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GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DAS GEBIET DES SAALE-ORLA-KREISES
BERICHT ZUM GRUNDSTUCKSMARKT 2011

1 Vorbemerkung

Der Grundstlicksverkehr nimmt aufgrund seiner speziellen Merkmale in zunehmendem Malle eine
exponierte Stellung in der Marktwirtschaft ein. Informationen dariiber sind wichtige Voraussetzungen
fur viele Stellen, um sach- und fachgerechte Investitionsentscheidungen zu treffen.

Jeder Burger soll die Moglichkeit haben, Informationen Gber den Wert von Grund und Boden zu er-
halten. Die Schaffung der Transparenz des Grundsticksmarktes fir Kaufer und Verkaufer, fur Poli-
tik, Wirtschaft und Verwaltung sowie fur andere Interessenten stellt eine Hauptaufgabe der Gutach-
terausschiisse dar. Neben den im zweijahrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu veréffentlichenden
Bodenrichtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Grundstiicksmarktberichten
erreicht.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick tiber den Immobilienmarkt fiir das
Jahr 2011. Er stellt die Entwicklung der Umséatze auf dem Grundstiicksmarkt dar und zeigt differen-
ziert fur die einzelnen Teilméarkte, die Entwicklung der Umsatze sowie die Veranderungen im Preis-
niveau auf. Dabei sind die Erwerbsvorgange des Jahres 2011 in die Auswertung einbezogen, wel-
che bis zum 09.03.2012 in der Geschaftsstelle vorlagen.

Der Marktbericht enthalt keine Prognosen flr zuklinftige Marktentwicklungen. Die Pflicht zur Unab-
hangigkeit und Neutralitdt verbietet es den Gutachterausschiissen, Marktbewertungen im Hinblick
auf bestimmte 6ffentliche und private Interessen durchzufiihren.

Grundlage der Analysen ist die von den Gutachterausschiissen gefihrte Kaufpreissammlung.

2 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte sind gema § 192 BauGB selbststandige und un-
abhangige Kollegialgremien, die in Thuringen fur das Gebiet eines jeden Landkreises und jeder
kreisfreien Stadt als Einrichtungen des Landes gebildet wurden.

In Bezug auf die Gutachtertatigkeit sind die Gutachterausschisse an keine Weisungen gebunden
und stehen auBerhalb der Hierarchie der Behdrde, bei der sie eingerichtet sind. Die Gutachter ha-
ben ihr Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu begriinden.

2.1 Zusammensetzung und Aufgaben

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden von der oberen Katasterbehor-
de fur einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfigen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und
Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im Bankwesen, in der Immobilienwirtschaft sowie
anderen Fachbereichen Uber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstickswertermittiung.
Zur Wahrung der Neutralitdt und Unabhangigkeit durfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der
Verwaltung der Grundsticke der Gebietskorperschaft, fur deren Bereich der Gutachterausschuss
gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist gemafl § 2 Absatz 2 der Gutachterausschussver-
ordnung ein Bediensteter der oberen Katasterbehtérde mit der Befahigung zum héheren technischen
Verwaltungsdienst der Fachrichtung Vermessungs- und Liegenschaftswesen.

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

e Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken sowie von Rechten an Grundstlicken auf Antrag

e Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung sonstiger flr die Wertermittlung erforderlicher Daten

Zur Erfullung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle.
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2.2 Geschiaftsstelle der Gutachterausschiisse

Mehrere Gutachterausschisse kdnnen sich der gleichen Geschéaftsstelle bedienen. Die Aufgaben
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses werden von der oberen Katasterbehérde wahrge-
nommen. Die obere Katasterbehdrde stellt fir die Geschaftsstelle fachlich geeignetes Personal und
Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfligung.

