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1 Zum Geleit

Jede Buirgerin und jeder Bulrger soll die Méglichkeit haben, Informationen Uber den
Wert von Grund und Boden zu erhalten. Die Schaffung der Transparenz des Grund-
sticksmarktes fur Kaufer und Verkaufer, fir Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie
fir andere Interessenten stellt eine Hauptaufgabe der Gutachterausschiisse dar.
Neben den im zweijdhrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu verdéffentlichenden
Bodenrichtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Grundstlcks-
marktberichten erreicht.

Der vorliegende Immobilienmarktbericht gibt einen Uberblick (iber den Grundstiicks-
markt in der kreisfreien Stadt Jena fiir das Berichtsjahr 2011. Er stellt die Entwicklung
der Umsatze auf dem Grundsticksmarkt dar und zeigt, differenziert nach einzelnen
Teilmarkten, die Entwicklung der Umsatze sowie die Veranderungen im Preisniveau
auf. Zum Vergleich dienen die Umsatzzahlen des Jahres 2010 sowie ergdnzend auch
Rackblicke Uber die letzten flnf oder zehn Jahre.

Der Marktbericht enthalt keine Prognosen fur zukinftige Marktentwicklungen. Die
Pflicht zur Unabhéngigkeit und Neutralitdt verbietet es den Gutachterausschissen,
Marktbewertungen im Hinblick auf bestimmte &ffentliche und private Interessen durch-
zufGhren.

Grundlage der Untersuchungen und Darstellungen in diesem Marktbericht ist die von
der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses geflihrte Kaufpreissammlung.

Bei vielen Analysen und Darstellungen wurden bereits zahlreiche Aspekte bertcksich-
tigt, die haufig in der Geschéftsstelle nachgefragt werden. Sollten darlber hinaus
Wilnsche und Anregungen bestehen, wirden wir diese gerne aufnehmen. Bitte
scheuen Sie sich nicht, uns diesbeztiglich zu kontaktieren.

In diesem Sinne wiinsche ich allen Leserinnen und Lesern eine informative Lektlre.

Rolf Scheelen
Vorsitzender

%)

Zur Entwicklung in den angrenzenden Gebietskorperschaften wird auf die Marktberichte der Gutachterausschiisse
fir den Saale-Holzland-Kreis und den Landkreis Weimarer Land verwiesen.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flir das Gebiet der kreisfreien Stadt Jena
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2 Der Gutachterausschuss fur Grundstiuickswerte

Die Gutachterausschisse flr Grundstickswerte sind gemaB §192 des
Baugesetzbuches (BauGB) selbststandige und unabhéngige Kollegialgremien, die in
Thiringen fir das Gebiet eines jeden Landkreis bzw. einer jeden kreisfreien Stadt als
Einrichtungen des Landes gebildet wurden.

Wesentliche Rechtsgrundlagen fiir die Tatigkeiten des Gutachterausschusses sind:

o Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

e Thiiringer Gutachterausschussverordnung (ThirGaaVvO)
vom 24.06.2003 (GVBI. S. 373, in der Fassung vom 15.12. 2009, GVBI. S. 786)

e Verordnung uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639)

¢ Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006)
vom 01.03.2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10.06.2006; Berichtigung vom
01.07.2006 BAnz. Nr. 121 S. 4798)

Bezlglich ihrer Gutachtertatigkeit sind die Gutachterausschiisse an keine Weisungen
gebunden und stehen auBerhalb der Hierarchie der Stelle, bei der sie eingerichtet sind.

2.1 Zusammensetzung und Aufgaben

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden von der oberen
Katasterbehdérde fur einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfigen aufgrund ihrer
beruflichen Tétigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im Bank-
wesen, in der Immobilienwirtschaft sowie anderen Fachbereichen Uber besondere
Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstickswertermittiung. Zur Wahrung der
Neutralitadt und Unabhéangigkeit durfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der
Verwaltung der Grundstiicke der Gebietskdrperschaft, fir deren Bereich der Gutach-
terausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist gemaB § 2 Absatz 2 der Thuiringer
Gutachterausschussverordnung ein Bediensteter der oberen Katasterbehdrde mit der
Befahigung zum héheren technischen Verwaltungsdienst der Fachrichtung Ver-
messungs- und Liegenschaftswesen.

Der Gutachterausschuss fir die kreisfreie Stadt Jena setzt sich im Einzelnen wie folgt
zusammen:

Vorsitzender Herr Rolf Scheelen, Obervermessungsrat,
Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
Stellvertretung Frau Sigrid Gottschald, Vermessungsratin,

Landesamt fir Vermessung und Geoinformation

Herr Manfred Schramm, Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation

10 ehrenamtliche Gutachter u. a. aus den Branchen Immobilienwirtschaft,
Finanzdienstleistung, Architektur und Bauwesen

2 Vertreter der Finanzverwaltung

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flir das Gebiet der kreisfreien Stadt Jena
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Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte, Kaufpreissammiung 7

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

e Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundsticken sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag

e Fdhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung von Bodenrichtwerten
e Ermittlung sonstiger fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

Zur Erflllung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschaftsstelle.

2.2 Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse

Mehrere Gutachterausschiisse kdnnen sich der gleichen Geschéftsstelle bedienen. Die
Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses werden von der oberen
Katasterbehdérde wahrgenommen. Die obere Katasterbehdrde stellt fir die
Geschéftsstelle fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang
zur Verfugung.

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

e Auswertung der Kaufvertrage

e Fdhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten

e Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

e Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

o Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

e Erteilung von Auskunften Gber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

2.3 Kaufpreissammlung

Eine grundlegende Aufgabe der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist die
Einrichtung und Flhrung der Kaufpreissammlung. Nach § 195 Absatz 1 BauGB ist
jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlck
gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu
begriinden, von der beurkundenden Stelle (z. B. Notar) in Abschrift dem Gutachteraus-
schuss zu Ubersenden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrage und Beschliisse
nach den Weisungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z. B. hinsichtlich
der rechtlichen Gegebenheiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigen-
schaften der Grundsticke aus. Wurden Vertrdge durch ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse beeinflusst, dirfen sie nach § 7 Immobilienwertermittlungs-
verordnung zu Auswertungen nur herangezogen werden, wenn deren Auswirkungen
auf die Kaufpreise und die anderen Daten sicher erfasst werden kénnen.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 15 Gutachterausschussverordnung
im Einzelfall an Behérden und sonstige 6ffentliche Stellen (z. B. éffentlich bestellte und
vereidigte Sachversténdige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird
und die sachgerechte Verwendung der Daten gewéhrleistet erscheint. Zur Wahrung
datenschutzrechtlicher Belange dirfen Auskinfte nur grundstiicksbezogen erteilt
werden. Der Name und die Anschrift des Eigentimers oder sonstiger berechtigter
Personen durfen nicht mitgeteilt werden.

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

Der Antrag auf Erteilung einer Auskunft ist schriftlich bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses zu stellen.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flir das Gebiet der kreisfreien Stadt Jena
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8 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, Bodenrichtwerte

2.4 Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB sind auf der Grundlage der Kaufpreissammlung flr jedes
Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundstulcken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorlie-
gen, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache und bezieht sich auf ein Grundstick, dessen
Grundstlckszustand fur diese Bodenrichtwertzone typisch ist (Richtwertgrundsttick).

Der Bodenrichtwert ist in der Regel nicht
mit dem Verkehrswert gleichzusetzen;
Abweichungen des zu bewertenden
Grundstliicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften wie z. B. Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
ErschlieBungszustand und Grundsticks-
gestaltung bewirken  Abweichungen
seines Verkehrswertes vom Bodenricht-
wert.

Die ortlich zustandigen Gutachteraus-
schisse ermitteln zum 31. Dezember
jeden zweiten Jahres (erstmalig zum 31.
Dezember 1992) Bodenrichtwerte. In
Thiringen werden Bodenrichtwerte fir
baureifes Land und landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie bei Bedarf flr
Grundstlcke eines anderen Entwicklungs-
zustandes (Bauerwartungsland, Rohbau-
land) beschlossen und veréffentlicht.

Die Darstellung der Bodenrichtwerte
erfolgt in Bodenrichtwertkarten. Sie haben
keine bindende Wirkung.

Auskinfte Uber die Bodenrichtwerte sind flr jedermann bei der Geschéftsstelle erhalt-
lich. Sie werden als mindliche oder schriftliche Auskunft bzw. als Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte erteilt. Darliber hinaus kbnnen die Bodenrichtwerte unter

www.thueringen.de/de/tlvermgeo/bodenmanagement/boris_th

eingesehen werden.

Gutachterausschuss flir Grundsttickswerte fiir das Gebiet der kreisfreien Stadt Jena
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2.5 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es auch nach § 193 BauGB Gutachten tber
den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken sowie Rechten an
Grundstiicken zu erstatten. Der Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses einzureichen. Antragsberechtigt sind
Behérden zur Erflllung ihres gesetzlichen Auftrages, die Eigentimer, ihnen
gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick, Pflichtteilsbe-
rechtigte sowie Gerichte und Justizbehérden.

Die Gutachten werden von den mitwirkenden Gutachtern in gemeinsamer, nicht 6ffent-
licher Sitzung beraten und beschlossen. Sie sind schriftlich zu erstatten und zu
begrinden.

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

Thiringen

GUTACHTEN

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
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3 Angaben zur kreisfreien Stadt Jena

Um sich Gber die Stadt Jena zu informieren, sei auf den Internetauftritt der Stadt Jena
verwiesen: www.jena.de

3.1 Regionaldaten

Die kreisfreie Stadt Jena liegt im Gstlichen Teil des Bundeslandes Tharingen. Regio-
nalplanerisch ist sie als Oberzentrum einzuordnen”.

Die Stadt besitzt dementsprechend
zahlreiche Einrichtungen und Institutio-
nen mit Uberregionaler Bedeutung
sowie umfassende Angebote in den
Bereichen Handel, Dienstleistung, =

. o L] ROSTOCK
Bildung, Kultur und Freizeit. R —

Die regionale und Uberregionale infra-

strukturelle Anbindung der Stadt Jena AL
ist als gut bis sehr gut zu bezeichnen. N

Die Bundesautobahn A4 (Frank- \
furt/Main - Dresden) durchquert das ¢ i
sudliche Stadtgebiet von Jena in Ost- X SR e
West-Richtung und gewahrleistet die e Lk e
Anbindung Uber zwei Anschlussstellen. 7)

In  Nord-Siid-Richtung  verlauft ca. ® FRANKFURT 7

20 km 6stlich von Jena die Bundesau- |

tobahn A9 (Berlin - Minchen). Die !

Anbindung an diese Autobahn erfolgt sturteart

Uber die A4 und das Hermsdorfer i

Kreuz.

MUNGHEN ®

Im Stadtgebiet von Jena kreuzen sich

ferner zwei BundesstraBen, die eine

Verbindung in die Nachbarzentren

Weimar, Gera, Saalfeld/Rudolstadt und Abb. 1: Verkehrsanbindung der Stadt Jena
Naumburg gewahrleisten. (Quelle: Stadt Jena)

Eine (berregionale Bahnanbindung ist durch die Eisenbahnstrecken Gera—
Weimar/Erfurt (Ost-West-Richtung) und Halle/Leipzig/Naumburg — Saalfeld/Minchen
(Nord-Std-Richtung, ICE-Verkehr) gegeben.

Zwei Verkehrsflughafen in Erfurt und Leipzig sind in einer Autostunde erreichbar. Wei-
terhin befindet sich in Schéngleina (ca. 10 km &stlich von Jena) ein regionaler
Landeplatz.

Den o6ffentlichen Personennahverkehr bedienen im Stadtgebiet mehrere StraBenbahn-
und Buslinien.

Im Westen und Norden grenzt die Stadt Jena an den Landkreis Weimarer Land.
Ostlich und sudlich liegt der Saale-Holzland-Kreis.

) Siehe dazu: Thiringer Landesplanungsgesetzes (ThirLPIG) vom 18. Dezember 2001 (GVBI. S. 485) und die

Thiringer Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Thiringen vom 6.0Oktober 2004 (GVBI. S. 754).

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flir das Gebiet der kreisfreien Stadt Jena
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3.2 Landschaftliche Rahmenbedingungen

Landschaftlich liegt Jena an der Saale zwischen den Muschelkalkhdngen der lIm-
Saale-Platte. Die Hauptsiedlungsflache beschrankt sich auf das ungefahr 1,5 km breite
Saaletal mit einigen Seitentalern. Durch zum Teil extrem steile Muschelkalkhdnge wird
der Siedlungsbereich begrenzt. Die H6henunterschiede betragen dabei bis zu 200 m.
Die mittlere geographische Héhe der Stadt Jena liegt bei ca. 150 m Gber Normalnull.

Die groBte Ausdehnung des Stadtgebietes in Nord-Siid Richtung betragt ca.15 km, in
Ost-West Richtung ca. 12 km.

Drackendert jnite &

P

= ’
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-2-’}.“"‘"‘.-"-"

Abb. 2: Topografische Ubersicht der Stadt Jena
(Quelle: Stadt Jena)

Flr das Stadtgebiet von Jena bestehen die folgenden Verhaltnisse der Bodennutzung:

Wald
31%

Verkehr
8%

Bodennutzung in der Stadt Jena

Sonstiges
4%

Wasser
1%

Agrarflachen
40%

Freizeitt und
Erholung

Siedlungsflache 29,

14%

Abb. 3: Bodennutzung in der Stadt Jena
(Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation)
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12 Angaben zur kreisfreien Stadt Jena, Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

3.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

In der Stadt Jena leben heute ca. 105.000 Einwohner. Mit einem Stadtgebiet von ca.
114 km? Flache ergibt sich eine Bevolkerungsdichte von etwa 920 Einwohnern/km?.
Entgegen dem allgemeinen Trend nahm die Einwohnerzahl der Stadt Jena im letzten
Jahr um ca. 0,6 % zu. Die folgende Graphik zeigt die entsprechende Entwicklung der
Stadt Jena seit dem Jahre 2000.

Bevolkerung in der kreisfreien Stadt Jena
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97000 T T T T T T T T T T |
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Jahr

Abb. 4: Bevidlkerungsentwicklung in Jena
(Quelle: Thiiringer Landesamt fiir Statistik)

Durch die enge Verzahnung zwischen Wissenschaft und Wirtschaft ist die Stadt Jena
strukturell sehr gut aufgestellt. So bieten die Friedrich-Schiller-Universitat und die
Ernst-Abbe-Fachhochschule Jena hervorragende Bedingungen fur Forschung und
Lehre. In deren Umfeld haben sich zahlreiche Unternehmen der Hochtechnologie
sowie Forschungsinstitute angesiedelt. Sie bieten hochqualifizierte Arbeitsplatze flr die
Stadt und auch die Region. Dementsprechend ist die Kaufkraft sehr hoch. So konnte
der Kaufkraftindex in den letzten 5 Jahren um 1,4%, und das verfligbare Einkommen
pro Einwohner um Gber 10% ansteigen.

Die positive Entwicklung der letzten Jahre findet auch Ausdruck in den Arbeitslosen-
zahlen der Stadt.

