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

1.3.1 Aufgaben und Zusammensetzung

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind nach § 192 BauGB selbststindige und
unabhingige Kollegialgremien, die fiir jeden Katasteramtsbezirk eingerichtet sind. In Bezug
auf die Gutachtertdtigkeit sind sie an keine Weisung gebunden und stehen auf3erhalb der Hier-
archie 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 Tatigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im Bankwesen,
in der Immobilienwirtschaft oder anderen Fachbereichen iiber besondere Sachkunde auf dem
Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Zur Wahrung der Neutralitit und Unabhingigkeit
diirfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstiicke der Gebiets-
koérperschaft, fiir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist nach § 2 Abs. 3 der Gutachterausschufiverord-
nung der Leiter des Katasteramtes, bei welchem die Geschiiftsstelle 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 fir die Wertermittlung erforderlicher Daten

DIE PRODUKTPALETTE DER GUTACHTERAUSSCHUSSE

Ziel der Arbeiten
der Gutachterausschiisse:

Transparenz des Grundstiicksmarktes

RegelmilBige Aufgaben Antragsbezogene Aufgaben

L # flachendeckende Transparenz - - punktuelle Transparenz -
o

BODENRICHTWERTE ERMITTLUNGEN VON VERKEHRS-
WERTEN (GUTACHTEN)

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

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT

BASIS:Die o6rtlichen Kaufpreissammlungen

Zur Erfiillung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéfisstelle.

Gutachterausschilsse fiir Grundstiickswerte 6
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1.3.2 Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse

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

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

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

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

- Auswertung der Kaufvertrige

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

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

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrige und Beschliisse nach den
Weisungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z.B. hinsichtlich der rechtlichen Ge-
gebenheiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigenschaften der Grundstiicke
aus. Wurden Vertrige durch ungewéhnliche oder personliche Verhiltnisse 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 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 Gutachterausschuflverordnung im Ein-
zelfall an Behorden und sonstige 6ffentliche Stellen (z.B. 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstindige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachge-
rechte Verwendung der Daten gewihrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher
Belange werden die Daten in anonymisierter oder in einer solchen Form gegeben, die den
Eigentiimer des betreffenden Grundstiicks nicht erkennen lisst. 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, Fliche)
Bodenschitzungs- Umlegungspline
angaben Grenzregelungsbeschliisse

NOTARE KAUFPREIS- GERICHTE
Kaufvertrige SAMMLUNG Zwangsversteigerungen
Tauschvertrage

Erbbaurechtsvertrige Kartei + Karte

T

Flurneuord- GEMEINDEN ENTEIGNUNGS-
nungsdimter BEHORDEN
Daten aus Flurbe- Bauleitpline Enteignungs-
reinigungsverfahren ErschlieBungsdaten 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 zustindigen 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 Maf3stab 1:10000) oder Liegenschaftskarten (i.d.R. im Mafistab 1:5000 oder
1:2500). In den Bodenrichtwertkarten sind die Bodenrichtwerte (Angabe in €/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 bei den Katasterimtern zu beziehen.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 8
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Schleiz
-Stichtag 31.12.2002-

Erlduterungen zur Form der Darstellung

Bodenrichtwert in €/m? B = Baurcifes Land 400 = Grundstiicksgrife
Wertbeeinflussende Merkmale WA = Aligemeines Wohngebiet 11 bzw. 11l = Anzahl der Geschosse
WB = Besonderes Wohngebiet g = geschlossene Bebauung
MI = Mischgebiet o = offene Bebauung

(20) = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
20* = erschlieBungsbeitragspflichtig nach BauGB und Kommunalabgaben-
geselz i

ET
|
i
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Ausgesuchte Bodenrichtwerte fiir Baufliichen im Landkreis

- Stichtag 31.12.2002 —

Gemischte Gewerbliche
Gemeinde Wohnbauflichen Baufliachen Baufliichen/
gute mittl.  [méBige Jgute [mittl. [miBige | Sonderbau-
Lage [Lage |Lage |Lage |[Lage |Lage |fliichen
Gutachterausschuss beim
Katasteramt Lobenstein
Ebersdorf (20) (17 12 GE
- Friesau R 8 (10) R 5.5 GE /2.5 SOL
- Réppisch (8) 2,5 SOL /8 SOE
- Schénbrunn 46 (16) I15GE/ 48SOL
- Zoppoten (1D 12 SOE
Lobenstein
- Stadtkern A 55|A45 | A28
- Stadtlage (35) (32) (40) | (30)
- nérdlicher Stadtrand (23) (18)GE /R 13 SOS
- ostlicher Stadtrand 70 E8 (18)GE
- siidlicher Stadtrand (28) (10) SOS
- westlicher Stadtrand E8 10 SOE
Gutachterausschuss beim
Katasteramt Pifineck
Langenorla (10) (5) GE
- Kleindembach 55 (12)
- Langendembach (10)
Neustadt
- Stadtkern (Sanierungsgeb.) | (56) 41 (23) (41) | (28)
- nérdlicher Ring 54 (40) 20) [ (18) [ (1) (6) GE
- siidlicher Ring (33) (31) (29) | (23) | (1D (21) GE
- Molbitz 51 (30) (36) 16 s GE /28 SOH
Nimritz 43 43 (13) 15s GE
PoBneck
- Stadtkern (Sanierungsgeb.) | A 61 Ad47T | A26 ,
- nordlicher Ring 67 (35) 38) [ (23) | (10 (15) GE
- dstlicher Ring (3OYWS | (33) (21YWS (30) 23 s GE/ 8 SOL
- siidlicher Ring (36) (33) (15) GI
- westlicher Ring (36) (26) (23) | (13) (15)GE /(30) SOH
Gutachterausschuss beim
Katasteramt Schleiz
Schleiz
- Stadtkern (65) (41) (41)
- erweiterter Stadtkern (34) (28) (26) (38) | (23)
- nérdlicher Stadtrand 50 (23) (18) (18) GE
- 6stlicher Stadtrand 2n (23) (15) GE
- westlicher Stadtrand 50 23
- Dréswein 5.5
- Grifenwarth 46 10,5 R 4 GE
- Lossau 8.5
- Mdschlitz R7.5 95
- Oberbshmsdorf 13 8.5 GE
- Oschitz 20 13 18 GE

(20) erschlicBungsbeitragsfrei nach
BauGB

SOE Sondergebiet Erholung
S0L Sondergebiet Landwirtschaft

20™ erschlieBungsbeitargspflichtig nach  SOS  sonstiges Sondergebiet

BauGB und KAG
A Anfangswerl der Sanierung
s subventionierte Preise

SOH Sondergebict Handel

E Bauerwartungsland

R Rohbauland

WS Kleinsiedlungsgebiet

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten

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 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 Erfillung ihres gesetzlichen Auf-
trages, die Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grund-
stiick, Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichte und Justizbehorden.