2.3 Kaufpreissammlung

Eine grundlegende Aufgabe der Geschéaftsstelle 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 Grundstliick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches,
zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle (z.B. Notar) in
Abschrift dem Gutachterausschuss zu tbersenden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrage und Beschliisse nach den Wei-
sungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z.B. hinsichtlich der rechtlichen Gegebenhei-
ten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigenschaften der Grundstiicke aus. Wurden
Vertrage durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst, dirfen sie nach § 6 WertV
zu Auswertungen nur herangezogen werden, wenn deren Auswirkungen auf die Kaufpreise und die
anderen Daten sicher erfasst werden kdnnen.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 15 Gutachterausschussverordnung im Einzelfall
an Behorden und sonstige 6ffentliche Stellen (z.B. offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandi-
ge) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachgerechte Verwendung
der Daten gewabhrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher Belange dirfen Auskiinfte
nur grundstlicksbezogen erteilt werden. Der Name und die Anschrift des Eigentiimers oder sonsti-
ger berechtigter Personen dirfen nicht mitgeteilt werden.

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

Der Antrag auf Erteilung einer Auskunft ist schriftlich bei der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses zu stellen.

2.4 Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB sind auf der Grundlage der Kaufpreissammlung fiir jedes Gemeindegebiet
durchschnittliche Lagewerte des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstticken, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (Bodenrichtwerte), zu ermitteln. Der Boden-
richtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache und bezieht sich auf ein Grundstck,
dessen Grundstlickszustand fur diese Bodenrichtwertzone typisch ist (Richtwertgrundstiick).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B.
Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grund-
sticksgestaltung bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die ortlichen zustandigen Gutachterausschisse ermitteln zum 31. Dezember jeden zweiten Jahres
(erstmalig zum 31. Dezember 1992) Bodenrichtwerte. In Thiringen werden Bodenrichtwerte fir bau-
reifes Land und landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie bei Bedarf fur Grundstiicke eines anderen
Entwicklungszustandes (Bauerwartungsland, Rohbauland) beschlossen.

Die Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber
keine bindende Wirkung. Nach § 196 Absatz 1 BauGB sind die Bodenrichtwerte zu veréffentlichen.
Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt in Bodenrichtwertkarten.

Auskinfte Uber die Bodenrichtwerte sind flr jedermann bei der Geschaftsstelle erhaltlich. Sie wer-
den als mundliche oder schriftliche Auskunft bzw. als Auszug aus der Bodenrichtwertkarte erteilt.
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Beispiel: Bodenrichtwertkarte Dittersdorf
-Stichtag 31.12.2010-

Erlauterungen zur Form der Darstellung

Bodenrichtwert in €/m? MD = Dorfgebiet 1000 = Grundstiicksflache in m?
WA = allgemeines Wohngebiet II' = Anzahl der Vollgeschosse
wertbeeinflussende Merkmale o = offene Bauweise

Aunachnitt aus der Bodenrichtwertkarte Thiringan erstellt am 19.10.2011
Btichtag: 31.12.2010 Malntab 1: 2500
Aamainds Dittorador!, Bamarkung Ditinradarf, Ortaluge

Kostenfreie Auskinfte zu Bodenrichtwerten kbnnen im Internet mit BORIS-TH unter
www.thueringen.de/de/tlvermgeo/ eingeholt werden.

2.5 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es nach § 193 BauGB Gutachten Uber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstliicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstatten. Der
Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ein-
zureichen. Antragsberechtigt sind Behérden zur Erflllung ihres gesetzlichen Auftrages, die Eigen-
timer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstick, Pflichtteilsbe-
rechtigte sowie Gerichte und Justizbehérden.

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

Soweit es zwischen den Beteiligten nicht ausdricklich vereinbart ist, haben Gutachten keine bin-
dende Wirkung.
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3 Angaben zum Saale-Orla-Kreis

Der Grundstlicksverkehr einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevolkerungs-

dichte, der VerkehrserschlieRBung und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst. Hierzu einige kenn-
zeichnende Angaben.

3.1 Regionaldaten

Im Saale-Orla-Kreis gibt es 12 Stadte und 5 Verwaltungsgemeinschaften.

- Verwaltungsgemelnschaft

_ aa i Triptis

""Neustéd; .