Arbeitslosenquote der kreisfreien Stadt Jena
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Durchschnittliche Jahreswerte

—e— Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
—e—Jugendliche 15 bis unter 25 Jahren

—e— Arbeitslosenquote bezogen auf abhangig zivile Erwerbspersonen

Abb. 5: Arbeitslosenquote in Jena
(Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik)
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4 Die Entwicklungen des Grundsticksmarktes

4.1 Vorbemerkung

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten
Erwerbsvorgéngen. Die Betrachtung des Gesamtmarktes soll einen Uberblick Gber den
vollstandigen Umfang des Marktgeschehens geben. Dementsprechend wurden alle
Erwerbsvorgénge berlcksichtigt. Es sind damit auch Kauffalle enthalten, die fir eine
differenziertere Analyse ungeeignet sind, weil bestimmte Informationen fehlen und
nicht zu ermitteln waren.

Die Auswertungen fir den Grundsticksmarktbericht wurden in folgende Teilmérkte
untergliedert:

e Unbebaute Grundstiicke
umfasst Wohn- und Gewerbebauflachen, unselbststandigen Teilflachen, Bauer-
wartungsland und Rohbauland

¢ Flachen der Land- und Forstwirtschaft
umfasst den Teilmarkt, der durch den Handel mit Ackerland, Griinland und Wald
gebildet wird

e Sonstige Flachen
umfasst Erholungsgrundstiicke, Gemeinbedarfsflachen und Grundstiicke, die
keinem anderen Teilmarkt zuzuordnen sind

e Bebaute Grundstiicke
umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhauser oder Doppelhaushali-
ten), mit Mehrfamilienhdusern, Geschaftsgebduden oder Gewerbebetrieben
bebauten Grundstiicke

e Wohnungs- und Teileigentum
umfasst Eigentumswohnungen und gewerblich genutzte Objekte sowie Garagen im
Teileigentum

Sofern aufgrund fehlenden Datenmaterials keine Aussagen méglich bzw. Funktionen
mathematisch nicht ausfUhrbar sind, erscheint in den entsprechenden Zellen der
Tabellen der Vermerk k. A.“ (keine Angabe).
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14 Die Entwicklungen des Grundstiicksmarktes, Der Grundstiicksverkehr im Uberblick

4.2 Der Grundstiicksverkehr im Uberblick

Insgesamt herrschte im Jahr 2011 ein reger Grundstiicksverkehr. Es ist ein Zuwachs
von rund 5 % im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen. Von den 1.107 in der Kauf-
registrierten Vertrdgen sind 1.030 uneingeschrankt zu weiteren

preissammlung

Auswertungen geeignet. Dies entspricht einer Ausfallquote von 7 %.

Trotz dieser quantitativen Steigerung sanken die Flachenumsatze um 13 % von
178,7 ha auf 132,2 ha. Der Geldumsatz blieb mit einem Riickgang um 0,6 % von 170,8
auf 169,7 Mio. € nahezu konstant. Rein statistisch werden bei jedem Erwerbsvorgang

rund 150.000 € und 2.100 m? Grundflache umgesetzt.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht die Tendenzen seit der Euro-Einfuhrung im

Jahre 2002:

1.400

Gesamtmarkt - Zeitreihen

1.200

1.000
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2003

2004

2005

2006

2007 2008
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—&— Anzahl der Erwerbsvorgédnge

—#— Flachenumsatz

—a&— Geldumsatz

Abb. 6: Ubersicht Gesamtmarkt, Zeitreihen (2002 - 2011)

Die zugehdérigen absoluten Zahlenwerte sind nachstehender Tabelle zu enthehmen:

Kategorie 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Pzl de__r 1.118 | 1.150 | 1.012 | 1.134 994 847 924 931 1056 | 1.107
Erwerbsvorgéange
Veranderung
zum Vorjahr (%) +2,9 | -120 | +121 | -123 | -148 | +91 | +0,8 | +134 | +48
Flach?::)msatz 320,8 | 2159 | 234,9 | 222,0 | 210,0 | 150,9 | 143,7 | 116,2 | 178,7 | 132,2
Verénderung
zum Vorjahr (%) 1927 | +88 90 o4 28 B D Rl B
Ge(ll\::xomz)atz 119,2 | 89,8 | 102,3 | 121,1 | 186,7 | 220,9 | 136,0 | 146,2 | 170,8 | 169,7
Verand_erung -247 | +139 | +184 | +542 | +18,3 | -384 +75 | +16,8 | -0,6
zum Vorjahr (%)

Tab. 1: Ubersicht Gesamtmarkt, Zeitreihen (2002 - 2011)
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Die Entwicklungen des Grundstlicksmarktes, Der Grundstiicksverkehr im Uberblick

Ein Grundeigentumswechsel kann auf verschiedene Arten rechtlich vereinbart bzw.

vollzogen werden:

o Kaufvertrage,

e Tauschvertrage,

o Erbbaurechtsvertrage,

e Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren sowie

e Sonstige Vertrage (z.B. Auseinandersetzung, Uberlassung, Zuteilung durch
Umlegungsbeschluss)

Die nachstehende Tabelle zeigt die Verteilung der Erwerbsvorgange auf die einzelnen

Vertragsarten und die Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr:

Verdanderung
Anzahl Berichtsjahr )
Vertragsart zum Vorjahr
Vorjahr
Anzahl Anteil (%) Differenz in %
Kaufvertrag 994 1.060 95,8 + 66 +6,6
Tauschvertrag 15 18 1,6 +3 +20,0
Zwangsversteigerung 25 16 1,4 -9 -36,0
Erbbaurechtsvertrag 7 3 0,3 -4 -57,1
Sonstige Vertrage 15 10 0,9 -5 -33,3
Gesamt 1.056 1.107 100,0 + 51 +4,8

Tab. 2: Ubersicht Gesamtmarkt, Verteilung auf Vertragstypen

Das Diagramm veranschaulicht deutlich, dass der notarielle Kaufvertrag der Regelfall
fir einen Grundeigentumswechsel ist.

Verteilung nach Vertragstypen

Zwangsver- Erbbaurechts-
steigerungen vertrage
Tausch- 1,4% 0,3% Sonstige
vertrage VR

1,6% 0,9%

( Kaufvertrage
95,8%

Abb. 7: Ubersicht Gesamtmarkt, Verteilung auf Vertragstypen

Immobilienmarktbericht 2012
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16 Die Entwicklungen des Grundstliicksmarktes, Erwerbsvorgénge und ihre Teilmérkte

4.3 Erwerbsvorgange und ihre Teilmarkte

Zunachst werden flr die Betrachtung der Teilméarkte die gesamten Erwerbsvorgénge
herangezogen.

Das Marktgeschehen wird in folgende Teilméarkte untergliedert:

e unbebaute baureife Grundstlicke,

e Flachen der Land- und Forstwirtschaft,
e Dbebaute Grundstlicke,

e  Wohnungs- und Teileigentum,

e Sonstige Flachen (u. a. werdendes Bauland, Erbbaurecht/-grundsticke, Kauffélle
ohne Zuordnung).

4.3.1 Anzahl und Verteilung der Erwerbsvorgange

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstlickwerte fir das Gebiet der kreisfreien
Stadt Jena wurden im Jahr 2011

1.107 Erwerbsvorgange

in der Kaufpreissammlung registriert.

Aus vorliegenden Zahlen wird die Dominanz des Teilmarktes Wohnungs- und Teilei-
gentum ersichtlich. Der Marktanteil von Uber 41 % im Berichtsjahr zeigt, dass Jena ein
begehrter Wohnstandort ist. In dieses Bild passen auch die Marktanteile des
unbebauten, baureifen Landes sowie der bebauten Grundstlicke, welche mit je einem
Viertel Marktanteil nahezu gleichauf folgen. Wie noch dargestellt wird, handelt es sich
in diesen Teilmérkten Uberwiegend um Kaufobjekte zur Wohnnutzung.

Sonstige Fldchen und Fldchen der Land- und Forstwirtschaft spielen mit einem Anteil
von deutlich unter 10 % nur eine untergeordnete Rolle im Marktgeschehen, obwonhl
mehr als zwei Drittel des Stadtgebietes land- bzw. forstwirtschaftlich genutzt werden.

Grundstiicksverkehr

Anzahl der Erwerbsvorgange iiber 10 Jahre
500

450 ]

Anzahl

unbebautes Flachen der bebaute Wohnungs- und Sonstige
baureifes Land Land-und Grundstiick Teileigentum
Forstwirtschaft

Abb. 8: Grundstiicksverkehr, Anzahl der Erwerbsvorgénge (2002 — 2011)
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Die Verteilung auf die Teilméarkte im Berichtsjahr ist aus nachstehender Tabelle bzw.
Grafik zu entnehmen.

Teilmarkt Vorjahr SRS ET \;z::ry::jg:?
Anzahl
Anzahl Anteil (%) Differenz in %
unbebautes baureifes Land 237 279 25,2 +42 +17,7
N 2 I R
bebaute Grundstiicke 296 277 25,0 -19 -6,4
Wohnungs- und Teileigentum 415 455 411 +40 +9,6
Sonstige 32 33 3,0 +1 + 3,1
Gesamt 1.056 1.107 100,0 + 51 +4,8

Tab. 3: Grundstiicksverkehr, Erwerbsvorgénge, Verteilung nach Teilméarkten

Verteilung nach Teilmarkten

Wohnungs- und
Teileigentum

bebaute 4%

Grundstlcke
25%

Sonstige

Flachen der 3%
Land- und unbebautes
Forstwirtschaft baureifes Land
6% 25%

Abb. 9: Grundstticksverkehr, Erwerbsvorgédnge, Verteilung nach Teilmérkten
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18 Die Entwicklungen des Grundstliicksmarktes, Erwerbsvorgénge und ihre Teilmérkte

4.3.2 Flachenumsatz

Die nachfolgenden Flachenumséatze wurden ebenfalls auf der Basis aller erfassten
1.107 Erwerbsvorgange aufgestellt. Fir das Gebiet der kreisfreien Stadt Jena ergibt
sich im Berichtsjahr 2011 ein Flachenumsatz von

132,2 ha Grundstiicksfliache”.

Gegenliber dem Jahr 2010 bedeutet dies einen Umsatzrickgang von 26,0 %.

Grundstiicksverkehr
Flachen der Erwerbsvorgénge liber 10 Jahre

250

200

150

100

Flache in ha

50

unbebautes Flachen der bebaute Sonstige
baureifes Land Land- und Grundstiicke
Forstwirtschaft

Abb. 10: Grundstticksverkehr, Fldchenumsatz, Vergleich der Teilméarkte (2002 - 2011)

. . Verdnderung
Vorjahr e e R zum Vorjahr
Teilmarkt . .
Flache (ha) | £1iche (ha) | Anteil (%) D'f{ﬁ;‘)’"z in %

unbebautes baureifes Land 22,9 36,6 27,7 +13,7 + 59,8
Flachen der Land- und
Forstwirtschaft 85,0 42,1 31,9 -42,9 -50,5
bebaute Grundstiicke 39,8 44,6 33,7 +4,8 +12,1
Sonstige 31,0 8,9 6,7 -22,1 -71,3
Gesamt 178,7 132,2 100,0 -46,5 -26,0

Tab. 4: Grundstiicksverkehr, Fldchenumsatz

) Grundstlcksflache im Zusammenhang mit Wohn- und Teileigentum ist in dieser Summe nicht enthalten.
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4.3.3 Geldumsatz
Der Geldumsatz auf dem Grundsticksmarkt hat im Berichtsjahr 2011 mit
169,7 Millionen €
den Wert des Vorjahrs fast erreicht. Dies bedeutet einen kaum spurbaren Rickgang

des Gesamtumsatzes gegentber dem Jahr 2010 um 0,6 %. Auch diese Umsatze
wurden auf der Basis aller 1.107 Erwerbsvorgange ermittelt.

Grundstiicksverkehr
Umsétze der Erwerbsvorgénge iiber 10 Jahre
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unbebautes Flachen der bebaute Wohnungs- und Sonstige
baureifes Land Land- und Grundstiicke Teileigentum
Forstwirtschaft

Abb. 11: Grundstticksverkehr, Geldumsatz, Vergleich der Teilmdarkte (2002 - 2011)

Vorjahr HEE TS Zzﬁr{?:r:g:?
Teilmarkt

Lokt (Mio.€) | Anteil (%) ':z:\‘;f“‘f;_eg)z in %
unbebautes baureifes Land 20,9 29,0 17,1 + 8,1 + 38,8
bebaute Grundstiicke 83,5 69,7 41,1 -13,8 -16,5
Wohnungs- und Teileigentum 58,8 67,9 40,0 +9,1 +15,5
Sonstige 7,1 2,7 1,6 -4,4 -62,0
Gesamt 170,8 169,7 100,0 -1,1 -0,6

Tab. 5: Grundstiicksverkehr, Geldumsatz
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4.4 Kaufvertrage

Den Erwerbsvorgéngen kdénnen verschiedene Anldsse zu Grunde liegen. In der Regel
werden Grundstlcke jedoch durch notarielle Kaufvertrage verduBert. Wie aus dem
vorigen Abschnitt erkennbar, machen diese auch fast 96 % der Erwerbsvorgange aus.
Entsprechend sind die Tendenzen identisch mit denen aller Vertragsarten. Die

Umsatzzahlen werden daher nur der Vollstdndigkeit halber dargestellt.

Teilmarkt o:;:m Berichtsjahr Zﬁ::'{;’:éz:?
Anzahl Anteil (%) Differenz in %
unbebautes baureifes Land 232 262 24,7 + 30 +12,9
| s | se | | e
bebaute Grundstiicke 282 272 25,7 -10 -3,5
Wohnungs- und Teileigentum 396 442 41,7 + 46 +11,6
Sonstige 12 25 2,3 +13 +108,3
Gesamt 994 1060 100,0 + 66 +6,6

Tab. 6: Grundstticksverkehr, Kaufvertrdge, Anzahl nach Teilmdarkten

Grundstiicksverkehr

Flachenumsatz der Kaufvertriage iiber 10 Jahre

200

180
160

140

120

100

Flache in ha

80

60
40
20 -

unbebautes Flachen der bebaute
baureifes Land Land-und Grundstiicke
Forstwirtschaft
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Abb. 12: Grundstticksverkehr, Kaufvertrdge, Anzahl nach Teilmérkten (2002 —2011)
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Grundstiicksverkehr
Flachenumsatz der Kaufvertrige iiber 10 Jahre
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Abb. 13: Grundstticksverkehr, Kaufvertrdge, Fldchenumsatz nach Teilmérkten (2002 — 2011)

Grundstiicksverkehr
Geldumsatz der Kaufvertrage iiber 10 Jahre
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Abb. 14: Grundstiicksverkehr, Kaufvertrdge, Geldumsatz nach Teilmdrkten (2002 — 2011)
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4.5 Zwangsversteigerung

Auch wenn diese Form des Eigentumsibergangs bezlglich ihrer Haufigkeit nur eine
geringe Rolle auf dem Jenaer Grundsticksmarkt spielt, soll sie etwas néher beleuchtet
werden.

Grundstiicksverkehr
Anzahl der Zwangsversteigerungen iiber 10 Jahre
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unbebautes Flachen der bebaute Wohnungs- und Sonstige
baureifes Land Land-und Grundstiicke Teileigentum
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Abb. 15: Grundstiicksverkehr, Zwangsversteigerungen, Anzahl nach Teilmérkten (2002 — 2011)

Teilmarkt Vorjahr S fll !3:?:;::?
Anzahl

Anzahl Anteil (%) Differenz in (%)
unbebautes baureifes Land 0 0 0,0 0 +0,0
i 1 v e o | 00
bebaute Grundstiicke 6 4 25,0 -2 -33,3
Wohnungs- und Teileigentum 16 10 62,6 -6 -375
Sonstige 2 1 6,2 -1 - 50,0
Gesamt 25 16 100,0 -9 -36,0

Tab. 7: Grundstlicksverkehr, Zwangsversteigerungen, Anzahl nach Teilmé&rkten

Der Flachenumsatz im Teilmarkt Zwangsversteigerung erreichte 2011 ca. 1,7 ha (2010
ca. 2,8 ha). Sein Marktanteil liegt damit bei rund einem Prozent.