Die Gutachten werden von den mitwirkenden Gutachtern in gemeinsamer nicht &ffentlicher
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 gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

Verkehrswert
| ] | | | | |
Zeitpunkt Gewohnlicher rechtliche tatsiichliche sonstige Lage
Geschiiftsverkehr 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. duflere Verkehrslage usw.)

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

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

- beitragsrechtlicher Zustand (ErschlieBungskosten usw.)

- Wartezeit bis zur Baureifmachung

- Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften des Grundstiickes (z.B. Grofie, Zuschnitt)

- Vorhandensein von Bodenschitzen ( Kies, Sand usw.)

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

- Alter und Bauweise der baulichen Anlagen, Verwendungsmoglichkeiten der Gebidude

- Ertragsverhiltnisse (Mieteinnahmen, Verpachtungen usw.)

- sonstige Beeinflussungen und Beschrinkungen wie: denkmalgeschiitzte Gebidude, Altab-
lagerungen, Natur- und Landschaftsschutz u.a.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 11
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1.4  Sanierungsgebiete; Anfangswerte

SanierungsmafBnahmen sind nach der gesetzlichen Zielstellung solche MaBlnahmen, durch
die ein Gebiet zur Behebung stiidtebaulicher Missstinde, insbesondere durch Beseitigung
baulicher Anlagen und Neubebauung oder durch Moderisierung von Gebiduden, wesentlich
verbessert oder umgestaltet wird.

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

Ziele der Sanierungsmaf3nahmen 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 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 Erhéhung des Bodenwertes seines
Grundstiickes entspricht (§ 154 (1) BauGB).

Diese durch die Sanierung bedingte Erhéhung 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 tatséichliche Neuordnung ergibt
(sanierungsbeeinflusster Bodenwert).

In den Stddten Lobenstein und Péfineck wurden formliche Sanierungsgebiete festgelegt. Ge-
maf §§ 193 und 154 (2) BauGB haben die Gutachterausschiisse fiir diese Sanierungsgebiete
Anfangswerte zu ermitteln.

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

Angaben zum Landkreis 12
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1.5 Angaben zum Landkreis Saale-Orla

1.4.1 Regionaldaten

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

Karte des Saale-Orla-Kreises mit Verwaltungsgrenzen im MafBstab 1 : 250 000

hrmm 12, ¢ Gpens iy i

Hohenwale

LEUTENBERG
H
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Der Landkreis Saale-Orla hat 97.083 Einwohner (Stand 30.06.2002). Mit einem Kreisgebiet
von ca. 1.148 km? Fliche ergibt sich eine Bevolkerungsdichte von etwa 85 Einwohnern/km?.
Der Saale-Orla-Kreis mit seinen 12 Stidten 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 - Stid ca. 45 km
héchste Erhebung : Sieglitzberg zwischen Neundorf bei Lobenstein u. Harra
: mit 732 m ii. NN
tiefster Punkt - : bei der Schimmersburg mit 178,8 m i. NN
Straflennetz : Gesamtldnge 1.944,2 km

davon 45 km Autobahn und 127 km Bundesstralien

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
; 3.2%

Verkehr  Erholung
3,2% 0,3%

Der Landkreis liegt im Thiiringer Schiefergebirge und ist durch verschiedenartige Land-
schaften geprigt, 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 ,,Giellerei Heinrichshiitte*
- Museum Schloss Burgk
- Deutsch-Deutsches Museum Mddlareuth
- 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 oberfriinkischen Wirtschaftsgebiet um Hof,
ist der Saale-Orla-Kreis ein interessanter Unternehmensstandort. Die Autobahn A 9 Berlin —
Miinchen (45 km) sowie die Bundesstralen B 2 und B 281 als Hauptachsen fiir den Landkreis
geben weitere giinstige Voraussetzungen fiir Investoren. _

Insgesamt existieren ca. 4.500 Unternehmen fiir Industrie, Handwerk, Handel, Dienstleistun-
gen und Landwirtschaft im Saale-Orla-Kreis.

Die Arbeitslosenquote (in Bezug auf alle Erwerbspersonen) lag im Januar 2002 im Saale-
Orla-Kreis bei 17,4 %. Im Januar 2001 waren es 16,8 % Arbeitslose.

Innerhalb des Kreisgebietes sind die Stidte PoBneck und Schleiz als Mittelzentren, die Stadt
Lobenstein als teilfunktionales Mittelzentrum sowie die Stadte 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
ausgewiihlte Preisindizes dargestellt.

1.4-2 Indizes fiir Deutschland insgesamt - Basisjahr 1995

130 T — |-« Lebenshaltungspreisindizes fir private Haushalte
} : || - Baupreisindizes flir Wohngebdude

k \ A S —d— Indizes flr Sollzinsen von Hypothekarkredite (5 Jahre Festzins)
120 gD CE el T el AT T +LebanahaangspmlsFﬂdlz& te Haushalte (Thiiringen)

110 +

100

90
80
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1988 2000 2001 2002
Jahr
Quellen:

Lebenshaltungspreisindizes fiir private Haushalte - statistisches Bundesamt Deutschland
Preisindizes fiir Wohngebi#ude — Sprengnetter, Band 11
Indizes fiir Hypothekarkredite fiir Wohngrundstiicke — abgeleitet durch TLVermA aus Angaben der Deutschen Bundesbank
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Neben anderen wirtschaftlichen Daten ist insbesondere der Einfluss der Zinsen auf dem
Grundstiicksmarkt 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
Bundesbank seit 1989.