Krdlpa

PoBneck:
_ Merwaltungsgemeinschaft — =
~ Oppurg —{

Verwaltine < Jul.-m_ - Verwaltungs Inschaft

Ranis-Ziegenriick | Seenplatte

Sanla

, Schleiz
Remptendorf
| Saalburg- Tanna
Ebersdo
{ Bad Lobenstein§y ' Gefell y
Wurzbach s
| Verwalturgsgemeinschaft>~—" - Hirschberg -

|

' Saale-Rennsteig |

Quelle: Landratsamt Saale-Orla — Ubersicht iiber Stédte und Gemeinden

Im Februar 2012 hat der Landkreis Saale-Orla 87.799 Einwohner. Mit einem Kreisgebiet von ca.
1.148 km? Flache ergibt sich eine Bevolkerungsdichte von etwa 76 Einwohnern/km?. Wie viele ande-

re Landkreise hat der Saale-Orla-Kreis seit Jahren einen Bevoélkerungsriickgang zu verzeichnen
(siehe nachstehende Grafik).

Bevolkerungsentwicklung im Saale-Orla-Kreis

100000 | &——o
90000 ﬁ\.\‘\-‘-\

80000

70000

Bevdlkerungszahl

60000

50000 =

40000

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahr

—&— Personen insgesamt —&— mannliche Personen w eibliche Personen

Quelle: Thiiringer Landesamt fiir Statistik — Bevdlkerungszahlen
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Geografische Daten des Landkreises:

Der Saale-Orla-Kreis ist mit einer Flache von insgesamt 1.148 km? der drittgréf3te Kreis Thiringens.
Die Halfte der Flache des Kreises wird landwirtschaftlich genutzt. 40 Prozent sind Waldflache, die
dbrigen 10 Prozent sind bebaute Flachen bzw. Wasserflachen. Die folgende Grafik gibt einen Uber-

blick tber die tatsachliche Nutzung der Flache des Saale-Orla-Kreises.

Flachennutzung im Saale-Orla-Kreis

Flachen anderer Nutzung;
1001 ha (1%)

Gebaude- und Freiflache;
3865 ha (3%)

Wasserflache; 3052 ha
(3%)

Wald; 46238 ha (40%)

Erholungsflache; 339 ha
(0%)

Verkehrsflache; 3830 ha
(3%)

Landwirtschaftsflache;
56522 ha (50%)

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik —Fldchennutzung

Mittelgebirge:

héchste Erhebung mit 732,9 m UNN ist der Sieglitzberg bei Bad Lobenstein

GroRte Gewdsser:
Talsperre Bleiloch

(grofRte Talsperre Deutschlands), 215 Mio m? Stauraum, 9,2 km? Wasserflache

Talsperre Hohenwarte

(Saale-Orla-Kreis/Kreis Saalfeld-Rudolstadt), 182 Mio m*® Stauraum, 7,3 km? Wasserflache

Talsperre Burgkhammer
5,6 Mio m® Stauraum, 0,8 km? Wasserflache

Flusse:

Saale (86 km)
Wisenta (54 km)
Orla (35 km)
Sormitz (21 km)
Kotschau (9 km)

Schutzgebiete:

Bezeichnung Anzahl Flache
Flora-Fauna-Habitate 14 6.252 ha
Naturschutzgebiete 15 3.324 ha
Landschaftsschutzgebiete 7 31.729 ha
QZSSEStZ?éu[giSZ?haal?t/sbestandteiIe e A e
Naturdenkmale 38 Baume, Gesteinsbildungen

Quelle: Landratsamt Saale-Orla — Zahlen, Daten, Fakten
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3.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der Saale-Orla-Kreis wird von einer vielfaltigen Wirtschaft gepragt. Er ist Gberwiegend landlich struk-
turiert, doch es ist gelungen, Tourismus und Industrieansiedlungen in idyllischer Landschaft zu ver-
binden. Mit seinen mehr als 5300 Unternehmen in Industrie, Landwirtschaft, Mittelstand und Hand-
werk gehdrt der Kreis zu den wirtschaftsstarksten im Freistaat. Im Ostthuringer Vergleich gibt es im
verarbeitenden Gewerbe die hochste Dichte an Arbeitsplatzen. So arbeiten 99 von 1.000 Einwoh-
nern in einem Gewerbe- oder Industriebetrieb der Region. Dies liegt weit Giber dem Thuringer Durch-
schnitt (55 im Jahr 2010). Die Voraussetzungen fiur wirtschaftliche Neuansiedlungen sind aufgrund
der gut ausgebauten Infrastruktur der 33 Gewerbegebiete mit schneller Anbindung an die Autobahn
(A 9) ideal.