Als Geldumsatz durch Zwangsversteigerung von Grundeigentum wurden ca. 2,8 Mio. €
(2010 ca. 10,5 Mio. €) registriert. Dies entspricht einem Marktanteil von unter 2 %.

Fdr den Grundsticksmarkt in Jena besitzt der Teilmarkt Zwangsversteigerung dem-
nach keine besondere Bedeutung.

Interessant ist aber das Verhalinis zwischen Verkehrswert und Zuschlagswert. Zu
dieser Untersuchung konnten fir das Berichtsjahr 13, fir das Vorjahr 21 geeignete
Kauffalle herangezogen werden.

Der Zuschlag lag sowohl 2010 als auch 2011 im Schnitt bei 93 % des fur die
Versteigerung zugrunde gelegten Verkehrswertes. Zu beachten ist dabei, dass die
Streuung von einem Viertel bis zum Doppelten des Verkehrswertes reichen kann! Eine
weitere Analyse, insbesondere nach Teilmérkien, ist wegen der geringen Fallzahlen
und der individuellen Besonderheiten jeden Vorganges wenig sinnvoll.
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5 Unbebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt untergliedert sich in:

. Bauflachen
. Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

In den Auswertungen zu diesem Teilmarkt erfolgt zunachst ein allgemeiner Uberblick.
Im Anschluss werden dann die Teilbereiche weiter differenziert. Zur Analyse wurden
nur diejenigen Kauffélle verwendet, die uneingeschrankt als geeignet klassifiziert
werden konnten.

Wie nachstehende Grafik zeigt, haben mehr als 80 % der Kaufvertrage eine Wohnbau-
flache zum Objekt.

Verteilung auf die Teilmarkte

Land- und
forstwirtschaft-
liche Flachen
18%
Bauflachen
82%

Abb. 16: Unbebaute Grundstiicke, Verteilung auf die Teilmérkte

5.1 Bauflachen
5.1.1 Aligemeiner Uberblick zu den Bauflichen

5.1.1.1 Anzahl der Kauffalle

Die Anzahl der Kaufvertrdge unbebauter Bauflachen stieg von 163 im Jahr 2002 auf
262 Vorgange im Berichtsjahr an und erreichte damit einen neuen Héchstwert. Gegen-
Uber dem Vorjahr bedeutet dieses einen Zuwachs um 13 %.

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Erwerbsvorgénge iliber 10 Jahre
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Abb. 17: Baufldchen, Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)
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24 Unbebaute Grundstiicke, Bauflachen

5.1.1.2 Verteilung auf die Teilmarkte

Wie eine weitere Differenzierung dieses Teilmarktes zeigt, zeichnet fir diesen anhal-
tenden Aufwartstrend die weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen
verantwortlich. Im Jahre 2011 dienten vier Finftel der Kaufvertrage Uber unbebaute
Grundstliicke dem Zweck, Wohnbauland zu erwerben. Nachfolgende Grafiken machen
diese Dominanz deutlich:

Verteilung der Teilmarkte 2011

Sonstige
Gewerbe 1%

Wohnen

80%

Abb. 18: Bauflédchen, Verteilung der Kauffélle auf die Teilmérkte
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Abb. 19: Baufldchen, Anzahl der Kauffélle, Vergleich der Teilmérkte (2002 - 2011)

Wahrend Gewerbefldchen und Sonstige Fldachen sich in der Zehnjahresriickschau auf
einem, von den Ublichen Schwankungen abgesehen, verhaltnismaRBig gleichbleibenden

Niveau bewegen, zeigt die Kurve flr Wohnbaufldchen seit 2006 deutlich einen stetigen
Aufwartstrend.
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5.1.1.3 Flachenumsatz

Mit 30 ha erreichte der Flachenumsatz den zweithdchsten Wert der letzten zehn Jahre.
Der Zuwachs gegentber dem Vorjahr betragt 43 %. Da Gewerbegrundstiicke in der
Regel deutlich gr6Ber sind als Wohnbaugrundstiicke, besteht hier kein so groBes
Ubergewicht des Sektors Wohnen.

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Erwerbsvorgange iiber 10 Jahre
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Abb. 20: Baufldchen, Fldchenumsatz (2002 - 2011)

Verteilung der Teilméarkte 2011

Sonstige
12%

Abb. 21: Baufldchen, Verteilung des Fldchenumsatzes fir auf die Teilmérkte
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Abb. 22: Baufldchen, Fldchenumsatz, Vergleich der Teilmérkte (2002 - 2011)
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5.1.1.4 Geldumsatz

Beim Geldumsatz wurde mit 28 Mio. € wie im Vorjahr erneut ein Rekordwert erzielt.
Der Vorjahreswert von 21 Mio. € wurde um 33 % Ubertroffen. Hier zeigt sich in der
Aufgliederung wieder das klare Ubergewicht der gehandelten Wohnbauflachen. Der
Uberblick Uber das jahrliche Geldumsatzvolumen in den letzten zehn Jahren zeigt in

allen Bereichen einen Aufwartstrend, der spatestens 2008 eingesetzt hat.

30

25

Umsatz in Mio. €

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Umsaétze aller Erwerbsvorgange uiber 10 Jahre
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Abb. 23: Baufldchen, Geldumsatz (2002 - 2011)

Verteilung der Umsitze auf die Teilmarkte 2011

Sonstige
9%

Wohnen
67%

Abb. 24: Baufldchen, Verteilung des Geldumsatzes fiir auf die Teilmérkte
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Abb. 25: Baufldchen, Geldumsatz, Vergleich der Teilmérkte (2002 - 2011)
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5.1.2 Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

Neben der zulassigen Bauweise (Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) und den
Lagemerkmalen spielt der ErschlieBungszustand eine wichtige Rolle fir die Preisbil-
dung von Bauplatzen. Der ErschlieBungszustand beeinflusst (bzw. bestimmt) im
Wesentlichen die Entwicklungsstufe im Sinne des § 5 ImmoWertV:

Nur bei gesicherter ErschlieBung kann die Entwicklungsstufe ,baureifes Land“ im Sinne
des § 5 Absatz 4 ImmoWertV gegeben sein.

Folgende Unterscheidung wird dabei getroffen:

o ErschlieBungsbeitragsfrei; in absehbarer Zeit steht keine Beitragserhebung nach
Baugesetzbuch und Thiringer Kommunalabgabengesetz an (frei);

e Erschlossen nach Baugesetzbuch; fir das Grundstick werden noch
ErschlieBungskosten und Abgaben nach dem Thuringer Kommunalabgaben-
gesetz erhoben (frei nach BauGB);

e Unerschlossen; es fallen noch samtliche ErschlieBungsbeitrage an.

Sofern es das Datenmaterial zulie, wurden nach diesen Kriterien differenzierte Aus-
wertungen vorgenommen. Ggf. wurden bestimmte Merkmale zusammengefasst, um
eine statistisch brauchbare Grundlage zu erhalten. Weiterhin wurden Extremfélle aus
den Auswertungen ausgeschlossen, so dass die einzelnen Summen nicht unbedingt
die Gesamtsumme aus dem allgemeinen Uberblick ergeben.

Insgesamt ist das durchschnittliche Preisniveau fir ein Grundstliick des individuellen
Wohnungsbaues um gut 2 % von 133 €/m? auf 130 €/m? gesunken.

5.1.2.1 Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (frei nach BauGB)

In diesem Teilmarkt sind baureife Grundstiicke, erschlossen nach BauGB, fir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushdélften, Reihenhduser und
Reihenendhduser zusammengefasst.

Nachfolgende Grafik zeigt den Verlauf der Kauffallzahlen in den letzten zehn Jahren.

Zeitreihe aller Kaufvertrage bei Grundstiicken des individuellen
Wohnungsbaus frei nach BauGB iiber 10 Jahre
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Abb. 26: Individueller Wohnungsbau (frei nach BauGB), Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)
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Im Berichtsjahr wurden im Mittel 135 €/m? als Kaufpreis erzielt. Dieses bedeutet einen
Zuwachs um gut 13 % und den héchsten Wert der letzten zehn Jahre.

Kaufpreise bei Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus frei nach BauGB
liber 10 Jahre
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Abb. 27: Individueller Wohnungsbau (frei nach BauGB), durchschnittlicher Kaufpreis in €/m? (2002 - 2011)

Far diesen Teilmarkt wurde eine Unterscheidung hinsichtlich der Lagequalitat vorge-
nommen. Die Differenzierung beruht auf einer Lagequalitatsuntersuchung der Stadt
Jena, welche 2010 unter Beteiligung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
erarbeitet wurde”. Diese Klassifizierung findet seitdem regelméaBig Beriicksichtigung
bei der Flihrung der Kaufpreissammlung.

gesamt Spitzenlage normale Lage einfache Lage
Jahr 0] 1%} %] 1%}
Anzahl Kaufpreis Anzahl Kaufpreis Anzahl Kaufpreis Anzahl Kaufpreis
(€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m?)
2010 33 119 3 269 20 122 10 101
2011 29 135 2 238 20 158 7 67

Tab. 8: Individueller Wohnungsbau (frei nach BauGB), Aufgliederung nach Lagequalitéten

ErwartungsgemaB spiegelt sich die Lagequalitdt in den Kaufpreisen wider. Die
Spitzenlagen liegen 2011 mit 76 % (2010 sogar 126 %) deutlich Uber dem
durchschnittlichen Kaufpreis. Einfache Lagen kénnen bis 50 % darunter liegen

) Die Untersuchung erfolgte im Zusammenhang mit der Erstellung eines neuen Mietspiegels und wurde bislang noch
nicht verdéffentlicht.
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5.1.2.2 Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (frei)

In dem Teilmarkt Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind voll erschlossene
(frei), baureife Grundstlcke fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel-
haushalften, Reihenh&user und Reihenendhauser zusammengefasst.

Zeitreihe der Erwerbsvorgidnge bei Grundstiicken des individuellen
Wohnungsbaus frei liber 10 Jahre
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Abb. 28: Individueller Wohnungsbau (frei), Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)

Kaufpreise bei Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus frei iiber 10 Jahre
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Abb. 29: Individueller Wohnungsbau (frei), durchschnittlicher Kaufpreis in €/m? (2002 - 2011)

Es ist ein Rickgang um 6 % auf 129 €/m2 zu verzeichnen. Auch hier wurde, wie im
vorangegangenen Abschnitt, eine Untersuchung in Bezug auf die Lagequalitat vorge-
nommen. Es zeigen sich ebenfalls die zu erwartenden Wertverhéltnisse: Sehr gute
Lagen werden deutlich Gber dem Durchschnitt gehandelt, normale Lagen liegen 25 bis
30 % Uber dem Mittelwert und einfache Lagen 25 bis 30 % darunter.

gesamt Spitzenlage normale Lage einfache Lage
Jahr 1%} %] 14} %]
Anzahl Kaufpreis Anzahl Kaufpreis Anzahl Kaufpreis Anzahl Kaufpreis
(€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
2010 111 137 11 211 42 174 58 104
2011 79 129 20 280 28 157 31 92

Tab. 9: Individueller Wohnungsbau (frei), Aufgliederung nach Lagequalitéten
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5.1.2.3 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (frei)

In dem Teilmarkt Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind voll erschlossene

(frei), baureife Grundstiicke fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser zusammen-
gefasst.

Zeitreihe der Erwerbsvorgédnge bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser frei
liber 5 Jahre
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Abb. 30: Ein- und Zweifamilienhduser (frei), Anzahl der Kauffélle (2007 - 2011)

Kaufpreise bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser frei
iiber 5 Jahre
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Abb. 31: Ein- und Zweifamilienhduser (frei), durchschnittlicher Kaufpreis in €/m? (2007 - 2011)

Die durchschnittliche GrundstlcksgréBe lag im Berichtsjahr bei 597 m2 (Mittel der
Vorjahre 2007 - 2010: 619 m?). Ein Bauplatz kostet somit im Mittel 72.800 €.

Insgesamt wurden 4,1 ha (Vorjahr 6,8 ha) Grundsticksflache bei einem Geldumsatz
von 6,0 Mio. € (Vorjahr 9,2 Mio. €) gehandelt.
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5.1.2.4 Doppelhaushilften, Reihenhauser, Reihenendhauser (frei)

In dem Teilmarkt Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind voll erschlossene
(frei), baureife Grundstlicke flur Doppelhaushélften, Reihen- und Reihenendhauser
zusammengefasst.

Der Handel fir derartige Grundstiicke ist mit 11 Kauffallen nahezu unbedeutend. Im
Schnitt wurden flr einen solchen Bauplatz 89.000 € bezahlt. Die Kaufpreise je m2
Grundstiicksflache liegen deutlich hdher als bei Bauplatzen fir freistehende Ein- bzw.
Zweifamilienhausern. Dieses liegt allerdings an dem Umstand, dass mehr als 70 % der
Verkaufe in sehr guten Lagen getatigt wurden.

Zeitreihe der Erwerbsvorgidnge bei Doppelhaushilften frei
uber 5 Jahre
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Abb. 32: Doppelhaushdlften, Reihenhduser , Anzahl der Kauffélle (2007 - 2011)

Kaufpreise bei Doppelhaushilften, Reihenhauser, Reihenendhauser frei
tiber 5 Jahre
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Abb. 33: Doppelhaushélften, Reihenhduser, durchschnittlicher Kaufpreis in €/m? (2007 - 2011)

Die durchschnittliche GrundstlicksgroBe lag im Berichtsjahr bei 369 m2 (Mittel der
Vorjahre 2007 - 2010: 442 m?). Insgesamt wurden 0,7 ha (Vorjahr 0,1 ha) bei einem
Geldumsatz von 1,5 Mio. € (Vorjahr 0,2 Mio. €) gehandelt.
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5.1.3 Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilienhauser

In dem Teilmarkt Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilienhduser
wurden erschlossene, baureife Grundstlcke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben mit mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen, untersucht.

Insgesamt wurden 2,7 ha (Vorjahr 0,7 ha) bei einem Geldumsatz von 4,9 Mio. € (Vor-
jahr 1,1 Mio. €) gehandelt. Dieses ist eine deutliche Steigerung. Zum Vergleich sei
zusatzlich auch das jahrliche Investitionsvolumen der Jahre 2002 bis 2010 angefihrt,
welches im Mittel bei 1,1 Mio. € lag.

Diese aktuell hohe Investitionssumme tragt der hohen Attraktivitdit des
Wohnungseigentums (siehe Kapitel 7) Rechnung, da auf diesen Grundstlicken haufig
Wohneigentumsanlagen errichtet werden.

Die durchschnittliche GrundstiicksgréBe lag im Berichtsjahr bei 1.800 m2,

Zeitreihe der Erwerbsvorgéange bei erschlossenen Grundstiicken des
Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilienhduser
liber 10 Jahre
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Abb. 34: Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhduser, Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)

Kaufpreise bei Grundstiicken des Geschosswohnungsbaus und
Mehrfamilienhduser liber 10 Jahre
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Abb. 35: Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhduser, durchschnittlicher Kaufpreis (2002 - 2011)
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5.1.4 Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgrundstiicke

Dieser Teilmarkt umfasst erschlossene, baureife Grundstlicke, die im Rahmen der

planungsrechtlichen Vorgaben als Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgrundstiicke
baulich genutzt werden kénnen.