Zinssatz in %

1.4-3 Entwicklung des Diskonsatzes bz. Basiszinssatzes
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Grandstilcksmarktbervicht 2002 fiir das Gebiet des Landkreises Saale-Orla

Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt

Yorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten Er-
werbsvorgéngen des Jahres 2002. Die Erwerbsvorginge werden nach den im Folgenden cha-
rakterisierten Teilmirkten unterschieden.

unbebaute Grundstiicke (ub)
Erfassung von Wohn- und Gewerbebauflichen, von unselbststindigen Teilflichen, von
Bauerwartungsland und Rohbauland

bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhduser oder Doppelhaushilften),
mit Mehrfamilienhédusern, Geschiftsgebduden oder Gewerbebetrieben bebauten Grund-
stiicke

Eigentumswohnungen (ei)

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

Fliichen der Land- und Forstwirtschaft (If)

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 Abbauflichen, Garten, 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).
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2.2 Anzahl der Erwerbsvorgiinge

Durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Katasterdamter
Schleiz, Lobenstein und Pofineck wurden im Jahr 2002 fiir das Gebiet des Landkreises

1.768 Erwerbsvorginge

in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Gegeniiber dem Jahr 2001 ist eine Zunahme um
2,3 % zu verzeichnen.

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

2. 2-1 Gesamtmarkt Emerbsvorgange

Mﬂ;ﬂmﬁmmmﬂmwmmmm 18,3 415 219 | N
(Bebate Grundsticke | |;. 245 426 19 | 2
W%H“& u%.m..ﬂ“n‘ﬂf!ﬁ"‘ﬂ“.’é"ﬂ [ 43 68 18 | 2

ond- und Forstwirtschaft 800 45,2 634 62 | 2
mww bedarfsflchen ||| | 15 08 34 850 | N
| Sonstige Fiachen R 119 6,7 151 212 | ™
Mumummmnmﬂw"'"'mm%ﬂﬂmm 1 W 1.768 100 1.728 23 2

In der Grafik ist fir das Berichtsjahr 2002 die prozentuale Verteilung der Erwerbsvorginge
auf die Teilmirkte dargestellt.

2.2-2 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgénge 2002

If
45%

25%
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Ein deutlicher Riickgang ist bei den Kauffillen fiir unbebaute Grundstiicke, Sonstige Fldchen
und Gemeinbedarfsflichen festzustellen. Die Anzahl der Erwerbsvorginge fiir die iibrigen
Grundstiicksarten nahm gegeniiber dem Vorjahr zu. Insgesamt hat sich der Grundstiicksmarkt
2002 weiter stabilisiert.

Den Erwerbsvorgéingen konnen verschiedene Anlédsse zu Grunde liegen. In der Regel werden
Grundstiicke durch notarielle Kaufvertrige verduflert.

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

2.2-3 Gesamtmarkt - notarlelle Kaufvertr&ge

WMWM s
m"%“ﬂ%%%’”ﬂﬂ%ﬂﬂﬂﬁﬂ@ﬂﬁﬂﬂﬂﬁﬂ?ﬂﬂm
 Sonstige Fléc 1%"%“%%@%@@%@”“@%%

|| Summe/Veranderung

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

2.2-4 Gesamtmarkt - Zwangsversteigerungen 2001/2002

[@2001 12002

Anzahl

Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist gegeniiber dem Vorjahr von 68 auf 51 (um 17 %)
zurickgegangen. Am hédufigsten wurden bebaute Grundstiicke zwangsversteigert, im Jahr
2002 33 mal. Besonders bei den land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ist ein
Riickgang der Zwangsversteigerungen zu verzeichnen.
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Aus der folgenden Tabelle ist die Anzahi der VerdauBerungen ersichtlich, bei denen das Ver-
kaufsobjekt Inhalt eines Erbbaurechtsvertrages ist.

2 2-5 Gasamtmarkt Erbbaurachtsvartrage

Die Anzahl der Kauffille von Grundstiicken mit Erbbaurechtsvertrigen ist um ein Drittel an-
gestiegen.

Gesamtmarkt 20
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2.3  Flichenumsatz

Fiir das Gebiet des Landkreises ergibt sich im Berichtsjahr 2002 ein Flichenumsatz von

18.908,1 m? Grundstiicksfliche.

Gegeniiber dem Jahr 2001 bedeutet dies eine Abnahme um 15,2 %.

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

2.31 Gesamtmarkt Flﬁchenumsaize

1 1: | 18.794,7 88,8 20.232,9 17,0 :
| Gemeinbedarfsfiachen ||| 72 00 38.4 1 | =
@E{ﬂﬂ_"’?ﬂmﬂ'"ﬂﬂﬁﬂnﬁﬂﬂﬂﬂﬂﬁﬂ?ﬂﬂ@ﬂ\ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬁﬂﬂiﬂﬂiﬂt 2825 1,5 467,7 -396 | N
| | Summe [ Veranderung [ 18.908,1 100 22.287,9 15,2 N

Der Riickgang des Flachenumsatzes wird durch die deutliche Abnahme bei den Teilmérkten
land- und forstwirtschaftliche Fldchen, sonstige Fldchen, Gemeinbedarfsfldchen und unbe-
baute Grundstiicke realisiert, welche 91,9 % des Gesamtmarktes ausmachen. Der einzige Um-
satzzuwachs mit ca. 39% ist bei den Kauffillen fiir bebaute Grundstiicke festzustellen. .

2.3-2 Gesamtmarkt - Flichenumsitze 2001/2002

[@2001 (2002

M,

25.0007"|

Flachenumsatz in [1000 m?]
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24 Geldumsatz
Der Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt hat im Berichtsjahr 2002 mit
39,3 Millionen Euro

den Wert des Vorjahrs nicht erreichen konnen. Dies bedeutet ein Riickgang des Gesamtum-
satzes gegeniiber dem Jahr 2001 um 20,6 %.
Die Umsatzzahlen im Berichts- und Vorjahr fiir die einzelnen Grundstiicksarten sind in der
nachstehenden Tabelle ausgewiesen. '

2.441 Gesamtmarkt Geldumsﬁtze

ﬁ;...,‘ I il ‘
3,7 9,3 -27,5 .
25,2 64,0 33,2 242 .
42 10,6 5.1 19,1 .
6,0 153 5,5 96 | 2
0,0 0.1 0.1 544 | N
0,3 0,7 0,5 468 | N
39,3 100 49,5 206 | N

In der Grafik sind die teilmarktbezogenen Geldumsitze fiir das Berichtsjahr 2002 dargestellt.
2.4-2 Gesamtmarkt - Geldumsétze 2001/2002