Das Spektrum engagierter Unternehmen im Saale-Orla-Kreis reicht von einer der gréften Drucke-
reien Europas, dem zur Bertelsmann-Gruppe gehérenden grafischen Grof3betrieb GGP Media in
P6Rneck, Uber das Holzkompetenzzentrum mit Sdgewerken und Zellstoffproduktion in der Region
Blankenstein/Friesau, bis hin zu Fahrzeugbau und vielseitigster Hightech-Zulieferindustrie. Mit 56
Unternehmen im verarbeitenden Gewerbe, welche mehr als 50 Beschéftigten angestellt haben, ist
der Saale-Orla-Kreis Spitzenreiter in Ostthiringen. Die Wirtschaft im Kreis arbeitet auf hohem inter-
nationalen Niveau. Die Exportrate betragt 33 Prozent (Thiringen hat 32 Prozent).

Die Halfte der Flache des Kreises wird landwirtschaftlich genutzt. Im Saale-Orla-Kreis gibt es insge-
samt

369 landwirtschaftliche Betriebe unterschiedlicher GréRen. Sie bewirtschaften 38.708 Hektar der
landwirtschaftlichen Flachen als Ackerflache und 11.448 Hektar als Grunland. AuRerdem wird die
Tierproduktion sehr intensiv betrieben. Im Tierbestand sind allein Gber 39.000 Rinder, davon 14.000
Milchkihe, gemeldet. Die durchschnittliche Milchleistung pro Kuh liegt im Saale-Orla-Kreis Uber dem
Tharinger Durchschnitt. Die Kiihe geben pro Tier und Jahr 8.170 Kilogramm Milch, im Landesdurch-
schnitt sind es unter 8.000 Kilogramm. In der modernen Landwirtschaft im Kreis sind z. Z. 1.543 Ar-
beitskrafte beschaftigt

Quelle: Landratsamt Saale-Orla — Wirtschaft/Bauen/Wohnen
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4 Die Entwicklungen des Grundstiicksmarktes

Die Auswertungen der Immobilienumsatze des Jahres 2011 zeigen, dass gegeniber dem Jahr 2010
die Flachenumsatze mit 1057,7 ha insgesamt um 12 % gestiegen und die Geldumsatze mit
58,1 Mio. EUR um 55 % gestiegen sind.

Bei den unbebauten Wohnbaugrundstiicken ist die Anzahl der getatigten Verkaufe im Jahr 2011
gegentber 2010 gestiegen. Hier wurden héhere Geldumsatze erzielt. Die Flachenumsatze sind
ebenfalls gestiegen. Bei diesem Teilmarkt ist ein Kaufpreisrickgang von durchschnittlich ca. 40 %
bei den frei nach BauGB erschlossenen Grundstiicken und ca. 10 % bei den Wohngrundstuiicken frei
nach BauGB und nach dem Kommunalabgabengesetz zu verzeichnen.

Die Anzahl der verauferten Ein- und Zweifamilienhauser ist gestiegen. Die Umsatzzahlen fur
Reihen- und Doppelhauser sind im Jahr 2011 ebenfalls angestiegen. Nur die Preise der Baujah-
resklassen ,Baujahre ab 1950 bis 1989“ sanken um ca. 14 %.

Beim Gewerbebauland sind die Umsatze und das Preisniveau im Jahr 2011 gegentber 2010 ge-
stiegen.

Der land- und forstwirtschaftliche Sektor zeigt weiterhin die schon in den letzten Jahren erkenn-
bare kontinuierliche Steigerung der Flachenumsatze und des Preisniveaus.