Die durchschnittliche GrundstlicksgréBe lag im Berichtsjahr bei gut 4.300 m? (Mittel der
Vorjahre 2007-2010: 2.500 m?). Insgesamt wurden 1,3 ha (Vorjahr 0,3 ha) bei einem
Geldumsatz von 1,3 Mio. € (Vorjahr 0,3 Mio. €) gehandelt. Das Preisniveau hat sich in
den letzten Jahren auf rund 65 €/m?2 eingepegelt.

Die geringe Anzahl an Kauffallen schrankt die Aussagekraft dieses Wertes allerdings
sehr stark ein.

Zeitreihe der Erwerbsvorgidnge bei Geschifts-, Biiro- und
Verwaltungsgrundstiicken iiber 10 Jahre
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Abb. 36: Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgrundstiicke, Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)

Kaufpreise bei Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgrundstiicken frei nach BauGB
tiber 10 Jahre
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Abb. 37: Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgrundstiicke, durchschnittlicher Kaufpreis (2002 - 2011)
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5.1.5 Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Bei der Auswertung der Gewerbe- und Industriegrundstiicke wurden erschlossene,
baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer aus-
schlieBlich gewerblichen Nutzung zugeflhrt werden sollen, untersucht. Grundstiicke fiir
Gewerbe, Industrie und Produktion wurden zusammengefasst.

Die durchschnittliche GrundsticksgréBe lag im Berichtsjahr bei gut 7.600 m2
Insgesamt wurden 8,4 ha (Vorjahr 4,0 ha) bei einem Geldumsatz von 4,4 Mio. €
(Vorjahr 2,4 Mio. €) gehandelt.

Wie aus den nachfolgenden Grafiken ersichtlich ist, hat sich das quantitative Handels-
volumen in der zweiten Hélfte der Zehnjahresrickschau ungefahr verdoppelt. Das
Preisniveau ist dabei relativ konstant geblieben und bewegt sich im Durchschnitt der
letzten zehn Jahre bei 50 €/m?, wobei ein schwacher Aufwartstrend zu verzeichnen ist.

Zeitreihe der Erwerbsvorgéange bei Gewerbe- und Industriegrundstiicke iiber 10
Jahre
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Abb. 38: Gewerbe- und Industriegrundstiicke, Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)

Kaufpreise bei Gewerbe- und Industriegrundstiicke
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Abb. 39: Gewerbe- und Industriegrundstiicke, durchschnittlicher Kaufpreis (2002 - 2011)
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5.1.6 Werdendes Bauland (Rohbauland, Bauerwartungsland)

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstliicksmerkmalen,
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Ent-
wicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Rohbauland sind Flachen, die fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréBe fir
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Ein bemerkenswerter Grundstlicksverkehr, der diesen Kategorien im Sinne mehr oder
weniger groBer, zusammenhangender Baugebiete zuzuordnen ist, existiert in Jena
gegenwartig nicht. Wenn aber solche Flachen planerisch entwickelt werden, dann ist
die AufschlieBungsdauer in der Regel duBerst kurz, so dass die Entwicklungsstufen
Bauerwartungsland und Rohbauland nicht oder nur schwach marktwirksam werden.

5.1.7 Arrondierung in der Innenbereichslage

Der Begriff Arrondierung beschreibt die Zusammenlegung von benachbarten Grund-
stlcksflachen zum Zwecke einer besseren, in der Regel héherwertigeren, Nutzung als
die der Einzelflachen.

Kategorie

Anzahl
Kauffalle

Mittlerer
Kaufpreis
(€/m?)

Mittlerer
BRW
(€/m?)

Durchschnitts-
wert in % vom
BRW

Preisspanne
in % vom
BRW

Arrondierung zur Bildung
bebaubarer Grundstiicke
(Fl&chen, die die Bebaubarkeit 29 85 116 75
eines Grundstlcks ermdglichen
bzw. wesentlich verbessern)

23-153

Arrondierung zu bebauten
Grundstiicken

(baurechtlich notwendige Flachen
bzw. Flachen zur baulichen 127 77 120 64
Erweiterung sowie Flachen zur
Bereinigung eines baurechtswidri-
gen Zustandes)

18-185

Arrondierung

(Garten- und Hinterland) 76 33 132 29 4-96

Tab. 10: Arrondierungsfldchen, Preisrelation zum Bodenrichtwert (2007 - 2011)

Die hohe Anzahl der Kauffélle, welche eine Bebauung Gberhaupt erméglichen oder zu
einer wirtschaftlicheren Bebauung fuhren (z. B. durch Abbruch der Bausubstanz und
anschlieBende Neubebauung), zeigt deutlich den Mangel an Bauflachen.

Dieser Bereich beinhaltet einen groBen Teil des Marktgeschehens, das sich Ublicher-
weise dem klassischen Teilmarkt Rohbauland zuordnen lasst.
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5.1.8 Bauliicken

Unter Baullicken sind baureife Grundstlicksflachen zu verstehen, die in einem Uber-
wiegend stédtebaulich abgeschlossenen Bereich liegen und auf denen noch keine
Bebauung stattgefunden hat.

e | S| s | MUESRY | einton, | P
e L 10 268 164 190 82 - 660
s SRR 19 224 144 157 90 - 295
Vernragafiéchen 25 205 171 122 61 - 264
Gesamt 54 224 160 147 61 - 660

Tab. 11: Bauliicken, Preisrelation zum Bodenrichtwert (2007 - 2011)

Auch hier spiegelt sich in der verhaltnismaBig hohen Anzahl der Kauffalle und — noch
sehr viel deutlicher im Preisniveau — die Knappheit an (neu erschlossenen) baureifen
Grundstlcken wider.
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5.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen (nach ImmoWertV)

Dieser Teilmarkt umfasst nach der Definition der ImmoWertV solche Flachen, die nicht
den Entwicklungszustdnden Bauland, Bauerwartungsland oder Rohbauland zuzu-
ordnen sind, aber land- und/oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Im Teilmarkt /land- und forstwirtschaftliche Flachen wird zwischen folgenden Grund-
stlicksarten unterschieden:

e Ackerland
e Grinland
e Wald

e Sonstige Flachen

Wahrend Acker- und Grindland- sowie Waldflachen auch tatsachlich als solche
genutzt werden, dienen Sonstige Fldchen (schon jetzt oder erst zuklnftig) einer
auBeragrarischen bzw. auBerforstwirtschaftlichen Nutzung.

Wie bereits unter Abschnitt 4.3.1 in der allgemeinen Ubersicht zum Gesamtmarkt
angemerkt wurde, ist der Handel angesichts der Tatsche, dass Uber 70 Prozent des
Stadtgebietes land- und forstwirtschaftlich genutzt werden, als sehr gering zu
bezeichnen.

5.2.1 Aligemeine Ubersicht zu Flichen der Land- und Forstwirtschaft

5.2.1.1 Anzahl der Kauffalle

Die Anzahl der Kaufvertrage der land- und forstwirtschaftlichen Grundsticke fiel um
17 % von 70 Kauffallen im Jahr 2010 auf 58 Kauffalle im Jahr 2011. In den letzten zehn
Jahren folgt die Kauffallzahl einem klaren Abwartstrend; gegeniber dem Jahre 2002
hat sie sich ungefahr halbiert. Anscheinend haben sich fir dauerhaft land- und forst-
wirtschaftlich genutzte Flachen die Eigentums- und Bewirtschaftungsstrukturen
sachgerecht verfestigt.

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Erwerbsvorgénge iiber 10 Jahre

160
143 143
140 | ]
124

120 17— 12
105

100 -

79 81
80 71 70

Anzahl

60 -

ao{ | || ]

20

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

Abb. 40: Land- und forstwirtschaftliche Fldchen, Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)
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5.2.1.2 Verteilung auf die Teilmarkte

Die Aufgliederung in Teilmarkte zeigt, dass die Sonstigen Fldchen von diesem abfal-
lenden Trend ausgenommen sind. Sie machen fast die Halfte des Marktgeschehens fir
.Nicht-Bauflachen® aus und bewegen sich in den letzten Jahren auf einem Niveau von
rund 30 Kauffallen pro Jahr.
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Abb. 41: Land- und forstwirtschaftliche Fldchen, Anzahl Vertrdge, Vergleich der Teilmérkte (2002 - 2011)

Verteilung der Teilmarkte 2011
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Abb. 42: Land- und forstwirtschaftliche Fldchen, Verteilung Kauffélle auf die Teilmérkte
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5.2.1.3 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz des Teilmarktes Land- und forstwirtschaftliche Fldchen fiel eben-

falls. Er ging im Jahr 2011 um 50 % von 81,2 ha auf 40,8 ha deutlich zurlck.
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Abb. 43: Land- und forstwirtschaftliche Fldchen, Fldchenumsatz (2002 - 2011)
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Abb. 44: Land- und forstwirtschaftliche Fldchen, Fldchenumsatz, Vergleich der Teilmérkte (2002 - 2011)

Verteilung der Teilmarkte 2011

Sonstige
12%

Wald
28%

Griinland
26%

Abb. 45: Land- und forstwirtschaftliche Fldchen, Verteilung Fldchenumsatz auf die Teilmérkte
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5.2.1.4 Geldumsatz

Der gleichen, abfallenden Tendenz gegeniiber dem Vorjahr folgt der Geldumsatz mit
einem Ruckgang von 0,5 Mio. € auf 0,4 Mio. €.
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Abb. 46: Land- und forstwirtschaftliche Fldchen, Geldumsatz (2002 — 2011)
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Abb. 47: Land- und forstwirtschaftliche Flachen, Geldumsatz, Vergleich der Teilmérkte (2002 - 2011)

Verteilung der Umsitze auf die Teilmarkte 2011
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Abb. 48: Land- und forstwirtschaftliche Fldchen, Verteilung Geldumsatz auf die Teilmérkte
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5.2.2 Reine Agrar- und Forstflachen

5.2.2.1 Ackerland

Die Anzahl der Kaufvertrage Uber Ackerland fur das Berichtsjahr (5 Kauffalle) ging im
Vergleich zum Vorjahr (7 Kauffalle) zurlck. Der durchschnittliche Kaufpreis pro
Quadratmeter Ackerland hat sich jedoch von 0,41 €/m2im Jahr 2010 auf 0,53 €/m2im
Jahr 2011 erhdht.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen die Anzahl der Kauffalle und den durchschnitt-
lichen Kaufpreis fir reine Ackernutzung in zeitlicher Entwicklung dar.
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Abb. 49: Ackerland, Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)
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Abb. 50: Ackerland, durchschnittliche Kaufpreise (2002 - 2011)

Der Flachenumsatz mit 13,2 ha im Jahr 2011 stieg um knapp 25 % gegenlUber dem
Vorjahr (10,6 ha). Das zehnjahrige Mittel liegt bei 16,8 ha pro Jahr, wobei der Rekord-
wert mit 47,5 ha im Jahr 2008 gehandelt wurde. Der Geldumsatz ist mit rund 100.000 €
nicht bedeutsam fur den Jenaer Grundsticksmarkt.

Aufgrund der geringen Kauffallzahlen sind weitere Auswertungen und Darstellungen
wenig sinnvoll. Insbesondere eine Abhangigkeit des Bodenpreises von der Ackerzahl’
ist nicht ableitbar.

) Die Qualitat des Bodens, insbesondere seine natlrliche Ertragsfahigkeit, wird durch die Ackerzahl qualifiziert, die als
Ergebnis der amtlichen Bodenschatzung entstanden ist.
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5.2.2.2 Griinland

Die Anzahl der Kaufvertrage Uber Griinland fir das Berichtsjahr (6 Kauffalle) hat sich
im Vergleich zum Vorjahr (2 Kauffélle) verdreifacht. Der durchschnittliche Kaufpreis pro
Quadratmeter Grinland hat sich von 0,17 €/m2 im Vorjahr auf 0,39 €/m2 im Jahr 2011
mehr als verdoppelt.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen die Anzahl der Kauffalle und den durchschnitt-
lichen Kaufpreis fir reine Griinlandnutzung in zeitlicher Entwicklung dar.

Zeitreihe der Erwerbsvorgdnge bei Griinland iiber 10 Jahre
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Abb. 51: Grinland, Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)
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Abb. 52: Griinland, durchschnittliche Kaufpreise (2002 - 2011)

Der Flachenumsatz legte mit 10,4 ha im Jahr 2011 gegeniber dem Vorjahr (4,0 ha)
deutlich zu. Im Mittel der letzten zehn Jahre liegt er damit bei genau 10 ha jahrlich,
wobei der Rekordumsatz im Jahr 2002 mit 28,4 ha erzielt wurde. Der Geldumsatz ist
mit rund 50.000 € kaum nennenswert.

Aufgrund der geringen Kauffallzahlen sind keine detaillierten Auswertungen und Dar-
stellungen sinnvoll. Insbesondere eine Abhangigkeit des Bodenpreises von der
Griinlandlandzahl” ist nicht ableitbar.

) Die Qualitat des Bodens, insbesondere seine natlrliche Ertragsfahigkeit, wird durch die Griinlandzahl qualifiziert, die
als Ergebnis der amtlichen Bodenschéatzung entstanden ist.
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5.2.2.3 Wald

Die Anzahl der Kaufvertrage Uber Waldfldchen fir das Berichtsjahr (10 Kauffélle) sank
im Vergleich zum Vorjahr (14 Kauffélle) um 29 %.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen die Anzahl der Kauffalle und den
durchschnittlichen Kaufpreis fur reine forstwirtschaftlich genutzte Flachen in zeitlicher
Entwicklung dar.
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Abb. 53: Waldfldchen, Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)
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Abb. 54: Waldfldchen, durchschnittliche Kaufpreise (2002 - 2011)

Ebenso fiel der Flachenumsatz mit 5,2 ha im Jahr 2011 um 27 % gegenlber dem
Vorjahr (7,1 ha). Seit 2002 wurden rund 237 ha Forstflache gehandelt, wobei der
Hauptanteil auf die Jahre 2002 bis 2005 mit ca. 200 ha fallt. Seitdem werden im
Jahresmittel 6,2 ha verauBert.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstlicksflache mit Aufwuchs hat
sich von 0,48 €/m2 im Jahr 2010 auf 0,55 €/m2 im Jahr 2011 leicht erhdht. Der
Geldumsatz (rd. 30.000 €) ist jedoch nicht marktbedeutsam.

Ausdricklich zu beachten ist, dass der angegebene mittlere Quadratmeterpreis durch
den Anteil des Bestandes beeinflusst ist.
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5.2.3 Sonstige Flachen

Im Teilmarkt Sonstige Fldchen (Flachen fir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforst-
wirtschaftliche Nutzungen) wird zwischen folgenden Grundstlicksarten unterschieden:

e Gemeinbedarfsflachen

e Garten im AuBenbereich
e Unland, Odland

5.2.3.1 Gemeinbedarfsflachen im Innenbereich

Grundstlicke des Gemeinbedarfs zeichnen sich durch ihre zweckgebundene, der All-
gemeinheit dienende Nutzung aus. Durch diese Allgemeinnitzigkeit unterliegt dieser
Teilmarkt nicht dem Gewinnstreben der Privatwirtschaft. Die Grundsticke wurden

bereits vor der VerduBerung fir 6ffentliche Zwecke genutzt und sind auch kinftig die-
sen vorbehalten.