2001 22002

Unbebaute [0 ] 50

Grundstiicke |
Bebaute Grundstiicke " ‘
Eigentumswohnungen
Land-und [l 5.5
Forstwirtschaft | ... |60
. | 0,1
Gemeinbedarfsflachen 0.0
g 0,5
Sonstige Flachen 0.3
0 5 10 15 20 25 30 35

Geldumsatz in [Mio. EUR]

Der grofite Geldumsatz wurde wie auch im Jahr 2001 bei der VerduBlerung von bebauten
Grundstiicken erreicht. Der Anteil dieses Teilmarktes am Gesamtgeldumsatz betrigt demnach
noch ca. 64 %. Ein Umsatzriickgang ist bei allen Teilmérkten auler bei den Flichen der Land-
und Forstwirtschaft zu verzeichnen. Dieser Teilmarkt hat eine leicht steigende Tendenz, der
ca. 15,3 % des Gesamtmarktes ausmacht.
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2.5  Zeitliche Entwicklungen

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

2.5-1 Gesamtmarkt - Zeitreihen: Anzahl der Erwerbsvorgﬁngm Geld- und Flichenumsitze
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In Jahr 2002 ist bei den Erwerbsvorgingen eine leichte Steigerung zu verzeichnen. Bei den
weiteren Zeitreihen zeigt sich ein deutlicher Umsatzriickgang im Vergleich zum Vorjahr.

Der Flachenumsatz liegt 29 % tiber dem Umsatz des Jahres 1998. Dies ist auf den erhohten
Umsatz bei den land- und forstwirtschafilichen Fldchen zuriickzufiihren. Die Anzahl der
Kaufvertrige liegen bei ca. 73 % und der Geldumsatz bei ca. 37 % im Vergleich zum Jahr
1998. Die durchschnittlichen Kaufpreise sind gesunken, dies begriindet sich dadurch, dass der
grofte Flichenanteil des Gesamtmarktes durch land- und forstwirtschafiliche Fldchen und
damit zu relativ niedrigen Preisen umgesetzt wurde.

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 Umsitze. Es schlieBen sich Auswertungen zum Preisniveau der nach Grund-
stiicks- bzw. Gebiudearten 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. Mehrfamilienhdiuser)
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen (Einfamilien-, Mehrfa-
milienhduser) dienen sollen.

- geschiifiliche Nutzung

Grundstiicke, fiir die ausschlie3lich oder vorwiegend eine Bebauung mit Geschiiftshiu-
sern, mit einem Parkhaus oder einem Biiro- bzw. Verwaltungsgebiude 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 kénnen (z.B. Wo-
chenendhiduser) oder deren kiinftige Nutzung nicht bekannt ist.

ENTWICKLUNGSSTUFEN VON BAUFLACHEN

Der Entwicklungszustand bezeichnet den planungsrechtlichen Zustand eines Grundstiickes.
Baufliichen werden im Wesentlichen in folgende En twicklungszustinde eingeteilt:

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

Rohbauland sind Flachen, 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 Gréfie fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land sind Fldchen, die nach 6ffentlich rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind.

Die Qualititsstufe ,,Bauland* setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem Bauplanungs-
und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines Grundstiicks
in seinem gegenwiartigen Zustand zusteht.

Die wertmiflige Einstufung dieser Flichen, bezogen auf den Wert vergleichbaren baureifen
Landes, zeigt die folgende von Gerady entwickelte Tabelle.
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|Stufe

Merkm;l

v.H. des Wertes von
baureifem Land

Bauerwartungs-
land

1

Rohbauland
5

Baureifes Land
9

Bebauung nach der Verkehrsauffassung in absehbarer Zeit
zu erwarten

Im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen

Bebauungsplan aufgestellt
je nach geschétzter Dauer bis zur Rechtskraft und Grad der
ErschlieRungsgewissheit

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gelegen,
Erschlielfung erforderlich

Bebauungsplan rechtskriftig, Bodenordnung erforderlich
Bebauungsplan rechtskréftig, Bodenordnung nicht erforderlich
Bebauungsplan rechtskréftig, Erschliefung gesichert

Bebauungsplan rechtskréftig oder innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile gelegen, ErschlieBung erfolgt
oder bereits vorhanden

Erschliefungsbeitragspflichtig”)

*) In hochwertigen Lagen bleibt die Frage der Erschliefungsbeitragspflicht im
Grundstiicksverkehr vielfach unberiicksichtigt

Unbebaute Grundstiicke

15 - 40

25-50
35-60
50-70

50-70

60 - 80
70 -85
85-95

100
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Zu Beginn wird die Verteilung der Erwerbsvorginge auf die Marktteilnehmer aufgezeigt.
Hierbei wird zwischen den verschiedenen Grundstiicksarten unterschieden.

3.1-1 Marktteilnehmer VerduBerer

~ Grundstiicksart [ natiirliche | Bund, Land, | Gemeinden | Sonstige | Gesamt
Uik e e Marsiodn of - Landkrels i e e g i i
Wohnbau . = 91 4 72 46 213
Geschaftliche Nutzung 1 0 1 0 2
‘Gewerbliche Nutzung 23 0 11 9 43
Sonstige Nuzung 42 1 18 5 66
i gumme . 157 5 102 80 324
" Antell[%] 48,5 15 315 18,5 100
3.1-2 Marktteilnehmer Erwerber
Grundstiicksart || natiirliche | Bund, Land, | Gemeinden | Sonstige | Gesamt
L Personen Landkreis | = i i e
Wohnbau : 169 3 31 10 213
Geschaftliche Nutzung 1 0 0 1 2
Gewerbliche Nutzung 8 4 0 31 43
Sonstige Nutzung =~ 56 0 10 0 66
~ Summe 234 7 41 a2 324
~ Anteil[%] | 722 2,2 12,7 13,0 100

Im Jahr 2002 prigten wie schon im Vorjahr die natiirlichen Personen als Verduflerer mit ei-
nem Anteil von 48,5 % und als Haupterwerber (72,2 %) das Marktgeschehen wesentlich.
Neben den natiirlichen Personen als dem Hauptverduflerer, 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 Marktgesche-
hen zu. Unter den sonstigen Marktteilnehmern sind Banken, Gesellschaften biirgerlichen

Rechtes, Gesellschaften mit beschrankter Haftung, die Treuhandgesellschaft und andere zu
verstehen.