Bei den bebauten Grundstliicken geht die Entwicklung immer weiter dahin, dass der individuelle
Wohnungsbau und die Gewerbe- und Industriegebaude den Hauptteil des Immobilienverkehrs aus-
machen. Bei ihnen konnten im Jahr 2011 Umsatzsteigerungen festgestellt werden.

4.1 Grundstiicksverkehr

Die Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Erwerbsvorgange, die in der Kauf-
preissammlung registriert worden sind. Zu den Erwerbsvorgangen gehéren Kaufvertrage, Zwangs-
versteigerungen, Grenzregelungsbeschlisse, Tauschvertrage, Begrindung von Erbbaurechten,
Einigung vor der Enteignungsbehoérde bzw. Enteignungsbeschluss sowie Beschliusse uber die Vor-
wegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren bzw. Uber die Aufstellung eines Umle-
gungsplanes sowie Uber vereinfachte Umlegungen.

Die Auswertungen fir den Grundstucksmarktbericht wurden in folgende Teilmarkte untergliedert:

e unbebaute baureife Grundstiicke

bebaute Grundstiicke

e Wohnungs- und Teileigentum

¢ Flachen der Land- und Forstwirtschaft

¢ sonstige Flachen (u.a. werdendes Bauland, Erbbaurechte, Kauffialle ohne Zuordnung)

Im Jahr 2011 wurden durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fir das Gebiet des Saa-
le-Orla-Kreises 1357 Erwerbsvorgénge in der Kaufpreissammlung registriert. Gegentber dem Jahr
2010 ist somit ein deutlicher Anstieg um 14 % zu verzeichnen.

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Erwerbsvorgange iiber 10 Jahre

2000

1770 ra
1800 — 1663 1644 168

1600 | 1 [ 1515

1554

PP S e 1357

] C 1186
1200 - —

1000 -

Anzahl

8o+ — +—— +— 1 1 1 1 1 1 =
600+ (— +— +— 1 +—1 1 1 1 1 =
40011 +—— — — 1 — 1 — 1 1

20+ (— +—— +— 1 1 1 1 1 1 =

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr
Abb.: Anzahl der Erwerbsvorgdnge (2002 bis 2011)
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Grundstiicksverkehr
Anzahl der Erwerbsvorgédnge von 2002 bis 2011
1000
900
800
700
_ 600
<
N 500 |
<
300 -
200
100 -
0
unbebautes Flachen der bebaute Wohnungs- und Sonstige
baureifes Land Land-und Grundstiicke Teileigentum
Forstwirtschaft

Abb.: Anzahl der Erwerbsvorgénge im Vergleich zu den Teilmérkten (2002 bis 2011)

Verteilung der Teilméarkte 2011

Wohnungs- und
Teileigentum Sonstige

unbebautes
baureifes Land

bebaute
Grundstiicke

Flachen der
Land- und
Forstwirtschaft

Abb.: Verteilung der Erwerbsvorgénge auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Flachen aller Erwerbsvorgange iiber 10 Jahre
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Abb.: Fldchenumsatz aus Erwerbsvorgéngen (2002 bis 2011)
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Verteilung der Flachen auf die einzelnen Teilméarkte 2011

bebaute Sonstios unbebautes

Grundstiicke baureifes Land

Flachen der
Land- und
Forstwirtschaft

Abb.: Flachenumsatz; Verteilung der Erwerbsvorgédnge auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Umsatze aller Erwerbsvorgédnge uber 10 Jahre
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Abb.: Geldumsatz aus Erwerbsvorgéngen (2002 bis 2011)

Verteilung der Umsatze auf die Teilmarkte 2011

Wohnungs- und S i beb

Teileigentum baureifes Land

Fldchen der
Land-und
Forstwirtschaft

bebaute
Grundstiicke

Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)

Den Erwerbsvorgangen kénnen verschiedene Anlasse zu Grunde liegen. In der Regel werden
Grundstiicke jedoch durch notarielle Kaufvertrage verauflert. Flir das Berichtsjahr wurden 1304
Kaufvertrage in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Grundlage fir alle nachfolgenden Aus-
wertungen sind die in der Kaufpreissammlung erfassten Kaufvertrage.