Zeitreihe der Erwerbsvorgéange bei Gemeinbedarfsflichen im Innenbereich iiber 10
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Abb. 55: Gemeinbedarfsfldchen (Innenbereich), Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)
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Abb. 56: Gemeinbedarfsfldchen (Innenbereich), durchschnittliche Kaufpreise (2002 - 2011)

Bei den Gemeinbedarfsflachen im Innenbereich handelt es sich Gberwiegend um Ver-
kehrsflachen (ca. 88 % des Teilmarktes Gemeinbedarf in den letzten 10 Jahren). Der
durchschnittliche Kaufpreis orientiert sich hdufig am Bodenrichtwert. Es werden im
Schnitt 50 % des Richtwertes fur derartige Flachen gezahilt.
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5.2.3.2 Gemeinbedarfsflachen im AuBenbereich

Grundstlicke des Gemeinbedarfs zeichnen sich durch ihre zweckgebundene, der All-
gemeinheit dienende Nutzung aus. Durch diese Allgemeinnitzigkeit unterliegt dieser
Teilmarkt nicht dem Gewinnstreben der Privatwirtschaft. Die Grundstliicke wurden
vielfach bereits vor der VerduBerung fir &ffentliche Zwecke genutzt und sind auch
kinftig diesen vorbehalten.

Bei den Gemeinbedarfsflachen im AuBenbereich handelt es sich Uberwiegend um
StraBenverkehrsflachen (ca. 80 % des Teilmarktes Gemeinbedarf in den letzten 10

Jahren), wobei gut die Halfte im Zusammenhang mit dem Ausbau der Autobahn A 4
steht.

Nachdem in den letzten Jahren durchschnittlich 17 Verkaufe jahrlich getatigt wurden,
trat im Berichtsjahr 2011 eine merkliche Beruhigung des Marktes ein. Mit einer gerin-

gen Anzahl von 5 Kaufféllen liegt der durchschnittliche Kaufpreis im Berichtsjahr bei
3,30 €/m2.
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Abb. 57: Gemeinbedarfsfldchen (AuBenbereich), Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)
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Abb. 58: Gemeinbedarfsfldchen (AuBenbereich), durchschnittliche Kaufpreise (2002 - 2011)
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5.2.3.3 Garten im AuBenbereich

Die Anzahl der Kauffélle ist im Jahr 2011 (13 Kauffalle) um 13 % im Vergleich zum
Jahr 2010 (15 Kauffélle) gefallen. Der durchschnittliche Kaufpreis von 8,14 €/m?2 fir das
Berichtsjahr weist ein Streuung von 0,50 €/m? bis zu 25 €/m?2 auf. Diese breite Streuung
resultiert nach den Erfahrungen des Gutachterausschusses Uberwiegend aus den

jeweiligen Lagemerkmalen und/oder der individuellen Gestaltung des jeweiligen Gar-
tengrundstickes.

Zeitreihe der Erwerbsvorgange bei Garten im AuBenbereich iiber 10 Jahre
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Abb. 59: Gérten (AuBenbereich), Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)
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Abb. 60: Garten (AuBenbereich), durchschnittliche Kaufpreise (2002 - 2011)

5.2.3.4 Unland, Odland

Dieser Teilmarkt beinhaltet Kauffélle Gber Grundstlicke mit Uberwiegender Qualitat
Geringst- und Unland bzw. ausgebeutete Abbaugrundstiicke. Im Bereich der kreis-
freien Stadt Jena liegt keine nennenswerte Anzahl an Kauffallen vor.
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6 Bebaute Grundstlicke

Nach einem allgemeinen Uberblick werden die einzelnen Teilméarkte zu den bebauten
Grundstiicken detaillierter dargestellt. Das Schwergewicht wird dabei auf den individu-
ellen Wohnungsbau gelegt.

Zu beachten ist, dass nicht alle Kauffalle zu den Detailanalysen herangezogen werden
konnten, weil einige Informationen (z. B. Wohnflachen, Baujahr, usw.) nicht vorhanden
waren. Demnach missen die Einzelsummen nicht unbedingt mit den Zahlen der
Gesamtubersicht Gbereinstimmen.

6.1 Allgemeiner Uberblick

6.1.1 Anzahl der Kauffalle

Die Anzahl der Kauffalle bewegt sich mit 272 Vorgangen im Rahmen der Vorjahre
(Mittel Gber 10 Jahre: 263). Gegenlber dem Vorjahr (282 Kauffélle) ist die Anzahl
geringflgig um 7 % zurGckgegangen. Ein besonderer Trend ist nicht ableitbar.
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Abb. 61: Bebaute Grundstiicke, Kauffélle (2002 - 2011)

6.1.2 Verteilung auf die Teilmarkte

Das Marktgeschehen verteilt sich auf finf Teilmérkte:

. Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser,
Doppelhaushalften)

o Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau

o Geschéfts-, Biro-, Verwaltungsgebaude

o Gewerbe- und Industriegebaude

o sonstige Gebaude (Gemeinbedarf, Garagen, Wochenendhauser sowie
Grundstiicke, die nicht kategorisiert werden kénnen)

Knapp die Halfte der Vorgéange bezieht sich auf den Sektor individueller Wohnungsbau,
wobei sich die Verteilung im Verlaufe der letzten Jahre nicht wesentlich veréandert hat.

Nachfolgende Darstellungen veranschaulichen den Sachverhalt.
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. . Verdanderung
Teilmarkt Anz_ahl Berichtsjahr zum Vorjahr
Vorjahr
Anzahl Anteil (%) Differenz in %
individueller Wohnungsbau 154 133 49 -21 -13,6
Geschosswohgungsbau, 32 41 15 +9 +28.1
Mehrfamilienhduser
Geschifts-, Biiro-, Verwaltungs- 8 3 1 .5 -625
| gebdude '
Gewerbe- und Industriegebiude 0 1 4 +11 k. A.
Sonstige 88 84 31 -4 -45
Gesamt 282 272 100 -10 -35

Tab. 12: Bebaute Grundstiicke, Verteilung der Kauffélle auf die Teilméarkte

Knapp die Halfte der Vorgéange bezieht sich auf den Sektor individueller Wohnungsbau,
wobei sich die Verteilung im Verlaufe der letzten Jahre nicht wesentlich veréndert hat.

Verteilung der Teilméarkte 2011
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Abb. 62: Bebaute Grundstiicke, Verteilung der Kauffélle auf die Teilmérkte
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Abb. 63: Bebaute Grundstiicke, Anzahl Kauffélle, Vergleich der Teilméarkte (2002 - 2011)

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flir das Gebiet der kreisfreien Stadt Jena
Immobilienmarktbericht 2012



Bebaute Grundstlicke, Allgemeiner Uberblick 49

6.1.3 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist naturgemaB bei bebauten Grundstiicken weniger bedeutsam,
da regelmé&Big die Bebauung bei diesen Kaufobjekten im Vordergrund steht. 43,0 ha
gegenuber 38,9 ha im Vorjahr bedeuten einen Zuwachs um gut 10 %. Der Durchschnitt
in den letzten zehn Jahren liegt bei rund 35 ha.
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Abb. 64: Bebaute Grundstiicke, Flachenumsatz (2002 —2011)
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Abb. 65: Bebaute Grundstiicke, Fldchenumsatz, Vergleich der Teilmérkte (2002 - 2011)
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Abb. 66: Bebaute Grundstiicke, Verteilung des Fldchenumsatzes auf die Teilmérkte
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6.1.4 Geldumsatz

Der gesamte Geldumsatz ist gegenlber dem Vorjahr um 15 % von 80 Mio. € auf
68 Mio. € gesunken. Lasst man die Jahre 2006 und 2007 auBer Acht — seinerzeit
wurden einige hochwertige Gewerbeimmobilien verduBert — bewegt sich der jahrliche
Umsatz zwischen 40 und 85 Mio. €, wobei insgesamt ein Aufwartstrend seit 2002 zu
verzeichnen ist.
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Abb. 67: Bebaute Grundstlicke, Geldumsatz (2002 - 2011)
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Abb. 68: Bebaute Grundstiicke, Geldumsatz, Vergleich der Teilmérkte (2002 - 2011)

Verteilung der Umsatze auf die Teilmarkte 2011
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Abb. 69: Bebaute Grundstiicke, Verteilung des Geldumsatzes auf die Teilmérkte
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6.2 Individueller Wohnungsbau

Bei der Auswertung des Teilmarktes individueller Wohnungsbau erfolgt eine differen-
zierte Betrachtung hinsichtlich der freistehenden Einfamilien- bzw. Zweifamilienhduser
sowie der Doppel- und Reihenhduser (incl. Reihenendhauser).

6.2.1 Freistehende Einfamilien- bzw. Zweifamilienhauser

Veranderung zum Vorjahr
Kategorie Vorjahr Berichtsjahr

Differenz in %
Anzahl der Kauffélle 63 63 0 +0,0
@ Grundstiicksflache (m?) 640 823 183 + 28,6
@ Kaufpreis (€) 230.672 217.962 -12.710 -5,5
:’n?sco'lf:;llf'a'fg:::nangabe 26 22 -4 -15.4
@ Wohnflache (m?) 162 147 -15 -9,3
@ Kaufpreis (€/m?) 1.641 1.968 + 327 +19,9

Tab. 13: Einfamilien- bzw. Zweifamilienhduser, Gesamtkaufpreis / Kaufpreis je m? Wohnflache

Rein statistisch ist im Jahr 2011 der mittlere Kaufpreis fir solche Kaufobjekte gefallen.
Eine Unterscheidung nach Baujahrsklassen gibt aber einen aussagekraftigeren Ein-
blick in diesen Grundsticksmarkt. Mehr als die Halfte der gehandelten Objekte stammt
aus der Zeit vor 1950. In dieser Kategorie ist der Gesamtkaufpreis mit Uber 20 %
massiv gesunken, wahrend neuere Hauser mit einem Plus von 16 % deutlich zulegten.

Vorjahr Berichtsjahr "
@ Grund Anderung
Kategorie : 17} . %] > o | @ Kaufpreis
9 Anzahl Ar:tell Kaufpreis | Anzahl Ar,',te" Kaufpreis St!‘.":ks zum Vorjahr
(%) (%) fliche o,
© © e (%)
vor 1950 36 57 194.432 35 56 154.018 829 -20,8
1950 — 1990 7 11 178.843 11 17 191.591 872 +7,1
nach 1990 20 32 314.044 17 27 366.675 712 +16,8
Gesamt 63 100 230.672 63 100 217.962 802 -55

Tab. 14: Einfamilien- und Zweifamilienhduser, Kaufpreis (€), Untergliederung nach Baujahresklassen

Flr ungefahr ein Drittel der Kauffélle waren Wohnflachen bekannt bzw. konnten ermit-
telt werden. Aus diesen sind mittlere Kaufpreise je m? Wohnflache abgeleitet worden,
die nachfolgend aufgeflihrt sind.

Vorjahr Berichtsjahr Anderung
Kategorie @ Wohn- (o} @ Wohn- [} @ Kaufpreis
Anzahl | fliche | Kaufpreis | Anzahl | fliche Kaufpreis | zum Vorjahr
(m?) (€/m?) (m?) (€/m?) (%)
vor 1950 12 137 1.369 10 146 1.659 +21,2
1950 — 1990 1 k. A. k. A. 3 103 1.878 k. A.
nach 1990 13 186 1.841 9 163 2.341 +27,2
Gesamt 26 162 1.641 22 147 1.968 +19,9

Tab. 15: Einfamilien- und Zweifamilienhduser, Kaufpreis (€/m?) Untergliederung nach Baujahresklassen
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Eine weitere Aufgliederung nach Preisklassen ist nachfolgend dargestellt. Bemer-
kenswert ist die Tatsache, dass 25 % der Verkdufe im Hochpreis-Bereich liegen.

Vorjahr Berichtsjahr "
@ Grund- Anderung
Kateqgorie . [%] . (7] s . | @ Kaufpreis
g Anzahl Ar:tell Kaufpreis | Anzahl Ar:tell Kaufpreis StHCKS zum Vorjahr
(%) € (%) € flache (%)
(m?)
bis 50.000 € 4 6 24.975 10 16 39.280 527 +57,3
bis 100.000 € 6 10 83.665 12 19 77.277 1.477 -7,6
bis 150.000 € 14 22 155.727 3 5 145.667 418 -6,5
bis 200.000 € 6 10 172.400 9 14 173.648 652 +0,7
bis 300.000 € 15 24 239.653 13 21 252.453 534 +53
iiber 300.000 € 18 28 419.180 16 25 458.961 884 +95
Gesamt 63 100 230.672 63 100 217.962 802 -5,5
Tab. 16: Einfamilien- und Zweifamilienhduser, Kaufpreis (€), Untergliederung nach Preisklassen
Vorjahr Berichtsjahr Anderung
Kategorie @ Wohn- [%] @ Wohn- (1] @ Kaufpreis
Anzahl flache Kaufpreis | Anzahl flache Kaufpreis | zum Vorjahr
(m?) (€/m?) (m?) (€/m?) (%)

bis 50.000 € k. A. k. A. k. A. 1 k. A. k. A. k. A.
bis 100.000 € 2 k. A. k. A. 2 k. A. k. A. k. A.
bis 150.000 € 3 k. A. k. A. 1 k. A. k. A. k. A.
bis 200.000 € 4 114 1.558 2 k. A. k. A. k. A.
bis 300.000 € 8 149 1.786 8 133 1.943 +8,8
tiber 300.000 € 9 204 1.965 8 199 2.511 +27,8
Gesamt 26 162 1.641 22 147 1.968 +19,9

Tab. 17: Einfamilien- und Zweifamilienhduser, Kaufpreis (€/m?3), Untergliederung nach Preisklassen
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6.2.2 Reihenhauser, Doppelhaushalften

Gegenlber den unbebauten Grundstlcken, die fir eine Nutzung mit Doppelhaushélf-
ten oder Reihenhdusern vorgesehen sind (11 Kauffalle), ist das Marktgeschehen bei
den bebauten Grundstiicken mit 47 Kauffallen deutlich reger. Ursachlich dafir ist der

Umstand, dass Neubau-Objekte in der Regel durch Bautrager vertrieben werden.

Allerdings ist der Handel, insbesondere bei Reihenhdusern, die mit nur 7 Kauffallen um
Ober die Halfte zurlickgegangen sind, insgesamt ricklaufig. Die Gesamtkaufpreise

haben sich nur minimal verandert.