Die differenzierte Betrachtung der Erwerbsvorgiange nach dem Anlass des Eigentumsiiber-
ganges fiir das Jahr 2002 erfolgt in der nachstehenden Tabelle.

3.1-3 Anlass des Eigentumsiibergangs

Grti..hd_stl,l‘c_:k#an A ‘-Aril‘ass‘ i il : e ‘ "Gq;amf‘ ‘Ar;;eil.'
Kauf | Tausch | Enteig- [Zwangsver-| Sonstige | | | '9]-‘
D e e
Wohnbau 188 13 0 1 11 213 65,7
‘Geschaftliche Nutzung || 2 0 0 0 0 2 06
’G?Wéfblfﬁ‘-‘h?' NUt:Z.UﬂQ. | 40 0 0 0 3 43 13,3
Sonstige Nutzung | 62 2 0 0 2 66 | 204
L Shmine 292 15 0 1 1 324 100

- Anteil[%] [ 90,1 4,6 0,0 0,3 4,9 100
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Anzahl

Grandsidcksmarkthervicht 2002 Oir das Gebiet des Landkreises Saale-Orla

Mit einem Anteil von 90,1 % 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.
Qs ||
o | et

-22,8
-21,0
-50,0

2,6
-36,7
-23,8

3 1-4 Anzahl der Kauffﬁlle

|

zzalﬁltz

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

3.1-5 Kauffille Unbebauter Grundstiicke 2001/2002
32001 32002 |

180
160
140

120

100

80

60

40
20

Ao de N R N N R N

“Individueller  Mehrfamilien- Geschaftiche  Gewerbiche Sonstige
Wohnbau hauser Nutzung Nutzung Nutzung

Die Zahl der Kauffille unbebauter Grundstiicke ist iiberwiegend zuriickgegangen. Die Markt-
anteile haben sich gegeniiber 2001 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 Fla-

chen- und Geldumsitzen in Bezug auf die Grundstiicksarten verdeutlicht werden.

3.1-6 Flachenumsatz

% -Anteil | Vor randerung zum
| Berichtsjahr | [1.00 _ Vorjahr [%]
; 282 112,0 -36,8 k|
10,6 411 -35,5 b

25 6.5 -1,8 b |

487 195,5 -37.,5 b

10,1 44,2 -42.8 b |

100 399,3 37,1 3

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Flichenumsatz im Jahr 2002 um 37 % zuriickgegangen.
Insbesondere der erzielte Umsatz bei gewerblicher Nutzung (48,7 % des Gesamtumsatzes)

und sonstiger Nutzung sank um 37,5 % bzw. um 42,8 %.

3.1-7 Flachenumsétze Unbebauter Grundstiicke 2001/2002

[@2001 32002

hY
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Wohnbau hauser Nutzung

Unbebaute Grundstiicke

Indlwdueller Mehrfammen— Geschéftllche

Gaerbliche
Nutzung

Sonstige
Nutzung
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Die nachstehende Tabelle bzw. Grafik zeigt die Entwicklung der Geldumsitze von unbebau-
ten Baugrundstiicken.
| mumﬂm il

3.1-8 Geldumsaize

-24 1
574 | w
51,4 N
201 | =
-36,3 b
305 | N |
3.1-9 Geldumsitze Unbebauter Grundstiicke 2001/2002
@2001 2002
Individueller Wehnbau
Mehrfamilienhduser
Geschaftliche Nutzung [l %
Gewerbliche Nutzung st
Sonstige Nutzung S5
0 1 1 2 2 3

Geldumsatz in [Mio. EUR]

Der Geldumsatz ist wie der Flichenumsatz deutlich gesunken. Insbesondere bei Grundstiicken
fir geschiftliche Nutzung und Mehrfamilienhdusern wurden erhebliche Umsatzreduzierun-
gen festgestellt.

Im Saale-Orla-Kreis stellt im Jahr 2002 der individuelle Wohnungsbau den stérksten Bereich
am Geldumsatz bei den unbebauten Baugrundstiicken dar, sowie die Grundstiicksart gewerb-
liche Nutzung, die den zweitgréfiten Anteil hat.

In den nachstehenden Tabellen und Grafiken sind die durchschnittlichen Quadratmeterpreise
angegeben, die fiir baureifes Land im Berichtsjahr 2002 erzielt wurden. Verkaufspreise mit
ungewohnlichen oder persénlichen Verhiltnissen sind in der Selektion nicht enthalten. Die
Ausweisung erfolgt entsprechend BauGB und Kommunalabgabengesetz differenziert nach
dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand. Wurden die ErschlieBungsbeitrige bereits
gezahlt, so bezeichnet man die Grundstiicke als erschlieBungsbeitragsfrei (ebfr.). Grundstiicke
g_elﬁen als erschlieBungsbeitragspflichtig (ebpf.), wenn der Erschliefungsbeitrag noch zu ent-
richten ist.
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,I

umm’mm : .mm:mf“l .
Wjﬂf 3},@&'5*":: W 12| s 45| 48| 0| 2| 33| 162

6 14 | -57,1 || 3.546 | 4.870 | -27,2 12 151 -20,0
18 19 -5,3 589 | 740 | -204 20 26 | -23.1
79 | 109 | -27,5

 3.1-11 Preise [EUR/m?] fiir ebfr. Bauland 2001/2002

[@2001 32002]

50 46
45
4
40 35|
357 (5 ‘
|+
,g- 30 | 26
® 251 ]
a - i
= 2 -
15| i
1017 ] i
Sl N
Individueller Mehrfamllten Geschaftliche Gewerbliche Sonstige
Wohnbau hauser Nutzung Nutzung Nutzung

Die Quadratmeterpreise fir Baugrundstiicke (ebftr.) fiir den individuellen Wohnungsbau sind
gestiegen. Dagegen ist ein Riickgang der Bodenpreise bei unbebauten Baugrundstiicken fir
Mehrfamilienhéuser, fur gewerbliche Nutzung und sonstige Baugrundstiicke zu verzeichnen.

R
o B Lo [ e R

k.A. k.A. kKA. kKAl kA | kA kA
0,0 kA.[ kA KAl kA | kA kA
0,0 kA. | kA kKAl kA | kA KA.