Bei der Ermittlung der ausgewiesenen durchschnittlichen Kaufpreise, wurden Kauffalle mit unge-
wohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen sowie auf dem Grundstlicksrecht Ost basierende Kauf-
falle (z.B. Sachenrechtbereinigungsgesetz) ausgeschlossen.
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4.2 Kaufvertrage

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Kaufvertrage von 2002 bis 2011
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©
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrédge (2002 bis 2011)
Grundstiicksverkehr
Anzahl der Kaufvertrage von 2002 bis 2011
1000
900

Anzahl

unbebautes Flachen der bebaut und Sonstige
baureifes Land Land- und Gr u Teileigent
Forstwirtschaft
Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge im Vergleich zu den Teilméarkten (2002 bis 2011)
Verteilung der Teilméarkte 2011

Wohnungs- und :

Teileigents Sonstig

unbebautes

baureifes Land

bebaute
Grundstiicke

Flachen der
Land- und
Forstwirtschaft

Abb.: Verteilung der Kaufvertrdage auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)
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Abb.: Fldchenumsatz aus Kaufvertrdgen (2002 bis 2011)

Abb.: Flachenumsatz im Vergleich zu den Teilmérkten (2002 bis 2011)

Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)
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Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Geldumsitze aller Kaufvertrdage von 2002 bis 2011
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Abb.: Geldumsatz aus Kaufvertrdgen (2002 bis 2011)

Grundstiicksverkehr
Geldumsitze aller Kaufvertrdage von 2002 bis 2011
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Abb.: Geldumsatz der Kaufvertrdge im Vergleich zu den Teilmérkten (2002 bis 2011)

Verteilung der Umsiétze auf die Teilmarkte 2011
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baureifes Land

Flachen der
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bebaute
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Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)
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4.3 Zwangsversteigerungen

Abb.: Anzahl der Zwangsversteigerungen (2002 bis 2011)

Abb.: Anzahl Zwangsversteigerungen im Vergleich zu den verschiedenen Teilmérkten
(2002 bis 2011)

Abb.: Flachenumsatz aus Zwangsversteigerungen (2002 bis 2011)
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Grundstiicksverkehr
Flachenumsétze der Zwangsversteigerungen (2002 bis 2011)
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baureifes Land Land-und Grundstiicke
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Abb.: Flachenumsatz; im Vergleich zu den verschiedenen Teilmérkten (2002 bis 2011)

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Geldumsaétze aller Zwangsversteigerungen 2002 bis 2011
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Abb.: Geldumsatz aus Zwangsversteigerungen (2002 bis 2011)

Grundstiicksverkehr
Geldumsaétze der Zwangsversteigerungen 2002 bis 2011

Umsatz in Mio. €

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

Abb.: Geldumsatz aus Zwangsversteigerungen; im Vergleich zu den verschiedenen Teilmérkten
(2002 bis 2011)

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist von 48 im Jahr 2010 auf 37 im Jahr 2011 gesunken. Den
héchsten Marktanteil nahmen die bebauten Grundstlicke ein.
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5 Unbebaute Grundstiicke

In diesem Abschnitt werden die Umsatzzahlen auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke ab-
gebildet. Die Auswertung ist untergliedert in:

e Bauflachen

e Land- und forstwirtschaftliche Flachen

e Sonstige Flachen

5.1 Bauflachen

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Kaufvertrage fiir Bauflachen 2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrége fiir Baufldchen (2002 bis 2011)

Grundstiicksverkehr
Anzahl der Kaufvertrage fiir Bauflichen 2002 bis 2011

250

Anzahl

Wohnen Gewerbe Sonstige

Abb.: Anzahl der Kaufvertrége fiir Bauflachen; im Vergleich zu den verschiedenen Teilmérkten
(2002 bis 2011)

Verteilung der Teilmarkte 2011

Sonstige

Gewerbe

Wohnen

Abb.: Verteilung der Kaufvertrage fiir Baufldchen auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)
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Grundstiicksverkehr