Verdanderung zum Vorjahr
Doppelhaushilften Vorjahr Berichtsjahr

Differenz in %
Anzahl der Kauffalle 47 40 -7 -14,9
@ Grundstiicksflache (m?) 406 458 +52 +12,8
@ Kaufpreis (€) 191.436 186.199 -5.237 -2,7
122:3\?0I;2:“Igz”:nangabe 20 15 -5 -250
@ Wohnflache (m?) 142 115 -27 -19,0
@ Kaufpreis (€/m?) 1.534 1.704 +170 +11,1

Tab. 18: Doppelhaushélften, Gesamtkaufpreis / Kaufpreis je m? Wohnfldche

Reihen- / Reihenendhéuser Vorjahr Berichtsjahr PRI R D gl
Differenz in %
Anzahl der Kauffalle 16 7 -9 - 56,3
@ Grundstiicksflache (m?) 280 234 - 46 -16,4
@ Kaufpreis (€) 163.438 167.714 +4.276 +2,6
122:3\;‘ollfz;g(a:”:nangabe 5 4 -1 -20,0
@ Wohnflache (m?) 111 126 +15 +13,5
@ Kaufpreis (€/m?) 1.505 1.558 +53 +3,5

Tab. 19: Reihenhduser, Gesamtkaufpreis / Kaufpreis je m? Wohnfldche
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Auch hier erfolgte eine Differenzierung nach Baujahres- und Preisklassen, wobei Dop-
pelhaushélften und Reihenhauser zusammengefasst wurden, um eine brauchbare
statistische Grundlage zu erhalten. Nachstehende Tabellen geben einen Uberblick:

Vorjahr Berichtsjahr .
@ Grund- Anderung
Kategorie Anteil o Anteil @ | stiicks- | 2 Kaufpreis
Anzahl 0 Kaufpreis | Anzahl 0 Kaufpreis - zum Vorjahr
(%) (%) flache o
(€) (€) (m?) (%)
vor 1950 28 44 154.460 27 57 164.342 490 +6,4
1950 — 1990 4 6 140.500 4 9 181.500 487 +29,2
nach 1990 31 50 216.955 16 34 222.860 325 +27
Gesamt 63 100 184.325 47 100 183.446 425 -0,5

Tab. 20: Doppelhaushélften und Reihenh&duser, Kaufpreis (€), Untergliederung nach Baujahresklassen

Vorjah Berichtsjah "
orjahr erichtsjahr Anderung
Kategorie @ Wohn- 17} @ Wohn- o 7] Kaufp!'eis
Anzahl | fliche | Kaufpreis | Anzahl | fliche | Kaufpreis |Zzum YOTJah"
(m?) (€/m?) (m?) (€/m?) (%)
vor 1950 4 98 1.619 10 101 1.597 -1,4
1950 - 1990 2 k. A. k. A. 1 k. A. k. A. k. A.
nach 1990 19 145 1.526 8 143 1.607 +5,3
Gesamt 25 136 1.528 19 118 1.673 +9,5

Tab. 21: Doppelhaushélften und Reihenhduser, Kaufpreis (€/m?) Untergliederung nach Baujahresklassen

Vorjahr Berichtsjahr "
@ Grund Anderung
rund- :
Kategorie 7] (%] sti]cuks- @ Kaufpreis
Anzahl | Anteil | Kaufpreis [ Anzahl | Anteil | Kaufpreis | . 0" | Zum Vorjahr
(%) € (%) € (m?) (%)
bis 50.000 € 1 2 k. A. 1 2 k. A. k. A. k. A.
bis 100.000 € 2 3 k. A. 6 13 87.333 462 k. A.
bis 150.000 € 17 27 128.375 10 21 132.450 413 + 3,2
bis 200.000 € 20 32 176.150 13 28 178.209 455 +1,2
tiber 200.000 € 23 36 248.852 17 36 259.809 406 +44
Gesamt 63 100 184.325 47 100 186.199 425 +1,0

Tab. 22: Doppelhaushélften und Reihenhduser, Kaufpreis (€), Untergliederung nach Preisklassen
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Vorjahr Berichtsjahr "
Anderung
Kategorie @ Wohn- [%] @ Wohn- (] 2 Kanpreis
Anzahl flache Kaufpreis | Anzahl flache Kaufpreis | zum Vorjahr
(m?) (€/m?) (m?) (€/m2) (%)
bis 50.000 € 1 k. A. k. A. 1 k. A. k. A. k. A.
bis 100.000 € 1 k. A. k. A. 2 k. A. k. A. k. A.
bis 150.000 € 4 80 1.629 3 101 1.406 -13,7
bis 200.000 € 8 125 1.460 4 120 1.697 + 16,2
tiber 200.000 € 13 160 1.540 9 134 2.041 +32,5
Gesamt 25 136 1.528 19 118 1.673 +9,5

Tab. 23: Doppelhaushélften und Reihenhduser, Kaufpreis (€/m?), Untergliederung nach Preisklassen

6.2.3 Villen

Bei diesen Kaufobjekten handelt es sich um Liegenschaften, die sehr individuell ges-
taltet sind. Demzufolge schwanken die Kaufpreise sehr stark. Eine detaillierte Analyse
ist daher wegen der geringen Fallzahlen wenig sinnvoll. Die folgende Tabelle vermittelt
aber einen gewissen Uberblick:

Kategorie 2007 2008 2009 2010 2011 gesamt
Anzahl der Kauffille 3 7 7 6 7 30
Veranderung +1333 £00 | 143 | +167

zum Vorjahr (%)

@ Kaufpreis (€) 420.000 | 500.000 | 530.686 | 622.250 | 461.671 | 514.667
Veranderung
2um Vorjahr (%) +19,0 +6,1 +17,3 258
@ GrundstiicksgroRe (m?) 1.537 2.693 1.021 1.204 851 1.460
UEIENIR L +752 - 62,1 +17,9 -293

zum Vorjahr (%)

Tab. 24: Villen, Kaufpreise (2007 —2011)
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6.3 Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhauser (MFH)

Im Berichtsjahr herrschte ein reger Handel. Mit 55 Kaufféllen nahm er um rund 30 %

gegenuber dem Vorjahr (39 Falle) zu.

Der durchschnittliche Kaufpreis stieg um 7 % auf knapp 430.000 €. Die Uberwiegende
Anzahl der Kauffélle bezieht sich auf Altbauten. Nachfolgende Tabellen geben einen

Uberblick:

Verdanderung zum Vorjahr
Kategorie Vorjahr Berichtsjahr

Differenz in %
Anzahl der Kauffélle 39 55 +16 +41,0
@ Grundstiicksflache (m?) 624 608 -16 -2,6
@ Kaufpreis (€) 400.496 429.394 +28.898 +7.2
:‘nairs\?olllefjlf'a'fz:znangabe 7 22 +15 +214.3
@ Wohnflache (m?) 712 404 - 308 -43,3
@ Kaufpreis (€/m?) 767 1.238 + 471 +61,4

Tab. 25: Geschosswohnungsbau, Mehrfamilienhduser, Gesamtkaufpreise / Kaufpreis je m? Wohnfldche

Vorjahr Berichtsjahr "
@ Grund- Anderung
Kategorie [%] 7] . @ Kaufpreis
. . . . sticks- .
Anzahl | Anteil | Kaufpreis | Anzahl | Anteil | Kaufpreis fliche zum Vorjahr
(%) € (%) € (m?) (%)
vor 1950 38 98 379.456 50 91 387.614 441 +2,1
1950 — 1990 1 2 k. A. 3 5 k. A. k. A. k. A.
nach 1990 0 0 k. A. 2 4 k. A. k. A. k. A.
Gesamt 39 100 400.496 55 100 429.394 608 +72

Tab. 26: Geschosswohnungsbau, Mehrfamilienhduser, Kaufpreis (€), Untergliederung nach Baujahresklassen

Vorjahr Berichtsjahr "
Anderung
Kategorie @ Wohn- [%] @ Wohn- (7] @ Kaufpreis
Anzahl flache Kaufpreis | Anzahl flache Kaufpreis | zum Vorjahr
(m?) (€/m?) (m?) (€/m?) (%)
vor 1950 7 712 767 21 399 1.229 + 60,2
1950 — 1990 0 k. A. k. A. 0 k. A. k. A. k. A.
nach 1990 0 k. A. k. A. 1 k. A. k. A. k. A.
Gesamt 7 712 767 22 404 1.238 +61,4

Tab. 27: Geschosswohnungsbau, Mehrfamilienhduser, Kaufpreise (€/m?), Untergliederung nach

Baujahresklassen
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Vorjahr Berichtsjahr Anderung
@ Grund- -
Kategorie Anzahl | Anteil Kaufa;)reis Anzahl | Anteil Kaufﬁpreis sftI:%uE%_ gjzacge;aeﬁ
(%) © (%) (€) (m?) (%)

bis 100.000 € 5 13 59.600 3 6 k. A. k. A. k. A.
bis 250.000 € 9 23 169.482 15 27 192.633 372 +13,7
bis 500.000 € 14 36 360.107 25 45 352.220 379 -2,2
bis 1.000.000 € 9 23 689.389 9 16 770.078 725 +11,7
iiber 1.000.000 € 2 5 k. A. 3 6 k. A. k. A. k. A.
Gesamt 39 100 400.496 55 100 429.394 608 +7,2

Tab. 28: Geschosswohnungsbau, Mehrfamilienhduser, Kaufpreis (€), Untergliederung nach Preisklassen

Vorjahr Berichtsjahr ”
Anderung
Kategorie @ Wohn- g & Wohn- "] @ Kaufpreis
Anzahl flache Kaufpreis | Anzahl fliiche (m?) Kaufpreis | zum Vorjahr
(m?) (€/m?) (€/m?) (%)
bis 100.000 € k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A.
bis 250.000 € 2 k. A. k. A. 2 k. A. k. A. k. A.
bis 500.000 € 2 k. A. k. A. 14 354 1.122 k. A.
bis 1.000.000 € 2 k. A. k. A. 6 600 1.428 k. A.
iiber 1.000.000 € 1 k. A. k. A. 0 k. A. k. A. k. A.
Gesamt 7 712 767 22 404 1.238 +61,4

Tab. 29: Geschosswohnungsbau, Mehrfamilienhduser, Kaufpreise (€/m?2), Untergliederung nach Preisklassen
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6.4 Gewerbliche Gebaude

Dem Bereich der Gewerblichen Objekte wurden Geschafts-, Blro-, Verwaltungs-,

Gewerbe-, Produktions- und Industriegebaude zugeordnet.

Aufgrund der geringen Fallzahlen sowie wegen des unbekannten Bauzustandes und
der speziellen Gestaltung derartiger Objekte lassen sich hier keine gesicherten, allge-
meinguUltigen Aussagen treffen. Es werden daher die Umsatzzahlen nur nachrichtlich
wiedergegeben. Beachtenswert ist der massive Abfall des mittleren Kaufpreises bei

gleichzeitig zunehmender GrundsticksgroBe.

Kategorie 2007 2008 2009 2010 2011 gesamt
Anzahl der Kauffalle 27 27 13 9 13 89

Veranderung

2um Vorjahr (%) +0,0 -51,8 -30,8 +44.4

@ Kaufpreis (€) 3.726.593 1.496.730 | 1.923.385 | 3.590.785 554.769 2.309.694
Veranderung

2um Vorjahr (%) -59,8 +28,5 + 86,7 -84,6

@ Grundstiicksgrofe (m?) 5.190 5.864 3.051 2.018 4.261 4.625

Veréanderung

2um Vorjahr (%) +13,0 - 48,0 -33,9 +111,1

Tab. 30: Gewerbliche Gebdude, Durchschnittlicher Verkaufspreis (2007 —2011)

Kategorie Vorjahr Berichtsjahr Veréinderung zum Vorjahr

Differenz in %
Anzahl der Kauffille 9 13 4 +44.4
@ Grundstiicksflache (m?) 2.018 4.261 2.243 +111,1
@ Kaufpreis (€) 3.590.785 554.769 3.036.016 -84,6
:’nﬁr ?dzt':gg::f:g:angabe 5 3 -2 - 40,0
@ Nutzflache (m?) 3.571 1.524 -2.047 -57,3
@ Kaufpreis (€/m?) 1.316 809 - 507 -38,5

Tab. 31: Gewerbliche Gebdude, Durchschnittlicher Verkaufspreis je m? Nutzfldche (2007 —2011)

6.5 Garagen

Uber Garagen wurden im Berichtsjahr 6 (Vorjahr 9) verwertbare Kauffalle in die Kauf-
preissammlung aufgenommen. Der Kaufpreis liegt im Mittel bei rund 15.900 €
(14.300 €). Die zugehorige GrundstlicksgréBe betragt 167 (109) m2. Das durchschnitt-
liche Alter — soweit zu ersehen — liegt bei 34 (35) Jahren. Diese Angaben kdénnen nur

als reine Mittelwerte betrachtet werden, da

e die zugehdrige Grundsticksflache stark schwankt (20 — 330 m?),

e nicht nach Bauweise (Einzel-, Doppelgaragen, Garagen in einem Komplex)

unterschieden wurde, und
¢ keine Informationen Uber Bauart und —zustand bekannt sind.
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6.6 Wochenend- und Ferienhauser

Der Markt fir Wochenend- und Ferienhauser hat nach wie vor eine groBe Bedeutung
in Jena. Da es sich bei den Kaufpreisen um Komplett-Preise handelt, die den Grund
und Boden, die Bebauung sowie AuBenanlagen enthalten, und sowohl Gestaltung als
auch Lage sehr individuell sind, ist eine detaillierte Analyse wenig sinnvoll. Insgesamt
bewegen sich die Kauffallzahlen auf statistisch konstantem Niveau. Der Kaufpreis ist

allerdings im Berichtsjahr gegentiber den Vorjahren merklich gestiegen.

Nachfolgende Darstellungen vermitteln lediglich einen allgemeinen Uberblick:

Kategorie 2007 2008 2009 2010 2011 gesamt
Anzahl der Kauffélle 26 37 32 48 42 185
Veranderung
zum Vorjahr (%) +423 -13,5 + 50,0 -12,5
@ Kaufpreis (€) 12.573 12.846 11.469 13.746 15.521 13.410
Veranderung
zum Vorjahr (%) +2,2 -10,7 +19,9 +12,9
@ Grundstiicksgrofe (m?) 1.635 1.445 1.312 1.216 1.469 1.395
Veranderung
zum Vorjahr (%) -11,6 -9,2 -7,3 +20,8

Tab. 32: Wochenend- und Ferienhduser, Durchschnittlicher Verkaufspreis (2007 —2011)
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Abb. 70: Wochenend- und Ferienhduser, Durchschnittlicher Verkaufspreis (2007 - 2011)
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7 Wohnungs- und Teileigentum

Nachfolgend wird der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum differenzierter erlautert.
In diesem Teilmarkt werden bebaute Grundstliicke gehandelt, die nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das
Sondereigentum an einer Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen. Zusammen mit dem Anteil an dem gemeinschaftli-
chen Eigentum bildet es das Kaufobjekt dieses Teilmarktes.

7.1 Uberblick

7.1.1 Anzahl und Verteilung der Kauffalle

Mit 427 Kauffallen halt der Aufwartstrend weiter an. Gegenutber dem Vorjahr ist ein
Zuwachs um 11 % zu verzeichnen. In den letzten fiinf Jahren hat sich die Anzahl der
jahrlichen Kauffalle weit mehr als verdoppelt.

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Erwerbsvorgénge iiber 10 Jahre
500

450 427 |

400 - 383

350 324 — -

254 258 262

250 1 233

Anzahl

191

150 - SR
100 -

50 SR

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Jahr

Abb. 71: Wohnungs- und Teileigentum, Anzahl der Kauffélle (2002 - 2011)

Den Hauptanteil am Marktgeschehen bildet mit weit Gber 90 % der Verkauf von Wohn-
eigentum.

Verteilung auf die Teilmarkte 2011

Teileigentum

7%

Wohnungseigentum
93%

Abb. 72: Wohnungs- und Teileigentum, Kauffélle verteilt nach Eigentumsarten
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Wahrend der Markt fir Teileigentum sich nahezu konstant auf niedrigem Niveau

bewegt, herrscht beim Wohneigentum ein reger Geschaftsverkehr. Ein deutlicher
Anstieg der Verkaufe in den letzten finf Jahren ist augenfallig.