1000 | kA | KA| KA kA| KA| kA
| Summe /\Verdnderung || 4] 5] -200 i

Die Anzahl, der fiir die Auswertung geeigneten Kauffille ldsst erkennen, dass im Gebiet des
vorliegenden Grundstiicksmarktberichtes nur vereinzelt baureifes Land, bei dem noch Er-
schlieBungsbeitrige zu zahlen sind, verdufiert wird.

WI;IMM =|;||Euﬂm"m
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3.2  Bebaute Grundstiicke
Bebaute Grundstiicke werden durch die Gebiude, die sich auf ihnen befinden, geprigt. Als
Gebdudearten werden in diesem Teilmarkt unterschieden:

- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)

- Reihenhduser und Doppelhaushilften (RH/DHH)

- Mehrfamilienhduser (MFH)

- Villen und Landhiuser (Villen/LH)‘

- Wochenend- und Ferienhduser (WoH/FeH)

- Geschifts- und Verwaltungsgebdude (GG/VG)

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

3. 2-1 Anlass dﬁ Eigenmmsubergan

\

| | |

1“ :p!ii’wii I

lﬂﬁ““" ‘“" J!ﬁ‘n'll .WIWW iﬂ%{" e | o
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I Mii““'"‘"""m i A UTR R ARED e 0 L S .- =
Vilen IﬂiﬂﬂmﬂE“JL"I'T:N,&m..ﬂﬁ"dﬂﬂﬂﬂﬂIlil\IIIIIIHWI!llﬂl\IIE!IIHMﬂHﬂllﬂlﬂlﬁlllllﬂllllﬂllmlllﬁll 1l 9] © o - L
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Zu Beginn der differenzierten Betrachtung des Teilmarkts bebaute Grundstiicke wird der An-
lass der Eigentumsiibergiinge fiir die verschiedenen Gebéudearten aufgezeigt.

Im Jahr 2002 wechselte die liberwiegende Anzahl der bebauten Grundstiicke durch Kauf den

Eigentiimer. Die Zahl der sonstigen Anldsse (Erbauseinandersetzungen, Uberlassungen,

Schenkungen u.a.) hat sich bei den Ein- und Zweifamilienhéusern mit 31 Eigentumsiibergéin-
3.2-2 Kauffélle nach Gebdudearten
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3.2-3 Kauffille Bebauter Grundstiicke 2001/2002

@2001 (32002

140
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Anzahl

60

40

20

GGIVG

e Reoer e Vienr WoH/FeH Sonstlga

Bei drei Gebiudearten wurde ein Riickgang der Kauffille registriert. Eine Zunahme der Kauf-
félle ist bei den Reihen- und Doppelhiusern sowie Wochenend- und Ferienhdusern zu ver-

zeichnen. Fast gleichbleibend sind die Verkiufe bei den freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhdusern.

Wie aus den weiteren Tabellen ersichtlich ist, weisen einige Gebdudearten Umsatzriickginge
andere Umsatzsteigerungen auf. Insgesamt ist der Flichenumsatz im Jahr 2002 an bebauten
Grundstiicken um ca. 11,3 % leicht angewachsen und der Geldumsatz um ca. 33 % wesent-

lich zuriickgegangen.
3.24 Flichenumsiitze nach Gebiudearten
\IEilm I:g\l

NN ] e
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3.2-5 Flichenumsitze Bebauter Grundstiicke 2001!2002
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3 2-6 Geldumsatze nach Gebﬁudearten

3.2-7 Geldumsétze Bebauter Grundstiicke 2001/2002

([@2001 2002 |
Bl e e e

EFH/ZFH

Om
o)

g D s b e el Al i bt sl e gl ok i il gt g oy e g

RH/DHH [ — o

MFH

Villen/LH

WoH/FeH |=

GGG

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Geldumsatz in [Mio EUR]

Die Ein- und Zweifamilienhiuser 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 Gebduden im Vergleich zum Vorjahr stark
zuriickgegangen.

3.2.1 Ein- und Zweifamilienhéduser

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser geben die folgenden Tabellen durchschnittliche
GrundstiicksgréBen und durchschnittliche Gesamtkaufpreise wieder. Kauffélle mit unge-
wohnlichen oder personlichen Verhéltnissen wurden in die Auswertung nicht mit einbezogen.
Wohnflichenpreise konnen aufgrund fehlenden Datenmaterials nicht angegeben werden.
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3.2-8 Kauffalle von frelsbehendan En- und Zmufamlienhﬁusem

HEr WT

Pwﬁu

MMWWWMWM 59 | N
|| 1950 1900 .urm.. ||||ﬂﬂ||ﬂ!||| 99.024 125 |
sa;l.‘. mrﬂﬂn .r,.l. - 163.300 kA | ©

62.580 95 b

i fuanll mmﬂnnr mfllﬁ

40 | A |

nmulnmmm"“ﬁm:“m 20 %60 | 2 829 | 75993 72 | »
|| bis| 150000 EUR | 12 156 13 752 | 125965 96 | 2
|| bis 200000 EUR | 2 26| 5 kA kA kA | O
Iﬁlllll__mﬂlL, 0.000 EUR | 2 26 3 KA kA kA | O
Iﬂm jtiraby Wﬁmlﬂ 4 100 | 86 712 | 62580 95 | N

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

@2001 2002
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bis 50.000 b|5100 000 bis 150, 000 bls 200.000  Gber 200,000
[EUR]

Die Anzahl der Verkidufe hat sich im Vergleich zum Vorjahr verringert, ebenso ist der durch-
schnittliche Kaufpreis um 9,5 % auf ca. 62.580 Euro zuriickgegangen.

73 % aller Ein- und Zweifamilienhduser wurden vor 1950 gebaut. Die durchschnittliche
Grundstiicksgrofie liegt bei 712 m?.
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3.2.2 Reihenhduser und Doppelhaushélften

Fiir Reihenhiduser und Doppelhaushilften ergeben sich fiir das Berichtsjahr 2002 die in der
nachfolgenden Tabelle zusammengestellten durchschnittlichen Grundstiicksgrofien und
durchschnittlichen Gesamtkaufpreise. In die Auswertung nicht mit einbezogen wurden Kauf-
fille mit ungewohnlichen oder persénlichen Verhiltnissen.

3.2-1 Kauffi-ille von Rmhenhal.lsem und Doppelhaushﬁlftan

"nwmllun ||| "‘f"'!’m!ll ngllnqn
%Ilﬁllﬂm e mlﬁ

Bei den Reihenhiusern und Doppelhaushilften liegt der Kaufpreis im Mittel bei 49.453 Euro
bei emner durchschnittlichen Grundstiicksgrofie von 403 m?.