Zeitreihe aller Flachenumsatze aller Bauflachen 2002 bis 2011
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Abb.: Fldchenumsatz Baufldchen (2002 bis 2011)

Grundstiicksverkehr
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Abb.: Flachenumsatz Baufldchen; im Vergleich zu den Teilmérkten (2002 bis 2011)

Gewerbe

Verteilung der Teilméarkte 2011

Sonstige

Wohnen

Abb.: Flachenumsatz Baufldchen; Verteilung auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)
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Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Geldumsitze aller Kaufvertrage fiir Bauflichen 2002 bis 2011
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Abb.: Geldumsatz Baufldchen (2002 bis 2011)

Grundstiicksverkehr
Geldumsaitze der Kaufvertrage 2002 bis 2011

Umsatz in Mio. €

Wohnen Gewerbe Sonstige

Abb.: Geldumsatz Baufldchen; im Vergleich zu den Teilméarkten (2002 bis 2011)

Verteilung der Umsatze auf die Teilmarkte 2011

Sonstige

Gewerbe

Wohnen

Abb.: Geldumsatz Baufldchen; Verteilung auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)

Die Anzahl der Kaufvertrage unbebauter Baufldchen stieg von 217 im Jahr 2010 auf 286 im Jahr
2011. Den héchsten Marktanteil nahmen dabei die Kaufvertrage von Wohnbauflachen ein.

Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes erhohte sich im Auswertezeitraum um 14 % von 19,5 ha auf
22,2 ha. Der Flachenumsatz bei Wohnbauflachen wuchs um 20 % und erreichte einen Anteil von
59 % am Gesamtumsatz. Bei Gewerbeflachen ist der Flachenumsatz von Bauflachen im Vergleich
von 2010 zu 2011 konstant geblieben.

Die VergroRerung des Geldumsatzes resultiert besonders aus dem hdéheren Geldumsatz bei den
Gewerbeflachen im Jahr 2011. Der Geldumsatz stieg von 2,1 auf 2,8 Mio. EUR.
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5.1.1 Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus

In dem Teilmarkt Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind voll erschlossene, baureife
Grundstucke fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften und Reihenhauser
zusammengefasst.

Baureifes Land sind nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) Flachen, die nach o6ffentlich-

rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind. Lagemerkmale von Grundstiicken sind insbesondere
die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschéaftslage sowie Umwelteinflisse.

Bei der folgenden Auswertung wurden nur Grundstiicke bertcksichtigt, fur die ggf. noch Abgaben
nach dem Kommunalabgabengesetz zu entrichten sind:

Zeitreihe aller Kaufvertrage bei Gr des individuell ise bei Gr i des indivi frei nach BauGB
frei nach BauGB 2002 bis 2011 2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge (2002 bis 2011) Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? (2002 bis 2011)

Die Anzahl der Kaufvertrage stieg von 62 im Jahr 2010 auf 71 im Jahr 2011. Somit nahmen die Zahl
der Verkaufe (gegenliber dem Jahr 2010 um 15 %), der Flachenumsatz (gegenuber dem Jahr 2010
um 6 %) und der Geldumsatz (gegentber dem Jahr 2010 um 25 %) zu.

Der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache, ist im Vergleich
zum Vorjahr um 43 % auf 15,37 €/m? gefallen.

Bei der folgenden Auswertung wurden nur Grundstliicke mit dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen
Zustand frei nach BauGB und nach dem Kommunalabgabengesetz bertlicksichtigt:

Zeitreihe der Kaufvertrage bei i des individuell frei Kaufpreise bei dstiicken des individuell frei
2002 bis 2011 2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge (2002 bis 2011) Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? (2002 bis 2011)

Die Anzahl der Kaufvertrage stieg von 13 im Jahr 2010 auf 21 im Jahr 2011. Somit nahmen die Zahl
der Verkaufe (gegeniber dem Jahr 2010 um 62 %), der Flachenumsatz (gegentber dem Jahr 2010
um 138 %) und der Geldumsatz (gegenuber dem Jahr 2010 um 75 %) zu.