Grundstiicksverkehr
Anzahl der Erwerbsvorgénge liber 10 Jahre
450

Anzahl

T 1]

Wohnungs-

Teileigentum
eigentum

Abb. 73: Wohnungs- und Teileigentum, Kauffélle verteilt nach Eigentumsarten (2002 - 2011)

Kategorie 2007 | 2008 | 2009 | 2010 [ 2011 | erﬁﬂtﬁ;g',:'r‘ (%)
Anzahl dor Koutiile | 178 | 243 | 289 | 3% | 95 o0
zl}/nfr\a/lgﬂ;urn(g/) +365| +189 | +242| +100
Anz-;ﬁillzigre Ill;uur?félle 13 19 3 24 %2 i
Z:rﬁrsgﬁg:]ur”(% +462 | +842 | -314 | +333
Gesamt 191 | 262 | 324 | 383 427 100,0
Zt}/n?fsg‘r’]:ﬁir‘&) +372| +237 | +182| +115

Tab. 33: Wohnungs- und Teileigentum, Verteilung der Kauffélle nach Eigentumsarten (2007 - 2011)
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7.1.2 Geldumsatz

Entsprechend des quantitativen Verhaltens hat sich auch der Geldumsatz entwickelt.
Allerdings ist hier der Anstieg steiler. Im Jahre 2011 wurde ein Umsatzvolumen von
65,9 Mio. € erzielt, was einer Steigerung von 36 % gegenliber dem Vorjahr entspricht.
Im Finfjahresrickblick ist der Umsatz auf das Zweieinhalbfache angestiegen.

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Umsatze aller Erwerbsvorgéange iiber 10 Jahre

80

70 A 66

60 i

50 -
40
40 -
29

23

Umsatz in Mio. €
w
2
w
S
w
w

20 -

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

Abb. 74: Wohnungs- und Teileigentum, Geldumsatz (2002 - 2011)

Kategorie 2007 2008 2009 2010 2011 Berﬁm‘;;'aih“r‘ -
Wthnungseigentum 25,1 31,5 36,4 458 50,4 9

eldumsatz

e r\a}gﬂzmr}% +255 | +156 | +258 | +297

Geldumsatz o8 | 11| 39| 25| 65 10

z:nf '3232[#’}% +375 | +2545 -359 | +160,0
Gesamt 25,9 32,6 40,4 48,3 65,9 100

e '32;1;[11”(%) +259 | +239 | +196 | +364

Tab. 34: Wohnungs- und Teileigentum, Geldumsatz in absoluten Zahlen 2007 - 2011
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Auch das Verhaltnis von Wohn- zu Teileigentum im Geldumsatz sowie der Verlauf des

monetaren Umsatzvolumens tber zehn Jahre weichen nicht besonders von der quan-
titativen Entwicklung ab.

Verteilung der Umsatze auf die Teilméarkte 2011

Teileigentum

10%

Wohnungseigentum

90%

Abb. 75: Wohnungs- und Teileigentum, Verteilung Geldumsatz nach Eigentumsart

70

Umsatz in Mio. €

Grundstiicksverkehr
Umsaétze der Erwerbsvorgénge liber 10 Jahre

Wohnungs-
eigentum

Teileigentum

Abb. 76: Wohnungs- und Teileigentum, Geldumsatz nach Eigentumsart (2002 - 2011)
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7.2 Wohnungseigentum

Die Wohnflachenpreise als Ausdruck des Preisniveaus fir das Wohnungseigentum
sind in den nachfolgenden Tabellen, gruppiert nach Baujahren, Wohnflachen bzw.
Preisklassen, ausgewiesen. DarlUber hinaus wurde nach Erst- und Weiterverkauf
unterschieden. Die Bodenwertanteile sind in allen ausgewiesenen durchschnittlichen
Kaufpreisen pro m2 Wohnflache enthalten.

7.2.1 Anzahl der Kauffalle zu Wohnungseigentum

In der Kaufpreissammlung wurden 395 Kaufvertrdge registriert. Dieses entspricht
einem Zuwachs von 10 %.

Von diesen Vertragen waren 314 fir eine Detailanalyse verwertbar; dieses entspricht
einem Anteil von rund 80 %. Die Nichteignung lag zum einen an fehlenden Merkmalen
(z. B. Baujahr) und zum anderen an einer nicht aufzulésenden Vermischung von
Wohnungs- und Teileigentum.

Kategorie 2007 2008 2009 2010 2011

Erstverkauf aus Neubau 71 78 65 82 104
Veranderung

zum Vorjahr (%) +9,9 -16,7 +26,2 +26,8

Anteil in (%) 39,9 321 225 22,8 26,3

Erstverkauf aus Umwandlung 24 52 49 58 35
Veranderung

zum Vorjahr (%) +116,7 -5,8 +18,4 -39,7

Anteil in (%) 13,5 21,4 17,0 16,2 8,9

Weiterverkaufe 83 113 175 219 256
Veranderung

zum Vorjahr (%) + 36,1 +54,9 +25,1 +16,9

Anteil in (%) 46,6 46,5 60,5 61,0 64,8

Gesamt 178 243 289 359 395
Veranderung

zum Vorjahr (%) + 36,5 + 18,9 + 24,2 + 10,0

Tab. 35: Wohnungseigentum, Unterscheidung Erstverkauf — Weiterverkauf (2007 — 2011)

Uber 60 % der Verkaufsfalle sind Weiterverkaufe. Das Verhaltnis von Erstverkauf zu
Weiterverkauf hat sich in den letzten drei Jahren deutlich zum Weiterverkauf
verschoben.

Verkaufsanteile nach Verkaufsarten 2011

Weiterverkauf

Erstverkauf
rstverkau 61%

Umwandlung
16%

Erstverkauf
Neubau
23%

Abb. 77: Wohnungseigentum, Verteilung der Kauffélle nach Verkaufsarten
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7.2.2 Baujahrsklassen

Die Masse der Verkaufe bezieht sich auf Wohnungseigentum, das nach 1990 durch
Neubau entstanden ist. Ein beachtlicher Anteil von knapp einem Drittel entfallt auf
umgewandelte Altbau-Wohnungen. Bemerkenswert ist auch die Klasse 1965 — 1990; in
diese fallen Wohnungen des komplexen Wohnungsbaues.

Verkaufsanteile nach Baujahresklassen

1965 — 1990
6% ab 1991
1950 — 1965 58%
4%
vor 1950

32%

Abb. 78: Wohnungseigentum, Verteilung der Kauffélle nach Baujahresklassen

Anzahl der Kauffélle @ - Wohnflache (m?) @ - Kaufpreis (€/m?)

Kategorie
2010 | 2011 A (%) 2010 | 2011 A (%) 2010 2011 A (%)

Baujahr vor 1950

Erstverkéufe 39 32 -17,9 68 79 +16,2 | 2.008 2.045 +1,8

Weiterverkéaufe 54 67 +24,1 86 79 - 8,1 1.425 1.523 +6,9

Baujahr 1950 — 1965

Erstverkéufe 1 k. A k. A k. A k. A k. A k. A k.A k. A

Weiterverkéaufe 4 1" +175,0 57 61 +7,0 1.368 1.251 -8,6

Baujahr 1965 — 1990

Erstverkéufe 0 0 0 k. A k. A k. A k. A k.A k.A

Weiterverkéufe 10 20 +100,0 61 61 +0,0 955 982 +2,8

Baujahr ab 1991

Erstverkaufe 86 102 +18,6 99 97 -2,0 1.931 2145 | +111
Weiterverkaufe 81 82 +1,2 67 74 +10,4 | 1.387 1.655 | +19,3
Summe/Mittelwert
Veranderung
Erstverkéufe 126 134 +6,3 89 93 +45 1.952 2121 +87
Weiterverkaufe 149 180 +20,8 73 73 +0,0 1.371 1.506 +9,8
Gesamt 275 314 +14,2 81 85 +4,9 1.638 1.769 +8,0

Tab. 36: Wohnungseigentum, Kaufpreise je m? Wohnfldche nach Baujahresklassen
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7.2.3 Klassifizierung nach Wohnflache

Beachtlich ist, dass kleine Wohnungen (unter 70 m?) im Weiterverkauf deutlich weniger
Verkaufserlds erzielen.

Anteile nach WohnungsgrofRen

bis 40 m?

" 2
iiber 100 m 1%

28% 41-70 m?

32%

71 -100 m?
29%

Abb. 79: Wohnungseigentum, Verteilung der Kauffélle nach WohnungsgréBe

Anzahl der Kauffélle @ - Wohnflache (m?) @ - Kaufpreis (€/m?)
Kategorie
2010 | 2011 | A (%) | 2010 | 2011 | A (%) 2010 2011 A (%)
bis 40 m?
EE e A 1 kA | kA | kKA | kKA | kKA k. A. k. A. k. A.
Neubau
Erstverkaufe aus
Umwandlung 10 4 - 60,0 27 29 +7,4 2.353 2.332 -0,9
Weiterverkaufe 32 29 -9,4 31 34 +9,7 1.376 1.396 +15
41 -70 m?
Erstverkaufe aus 10 21 | +1100 | 66 58 -12,1 1.790 2116 | +18,2
Neubau
Erstverkaufe aus
Umwandlung 15 12 - 20,0 58 54 -6,9 2.260 2.217 -1,9
Weiterverkaufe 54 69 +27,8 58 58 +0,0 1.285 1.373 +6,8
71 -100 m?
Erstverkaufe aus
Neubau 36 36 +0,0 86 87 +1,2 1.954 2.127 +8,9
SRl EL 14 6 -57,1 85 87 +24 1.620 | 2.036 | +2574
Umwandlung
Weiterverkaufe 40 50 +25,0 86 83 -3,5 1.496 1.635 +9,3
tiber 100 m?
Erstverkdufe aus
Neubau 30 45 +50,0 128 124 -3,1 1.992 2174 +9,1
Erstverkaufe aus
Umwandlung 10 10 +0,0 129 123 -47 1.659 1.729 +4,2
Weiterverkaufe 23 32 + 39,1 144 128 -111 1.351 1.694 +25,4
Summe/Mittelwert
Verédnderung
Erstverkaufe aus 77 102 | +325 | 99 108 | +9,1 1.939 2145 | +106
Neubau
Erstverkaufe aus
Umwandlung 49 32 -34,7 74 79 +6,8 1.973 2.045 +3,6
Weiterverkaufe 149 180 +20,8 73 73 +0,0 1.371 1.506 +9,8
Gesamt 275 314 +14,2 81 85 +4,9 1.638 1.769 + 8,0

Tab. 37: Wohnungseigentum, Kaufpreise je m? Wohnfldche nach WohnungsgréBe
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7.2.4 Differenzierung nach Preisklassen (Gesamtkaufpreis)

Hier ist bemerkenswert, dass sich die relative Zunahme der Falle von Weiterverkauf
mit steigender Preiskategorie stetig erhdht. Im Hochpreissegment wurden gut 75 %
mehr Wohnungen verduBert als im Vorjahr.

Anzahl der Kauffélle @ - Wohnflache (m?) @ - Kaufpreis (€/m?)
Kategorie
2010 | 2011 | A (%) 2010 | 2011 | A (%) | 2010 | 2011 | A (%)
bis 50.000 €
Erstverkaufe aus
Nouomt 0 0 k. A k. A k. A k. A k. A k. A k. A
Erstverkaute aus 1 3 k. A KA | KA | KA | KA | KA | kKA
Umwandlung
Weiterverkaufe 31 25 -19,3 36 39 +83 | 1165 | 1.057 | -93
50.000 - 100.000 €
SENENELLD L 4 6 +50,0 58 59 +17 | 1275 | 1712 | +343
Neubau
Erstverkaufe aus 1 8 -27.3 35 39 +11,4 | 2268 | 2161 | -47
Umwandlung
Weiterverkaufe 66 73 +10,6 63 58 -79 | 1214 | 1319 | +86
100.000 - 150.000 €
S TIIET 14 16 +143 72 64 | -11,1 | 1.848 | 2.044 | +106
Neubau ’ ’ ’ ’ ’
Erstverkaufe aus
Umwandiung 23 9 -60,9 78 59 -244 | 1.740 | 2242 | +289
Weiterverkaufe 27 38 + 40,7 89 80 -10,1 1.469 1.652 +125
ab 150.000 €
EENEELR 1 59 80 +35,6 108 107 -0,9 | 1.974 | 2198 | +113
Neubau
Erstverkaufe aus
Umwandiung 14 12 -14,3 101 112 | +10,9 | 2172 | 2.258 | +4,0
Weiterverkaufe 25 44 +76,0 128 13 | -11,7 | 1.854 | 1946 | +50
Summe/Mittelwert
Veranderung
Erstverkaufe aus 77 102 +325 99 108 +9,1 | 1.939 | 2145 | +106
Neubau ’ ’ ' ' ’
Erstverkaufe aus
Umwandiong 49 32 -34,7 74 79 +68 | 1973 | 2.045 | +36
Weiterverkaufe 149 180 + 20,8 73 73 +0,0 1.371 1.506 +9,8
Gesamt 275 314 +14,2 81 85 +49 | 1638 | 1.769 | +80

Tab. 38: Wohnungseigentum, Kaufpreise je m? Wohnfldche nach Preisklassen (Gesamtkaufpreis)
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7.2.5 Differenzierung nach Preisklassen (Kaufpreis je Quadratmeter)

Die Preiskategorien erlauben einen gewissen Uberblick (iber die Lage, Ausstattung
und den (Sanierungs-) Zustand von Eigentumswohnungen.

In der untersten Preiskategorie —in der Regel unsanierte Objekte — findet so gut wie
kein Marktgeschehen statt. Auch in der zweiten Sparte (meist Objekte mit einfacher
Ausstattung und/oder in einfacher bis mittlerer Lage) werden kaum Wohnungen
verauBert. Erst in der Klasse 1.000 — 1.500 €/m? (in der Regel einfache Ausstattung

und mittlere Lage) zeigt sich ein merkliches Handelsvolumen.

Die Masse der Kauffalle bewegt sich mit zwei Dritteln im héherwertigen Bereich, wobei

in Spitzenlagen (25 Kauffalle) im Mittel 2.650 €/m? beim Erstverkauf erzielt werden.

Anzahl der Kauffille

@ - Wohnflache (m?)

@ - Kaufpreis (€/m?)

Kategorie
2010 | 2011 | A(%) | 2010 | 2011 | A(%) | 2010 | 2011 A (%)
bis 500 €/m?
Erstverkaute aus 0 0 KA | kKA | KA | KA | kKA | kA k. A.
Neubau
Erstverkaufe aus 0 3 k. A. kA | kA k. A. kA | kA k. A.
Umwandlung
Weiterverkaufe 2 0 k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A.
500 - 1.000 €/m?
Erstverkaufe aus 1 0 k. A. kA | kA k. A. kA | kA k. A.
Neubau
Erstverkaufe aus 2 0 kA | KA | KA | KA | KA | KA k. A.
Umwandlung
Weiterverkaufe 23 26 +13,0 75 63 -16,0 | 822 838 +1,9
1.000 — 1.500 €/m?
Erstverkaufs aus 3 4 +33,3 26 75 -21,9 | 1.270 | 1.285 +1,2
Neubau ’ ’ : ’ ’
Erstverkaufe aus
Umwandiong 8 3 -62,5 83 138 | +66,3 | 1.271 | 1.387 +9,1
Weiterverkaufe 77 69 -10,4 72 72 +0,0 | 1.252 | 1.279 +2,2
uber 1.500 €/m?
SEEELD LB 73 98 | +342 | 100 98 -20 | 1982 | 2180 | +10,0
Neubau
Erstverkaufe aus
Umwandlong 39 26 -333 69 68 1,4 | 2173 | 2323 | +6,98
Weiterverkéufe a7 85 +80,9 73 78 +68 | 1.875 | 1.895 +1,1
Summe/Mittelwert
Veranderung
Erstverkaufe aus
Ny 77 102 | +325 99 108 +9,1 | 1930 | 2145 | +106
Erstverkaufe aus
Umwandiong 49 32 -34,7 74 79 +68 | 1.973 | 2.045 +36
Weiterverkaufe 149 180 | +20,8 73 73 +0,0 | 1.371 | 1.506 +98
Gesamt 275 314 | +14.2 81 85 +49 | 1.638 | 1.769 +8,0

Tab. 39: Wohnungseigentum, Kaufpreise je m? Wohnfldche nach Preisklassen (Kaufpreis je m? Wohnfldche)
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7.3 Teileigentum

Die Nutzflachenpreise als Ausdruck des Preisniveaus flir das Teileigentum sind in den
folgenden Tabellen dargestellt. Die Bodenwertanteile sind in allen ausgewiesenen
durchschnittlichen Kaufpreisen pro m? Nutzflache bzw. den durchschnittlichen Kauf-
preisen in € enthalten.