Der Hauptanteil (59,0 %) der Kauffille befindet sich in der Preisklasse unter 50.000 Euro.
Der durchschnittliche Kaufpreis ist im Vergleich zum Vorjahr um 24,5 % zuriickgegangen.

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

([@2001 @2002 |

Anzahl

bis 50,000  bis 100.000  bis 150.000  bis 200.000  aber 200.000
[EUR]

3.2.3 Mehrfamilienhduser und besondere Gebiudearten

Quantitative Informationen iiber den Verkauf von Mehrfamilienhdusern enthélt die nachfol-
gende Tabelle. In der Auswertung zur Ermittlung der durchschnittlichen Grundstiicksgrofe
und des durchschnittlichen Kaufpreises sind Verkaufe mit ungewohnlichen und persénlichen
Verhiltnissen nicht eingeflossen. Da keine geeigneten Daten zur Auswertung von Wohnfla-
chenpreisen vorhanden sind, musste auf deren Darstellung verzichtet werden.
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3 213 Kaul’fﬁlle von Nhhrfamhenhﬁusem
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3.2-14 Anzahl Kauffille MFH nach Preisklassen 2001/2002
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Wie die folgende Tabelle zeigt, wurden im Berichtsjahr Gebiude verdufert, die zu den beson-
deren Gebéudearten gehoren.
3. 2-15 Kauffélle von besonderen Gebé&udearten
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Die Statistiken zeigen, dass bei den bebauten Grundstiicken in einigen Bereichen ein Umsatz-

zuwachs zu verzeichnen ist. Bei fast gleicher Anzahl der Kauffille ist der Flichenumsatz um
11,3 % gestiegen und der Geldumsatz um 32,7 % zuriickgegangen. Mit 25,2 Mio. Euro be-
trigt der Anteil dieses Teilmarktes rund 64 % aller Geldumsitze und 8 % der Flichenumsitze
des Gesamtmarktes.
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3.3 Eigentumswohnungen

Im Teilmarkt Figentumswohnungen 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 68 Kauffillen im Berichtsjahr 2002 (im Jahr 2001 waren es 59 Kauf-
fille) zeichnet sich der Teilmarkt durch eine leichte Steigerung aus. Der Riickgang des
Geldumsatzes um 19,1 % verdeutlicht, dass sich der durchschnittliche Kaufpreis verringert
hat.

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 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 entstandenen
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 2002 fanden 11 Weiterverkiufe statt,
womit sie sich im Vergleich zum Vorjahr verdoppelt haben.

Die beiden folgenden Diagramme lassen die Verdnderung der Wohnflichenpreise im Jahr
2002 gegeniiber dem Vorjahr in Bezug auf die Preis- bzw. Baujahrsklassen erkennen.

3 3-1 Kauffalle von Elgentumswohnungen
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3.3-2 Eigentumswohnungen - Erstverkéufe - m? - Preis 2001/2002
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3.3-4 Eigentumswohnungen - Erstverkéufe - m? - Preis 2001/2002
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Bei dem Baujahr bis 1950 ist der durchschnittliche Kaufpreis pro m* Wohnfliche um ca. 48 %
zuriickgegangen. Eine riickldufige Tendenz ist auch bei dem Baujahr ab 1991 mit ca. 46 % zu
verzeichnen.
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Verkiufe von Teileigentum fanden nur in einem geringen Mafe statt und sollen hier nur nach-
richtlich wiedergegeben werden.

Der Teilmarkt der Eigentumswohnungen ist im Berichtsjahr am Gesamtgeldumsatz mit
10,6 % beteiligt. Im Jahr 1998 betrug der Anteil 13 %. Seit 1998 ist der Geldumsatz bei
Wohn- und Sondereigentum auf 30 % gesunken. Die Anzahl der Erwerbsvorginge lag im
Jahr 1998 bei 200 Vertriagen. Im Berichtsjahr sind es noch 76 Vertrige.
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3.4 Flichen 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 Anldsse der Eigentumsiibertragung,

3.4-1Anlaas des Elgentumsubargangs
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Mit einem Anteil von 94,0 % wechselte die weitaus iiberwiegende Anzahl der Grundstiicke
durch Kauf den Eigentiimer. Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist mit 12 gegeniiber
dem Vorjahr (27 Zwangsversteigerungen) deutlich zuriickgegangen.

Zu welchem durchschnittlichen Quadratmeterpreis Ackerland, Griinland und Waldflidchen im
Berichtsjahr 2002 verduflert 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.

3.4-2 Durr:hadmltl:hcha Ch.ladrah'l'latm'pralsa filir Acknrﬂachen
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Bei einer Abnahme von 7,2 % der Kauffille fiir Ackerland sind die Bodenpreise im Durch-
schnitt um 13,3 % gestiegen. Die Qualitit des Bodens, insbesondere seine natiirliche Ertrags-
fihigkeit, wird als Ergebnis der amtlichen Bodenschitzung 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 Ackerflichen - m? - Preis 2001/2002
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Eine Aussage iiber die Abhingigkeit des Ackerlandpreises von der Ackerzahl ist durch die
geringe Kauffallanzahl nicht ableitbar. Insgesamt stieg das Preisniveau gegeniiber dem Vor-
jahrum 13,3 % und lag im Berichtsjahr bei 0,51 Euro/m?.

Die Kauffallanzahl und das Preisniveau von Griinlandflichen sind der folgenden Tabelle zu
entnehmen.
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Bei den Kaufpreisen fiir Waldflachen ist der Bestand mit enthalten. Der Anteil des Baumbe-
standes kann sehr unterschiedlich sein, je nach Alter, Baumart und Bestockungsgrad usw..
Der durchschnittliche Quadratmeterpreis (0,34 Euro/m?) liegt mit 19,35 % tiber dem Vorjah-
reswert.
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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 betriigt 45,2 % aller ausgewerteten
Kaufvertrige und 88,8 % des Flichenumsatzes am Gesamtmarkt. Die Anzahl der Erwerbs-
vorginge ist um 26,2 % gestiegen. Der Flichenumsatz ist um 17,0 % zuriickgegangen.

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 13 des Grundstiicksmarktberichtes zu entnehmen.

3.4-6 Durchschnittspreise fiir Ackerland in Euro/m?
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3.4-7 Durchschnittsspreise fiir Ackerland

0,50

ise in Eurolfm

0,40

030 f sl | —&— Amisbereich P6fineck
| —#—Amtsbereich Lobenstein
-~ Amtsbereich Schlez |

020 -
1996 1997 1088 10808 2000 2001 2002
Jahr

3.4-8 Durchschnittspreise fiir Griinland in Euro/m?
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Die durchschnittlichen Quadratmeterpreise liegen fiir Griinland in allen Amtsbereichen unter
denen von Ackerland. Im Vergleich zum Vorjahr ist im Amtsbereich Schleiz der Ackerland-
preis um ca. 10 % und der Griinlandpreis um ca. 4 % gestiegen. Eine leichte Steigerung bei
Ackerfldchen ist auch im Amtsbereich Lobenstein vorhandenen. Alle anderen Bodenpreise
weisen eine fallende Tendenz auf.
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3.5 Gemeinbedarfsfliichen

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

- Verkehrsfliichen
Grundstiicke, die als Stralen und Wege der Erschliefung dienen. Neben Wasserstrafien
wird diese Grundstiicksart auch durch Grundstiicke fiir Eisenbahnanlagen, Haltestellen,
und Flugplitze u.a. gebildet. _

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

- Baugrundstiick fiir Gemeinbedarf

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

- Flichen fiir Ver- und Entsorgung

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

- Sonstige
Grundstiicke des Gemeinbedarfs, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden
kénnen.
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Den Hauptanteil bei den Gemeinbedarfsflidchen bildeten schon wie im Vorjahr die Verkehrs-
flachen.

Insgesamt kommt diesem Teilmarkt wie auch dem Teilmarkt sonstige Flichen nur eine unter-
geordnete Bedeutung zu. Beide Teilmirkte sind zusammen nur mit 1,5 % am Gesamtflichen-
umsatz und mit 0,3 % am Gesamtgeldumsatz beteiligt.
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3.6  Sonstige Flichen

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

Grundstiicksarten dieses Teilmarktes sind:

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

- Wasserflichen

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

- Private Griinflichen

Griinflichen, die nicht zu den 6ffentlichen Griinanlagen zu zihlen sind, wie Dauer-
kleingirten, Campingplitze, Vereinssportanlagen

- Sonstige Flichen

Beinhaltet alle Flichen, die keinem anderen Teilmarkt und keiner anderen Grundstiicks-
art zuzuordnen sind. Dies kénnen 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.

Vil
| Abbauflachen
| Wasserflachen || |

i
| Sonstig MWHMMWMMMWM

Den Hauptanteil (60%) bei den sonstigen Flachen bilden wie schon im Vorjahr die privaten
Griinflichen. Der durchschnittliche Kaufpreis ist von ca. 4,00 Euro/m? auf 3,00 Euro/m? zu-
riickgegangen.
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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 Qualitit einer
kritischen Bewertung unterzogen. Wirtschaftliche Uberlegungen bestimmen vorrangig die
Entscheidungsfindung.

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt im Saale-Orla-Kreis wurde im Berichtsjahr durch
eine Abnahme in der Umsatzentwicklung gekennzeichnet. Bei rund 1.800 Vertragsabschliis-
sen wurde ein Flichenumsatz von ca. 19 km? und ein Geldumsatz von ca. 39 Mio. Euro regi-
striert. Bei einer minimalen Steigerung von ca. 2 % bei den Erwerbsvorgéingen ist eine Ab-
nahme von 15 % beim Flichenumsatz und von 21 % bei dem Geldumsatz zu verzeichnen.
Der Umsatzriickgang, von welchem mehr oder weniger alle Teilmdrkte betroffen sind, ist
eine Widerspiegelung des schwachen Wirtschaftswachstums, der steigenden Arbeitslosigkeit
und dem Bevolkerungsriickgang.

Beim Teilmarkt der unbebauten Baufldchen ist eine leichte Steigerung der Kaufpreise bei der
Grundstiicksart individueller Wohnungsbau zu verzeichnen. Bei den tibrigen Grundstiicksar-
ten sinken die Kaufpreise um ca. 20 %. Die Quadratmeterpreise fiir baureife selbstindige,
erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke liegen je nach Grundstiicksart zwischen 12 und

46 Euro/m?.

Der Grundstiicksmarkt der bebauten Grundstiicke hat mit 285 Kauffillen einen Anteil von

ca. 25 % an allen Vertragsabschliissen. Mit 252 Mio. Euro betrigt der Anteil dieses
Teilmarktes rund 64 % am Geldumsatz. Den groBiten Anteil (44 %) dazu leisten die Verkéufe
von Ein- und Zweifamilienhdusern. Der durchschnittliche Kaufpreis bei den Ein- und Zwei-
familienhdusern ist im Saale-Orla-Kreis um ca. 10 % gesunken. 53 % aller verkauften Ein-
und Zweifamilienhduser wurden vor 1950 errichtet.

Bei einer leicht gestiegenen Anzahl von verkauften Eigentumswohnungen ist der Geldumsatz
im Vergleich zum Vorjahr um 19 % zuriickgegangen. Der durchschnittliche Kaufpreis
(Erstverkédufe) bei Wohnungen mit einem Baujahr ab 1991 betrigt 812 Euro/m? Wohnfliche.
und hat damit einen Riickgang mit ca. 50 % gegeniiber der letzten Jahre zu verzeichnen. Dies
ist unter anderem auf die eingetretene Marktsittigung und des Wegfalls der besonderen steu-
erlichen Forderung zuriickzufiihren.

Die Fldchen der Land- und Forstwirtschaft haben mit ca. 89 % den grofiten Anteil am Fli-
chenumsatz im Saale-Orla- Kreis. Ein Umsatzriickgang von 17 % ist auch hier zu verzeich-
nen. Die durchschnittlichen Bodenpreise sind bei Ackerland um 13 % und bei Waldflachen
um 19 % gestiegen. Bei Griinland ist er um 15 % gesunken.

Den Teilmarkten Gemeinbedarfsfldchen und sonstige Fldchen kommt nur eine untergeordnete

Bedeutung zu. Beide Teilmirkte sind zusammen mit 1,5 % am Gesamtflichenumsatz und mit
0,3 % am Gesamtgeldumsatz beteiligt.
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