Kategorie 2007 | 2008 2009 2010 | 2011 B':/_:ri'cﬁ't‘;?;Lr
Erstverkauf aus Neubau 5 7 5 4 9 28,1
Erstverkauf aus Umwandlung 0 2 2 3 6 18,8
Weiterverkaufe 8 9 27 16 17 53,1
Gesamt 13 18 34 23 32 100,0
Zu"gfsgg;ﬂg/) +38,5 +88,9 -32,3 | +39,1

Tab. 40: Teileigentum, Kauffélle (2007 - 2011)

Aufgrund der geringen Kauffallanzahl wird auf eine Aufschlisselung nach Erstver-
kauf/WeiterverduBerung verzichtet. Zur Ubersicht werden die beiden nachfolgenden
Teilmérkte unterschieden:

e Sondereigentum an Gewerbe (Bliro, Praxen, Laden etc.)

e Sondereigentum an Stellplédtzen (Parkhduser, Tiefgaragen, Garagenkomplexe etc.)

7.3.1 Sondereigentum Gewerbe

Aufgrund der geringen Kauffallzahlen sind keine besonderen Analysen moglich, so
dass nachfolgende Tabelle lediglich einen Uberblick vermittelt. Hierbei verdienen die
groBen Spannen der Kaufpreise besondere Beachtung.

Kategorie 2007 2008 2009 2010 2011
Anzahl der Kauffalle 4 6 15 13 14
davon Kauffélle
mit Nutzflaichenangabe 2 4 4 9 "
@ Nutzflache (m?) 140 140 145 147 217
@ Kaufpreis (€/m?) 1.145 1.000 1.216 1.406 2.315

Kaufpreisspanne (€/m?) 997 —1.293 607 —1.750 575 —-2.450 625 -2.215 479 — 4.854

Tab. 41: Teileigentum, Kaufpreise flir Gewerbe je m? Nutzfldche (2007 - 2011)
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7.3.2 Sondereigentum Stellplatze

Es handelt sich ausschlieBlich um Stellplatze, die nicht im Zusammenhang mit
Wohnungseigentum verauBert wurden. Auch hier sind keine besonderen Analysen
sinnvoll, so dass nur ein tabellarischer Uberblick gegeben wird. Erheblich sind auch
hier sind die groBen Kaufpreisspannen.

Kategorie 2007 2008 2009 2010 2011
Anzahl der Kauffélle 9 12 19 10 18
@ Kaufpreis (€) 8.485 8.733 9.399 9.470 8.731

Kaufpreisspanne (€) 2.800-12.782 | 2.500 —16.000 | 1.940—20.000 |3.500— 14.000 |2.500 —24.000

Tab. 42: Teileigentum, Kaufpreise fiir Stellplétze (2007 - 2011)
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8 Erforderliche Daten zur Wertermittiung

Der Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Jena hat 2011 fir das Gebiet der kreis*-
freien Stadt Jena folgende, sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten”
beschlossen:

8.1 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Die Sachwertfaktoren werden durch die Funktion

k = Sachwertfaktor
k=axvSW? vSW = vorldufiger Sachwert [in Mio. €]
a,b  =Konstanten

beschrieben. Folgende Konstanten wurden beschlossen:

Konstante BRW 40 €/m? BRW 80 €/m? BRW 160 €/m? BRW 320 €/m?
a 0,34 0,48 0,64 0,82
b -0,63 -0,46 -0,32 -0,21

Tab. 43: Konstanten zu den Sachwertfaktoren

8.1.1 Tabelle

Die Tabellenwerte des grau hinterlegten Bereiches sind extrapoliert und daher nur mit
sachgemaBem Ermessen verwendbar.

vorlaufiger
Sachwert [in €] 40,00 €

Bodenrichtwert-Niveau

80,00 € 160,00 € 320,00 €

100.000 1,39 1,36

130.000 1,23 1,25

160.000 1,12 1,16 1,21
190.000 1,03 1,10 1,17
220.000 0,96 1,05 1,14
250.000 0,91 1,01 1,10
280.000 0,86 0,97 1,08
310.000 0,82 0,94 1,05
340.000 0,79 0,91 1,03
370.000 0,76 0,89 1,01
400.000 0,73 0,86 1,00
430.000 0,71 0,84 0,98
460.000 0,69 0,83 0,97
490.000 0,67 0,81 0,95
520.000 0,65 0,80 0,94
550.000 0,63 0,78 0,93
580.000 0,77 0,92
610.000 0,76 0,91
640.000 0,74

670.000
700.000

a 0,34 0,48 0,82
Sigma a 0,00 0,00 0,00 0,00
b -0,63 -0,46 -0,32 -0,21
Sigma b 0,00 0,00 0,00 0,00
Korrelation 0,93 0,91 0,90 0,90

Tab. 44: Interpolationswerte zu den Sachwertfaktoren

) Zur tieferen Information siehe: AK OGA (Arbeitskreis der Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschisse
in der Bundesrepublik Deutschland) , www.immobilienmarktbericht-deutschland.info. Heft: Ableitung sonstiger fiir

die Immobilienwertermittiung erforderlicher Daten; Stand: 05.08.2011
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8.1.2 Modellbeschreibung (Sachwertfaktoren)

Kaufpreis (KP)

Soweit geboten, ist der KP auf definierte Normverhaltnisse
umzurechnen. Das Normgrundstick ist
erschlieBungsbeitragsfrei mit typischem Gebaude. Bei
Abweichungen von ortsiiblichen Nebengeb&uden (Garage,
Carport, Stellplatz) sowie von typischen AuBenanlagen sind
Wertabschlage (Zeitwerte) gegebenenfalls auch Zuschlage
vorzunehmen. Werte fir (ibertiefe Grundstiicksteile und
selbstandig nutzbare Teilflachen sind (§17 Abs. 2
ImmoWertV) in Abzug zu bringen. Weiterhin sind besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG -§ 8
ImmoWertV), z. B. Uber das durchschnittliche MaB
hinausgehende Baumangel/Bauschaden, positive oder
negative Unterhaltungszusténde etc. zu beriicksichtigen.

Normalherstellungskosten ohne
Baujahreskorrektur

EFH/ZFH-freistehend: NHK DHH/RH: NHK 2000
2000 (Sprengnetter) (Sprengnetter)

Regionalisierung

ohne

BezugsmaBstab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

Baujahreskorrektur bei NHK 2000

,Lohne“, wenn Alterswertminderung ,linear” erfolgt

gemischte Gebaudetypen

sachverstandig interpoliert (z. B. Teilausbau oder
Teilunterkellerung)

besonders zu veranschlagende Bauteile

Tabellenwerte, Erfahrungssétze, pauschale Ansatze im
normierten KP beriicksichtigt

Baunebenkosten

16 % bei freistehend 14 % bei DHH/RH

Baupreisindex

Bundesindex fiir Wohngebaude (insgesamt), letzter
verdffentlichter Quartalsindex

Wertminderung wegen Alters

Jinear" wenn Baujahreskorrektur ,ohne”

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND)

80 Jahre (siehe Anlage zur Nutzungsdauer der Objektarten)

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND -Alter (fiktiv) Mindestrestnutzungsdauer: 25
Jahre Verlangerung der RND bei Modernisierung unter
Verwendung der Tabelle der Modernisierungselemente laut
Anlage

AuBenanlagen, sonstige Anlagen

prozentual vom Gebaudezeitwert ungewdhnliche
AuBenanlagen (z. B. Pool) sind separat im normierten KP
zu bertiicksichtigen.

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Berlicksichtigung der boG (z. B. Bauméngel, Bauschaden)
im normierten KP berlcksichtigt

Bodenwert

Bodenrichtwert x Grundstlcksflache sachverstandige
Anpassung ist im normierten KP berucksichtigt

erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand

frei im normierten KP berlcksichtigt.

Stichprobenumfang

38 Kauffalle

Zeitraum

2010/2011

Zur Berechnung der Sachwertfaktoren kommt folgende Formel zur Anwendung:

KP

KP; - boG; i
K=e@ ——— mit

vSW
VSWi boG

Kaufpreis

Kauffall

vorlaufiger Sachwert (schadensfrei)

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
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8.2 Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhauser (Gewerbeanteil <20 %)

Der Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhduser (2010/2011) mit geringem Gewer-
beanteil (<20 %) wurde durch den Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Jena mit

4,7 % beschlossen (Spanne von 3 bis 6 %).
Der Rohertragsfaktor wurde mit 15 ermittelt (Spanne von 12 bis 22).

Flr den Beschluss lagen dem Gutachterausschuss 10 verwertbare Kauffélle vor. Die
Auswertung basiert auf folgendem Modellansatz:

Kaufpreis (KP) Soweit geboten, ist der KP auf definierte Normverhaltnisse umzurechnen.

Das Normgrundstiick ist erschlieBungsbeitragsfrei mit typischem
Gebéaude. Werte flr selbstéandig nutzbare Teilflachen sind in Abzug zu
bringen. (§ 17 Abs. 2 ImmoWertV)

Darlber hinaus erfolgt eine Berilicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 8 ImmoWertV) z. B.
Baumangel, Bauschaden, Minder- oder Mehrmieten

Objektart Mehrfamilienhauser, Mehrfamilienh&user mit geringem gewerblichen
Anteil <20 %

Vermietung Vollvermietung wird unterstellt

Rohertrag (RoE) (Jahr) marktublich nachhaltig erzielbare Mieten (Uberpriift) (§ 18 ImmoWertV)

Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrages:
- tatsachliche Mieten, wenn auch markttblich
- geeignete lokale Mietpreisspiegel

- Mietpreisspiegel Thiringen des IVD

Bewirtschaftungskosten Grundlage fiir die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten geman
(BWK) § 19 ImmoWertV:

II. Berechnungsverordnung

Verwaltungskosten - Anpassung tber Verbraucherpreisindex geméan § 26
Abs. 4 1. BV

Instandhaltungskosten - Anpassung Uber Verbraucherpreisindex geman
§ 28 Abs. 5a Il. BV

Mietausfallwagnis ist i. d. R. 2 % des Jahresrohertrages

Wirtschaftliche 80 Jahre (siehe Anlage zur Nutzungsdauer der Objektarten)
Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer GND - Alter (fiktiv)

Mindestrestnutzungsdauer: 25 Jahre

Verlangerung der RND bei Modernisierung unter Verwendung der Tabelle
der Modernisierungselemente laut Anlage

Bodenwert Bodenrichtwert x Grundstiicksflache
sachverstandige Anpassung ist im normierten KP berlicksichtigt
Stichprobenumfang x Kauffalle (vorrangig geeignete Mietobjekte ohne besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale auswéahlen)
Zeitraum 2010/2011

Der Liegenschaftszins ist das Mittel (bzw. eine ausgleichende Funktion) der flir eine spezifische Grundstlcksart
(Objektgruppe) nach dem Ertragswertmodell der ImmoWertV abgeleiteten Verzinsungen.

RE; -1 G - boG
- - X
KP;-boG q"-1 KP - boG

pi= D ) % 100 [% - Angabe in Prozent]

RE Reinertrag des Grundstticks i q 1+p

KP Kaufpreis fir das Grundstlck i p Liegenschaftszinssatz (in Prozent)

G Anteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis n Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
G =KP-BW boG besondere objektspezifische Grundstiicks-

BW Bodenwert merkmale (Baumangel, Bauschaden,

Minder- oder Mehrmieten)
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9 Zusammenfassung

Der Grundstiicksverkehr nahm im Jahr 2011 um rund 5 % gegenlber dem Vorjahr zu
und erreichte die Zahl von 1.107 Erwerbsvorgangen. Nahezu 96 % davon sind
notarielle Kaufvertrage.

Der Geldumsatz ist mit 169,7 € (- 0,6 %) nahezu konstant geblieben. Insgesamt
wurden gut 132 ha Flache verduBert.

In der Hauptsache (41 % der Vertrage) bezieht sich der Erwerb auf Wohnungs- bzw.
Teileigentum. Es folgen unbebautes, baureifes Land und bebaute Grundsticke mit
jeweils 25 % Anteil.

Im Schnitt kostet eine Neubau-Eigentumswohnung im Erstverkauf rund 2.150 € je m?
Wohnflache. Sie wurden damit rund 10 % teurer gehandelt als im Vorjahr.

Kleinere Wohnungen bis 40 m2? kosten knapp 10 % mehr. Im Weiterverkauf erzielen
Eigentumswohnungen gut 70 % des Erstverkaufsniveaus.

Unbebaute Grundstiicke wurden in einer GréBenordnung von 30 ha gehandelt. Rund
80 % der VerauBerungsfdlle entfallen dabei auf Wohnbauflachen. Das
durchschnittliche Preisniveau fir ein Grundstiick des individuellen Wohnungsbaues ist
um rund 2 % auf 130 €/m?im Mittel zurickgegangen.

Ein voll erschlossener Bauplatz fir ein Einfamilienhaus kostet im Schnitt 72.800 € bei
600 m? GrundstiicksgrdBe. Sehr gute Lagen kénnen deutlich dartber liegen!

Unbebaute Grundstlicke fiir Doppel- oder Reihenhauser, sowie fir Mehrfamilienhauser
und den Geschosswohnungsbau spielen derzeit im Marktgeschehen von Jena lediglich
eine untergeordnete Rolle.

Gewerbe- und Industrieflaichen werden ebenfalls kaum verauBert.
Gleiches gilt fir reine Forst- und Agrarflachen.
Unbebaute Gartengrundstilicke liegen bei 8 €/m2.

Im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke entfallt rund die Halfte der Grunderwerbe auf
den individuellen Wohnungsbau.

Freistehende Ein- bzw. Zweifamilienhduser kosten im Mittel 218.000 € (- 6 %) bei
800 m? GrundstlcksgréBe, wobei Neubauten (nach 1990) mit 367.000 € (+ 14 %)
deutlich dartber liegen. Altbauten vor 1950 sind fir rund 154.000 € (- 21 %) zu haben.

Eine Doppelhaushélfte liegt im Durchschnitt bei 186.000 € (- 3 %), ein Reihenhaus bei
168.000 € (+ 3 %) mit 458 bzw. 234 m? Grundsticksflache. Neubauten liegen ungeféhr
20 % darUber, Altbau rund 10 % darunter.

FiOr Wochenendh&user sind mit rund 1.500 m2 Grundstlick 15.500 € zu zahlen.

Insgesamt kénnen die Preise, insbesondere wegen Lageunterschieden, auf allen
Teilmarkten sehr breit streuen.
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