Der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache, ist im Vergleich
von 2010 zu 2011 um 11 % von 43,60 €/m? auf 38,93 €/m? gefallen.
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5.1.1.1 Teilmarkt freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Bei der folgenden Auswertung wurden nur Grundstiicke bertcksichtigt, fur die ggf. noch Abgaben
nach dem Kommunalabgabengesetz zu entrichten sind:

ihe der Kaufvertrage bei frei den Ein-und ifamilienha frei Kaufpreise bei
nach BauGB 2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge (2002 bis 2011) Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? (2002 bis 2011)

Die Anzahl der Kaufvertrage stieg von 9 im Jahr 2010 auf 24 im Berichtsjahr. Somit nahm die Zahl
der Verkaufe gegentiber dem Jahr 2010 um 167 % zu bei gleichzeitigem Anstieg des Geldumsatzes
(300 %) und des Flachenumsatzes (171 %).

Der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache, ist im Vergleich
von 2010 zu 2011 um 31 % gestiegen (15,09 €/m?).

Bei der folgenden Auswertung wurden nur Grundstiicke mit dem erschlielungsbeitragsrechtlichen

Zustand frei nach BauGB und nach dem Kommunalabgabengesetz bericksichtigt:

Zeitreihe der Kaufvertrage bei freistehenden Ein- und Zweifamilienha frei
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge (2002 bis 2011)

Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? (2002 bis 2011)

Die Anzahl der Kaufvertrage stieg von 2 im Jahr 2010 auf 14 im Berichtsjahr. Der durchschnittliche
Kaufpreis, bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache, hat sich im Vergleich zu 2010 von

40,00 €/m? auf 44,60 €/m? um 12 % erhoht.
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5.1.2 Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Bei der Auswertung der Gewerbe- und Industriegrundstiicke wurden voll erschlossene, baureife
Grundstlicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer ausschlieBBlich gewerblichen
Nutzung zugeflhrt werden sollen, untersucht. Grundstlicke fir Gewerbe-, Industrie- und Produktion
wurden zusammengefasst.

Bei der folgenden Auswertung wurden nur Grundstlicke berlcksichtigt, fur die ggf. noch Abgaben
nach dem Kommunalabgabengesetz zu entrichten sind:

Zeitreihe der Kaufvertrage bei und Industriegr ii frei nach Kaufpreise bei Gewerbe- und Industriegrundstiicke frei nach BauGB
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrédge (2002 bis 2011) Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? (2002 bis 2011)

Die Anzahl der Kaufvertrage sank von 8 im Jahr 2010 auf 7 im Berichtsjahr. Insgesamt wurden
1,4 ha Grundstiicksflache umgesetzt. Damit nahm der Flachenumsatz gegenlber dem Jahr 2010
um 18 % ab. Der Geldumsatz ist konstant geblieben (0,1 Mio. EUR).

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstlicksflache ist von 15,70 €/m? auf
18,06 €/m? gestiegen.

Bei der folgenden Auswertung wurden nur Grundstliicke mit dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen
Zustand frei nach BauGB und nach dem Kommunalabgabengesetz bertlicksichtigt:

Zeitreihe der Kaufvertrage bei und i iicke frei fpreise bei und i iicke frei
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge (2002 bis 2011) Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? (2002 bis 2011)

Die Anzahl der Kaufvertrage ist konstant geblieben (6 Vertrage). Insgesamt wurden 4,2 ha Grund-
sticksflache im Jahr 2011 umgesetzt. Damit nahm der Flachenumsatz gegentber dem Jahr 2010
um 200 % zu. Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 0,4 Mio. EUR. Im Vergleich zum Jahr 2010
bedeutet dies eine Zunahme um 300 %.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstlicksflache ist von 18,33 €/m? auf
23,48 €/m? gestiegen.
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5.1.3 Werdendes Bauland

Der Teilmarkt Werdendes Bauland umfasst Flachen, die den Entwicklungszustanden Bauerwar-
tungsland oder Rohbauland zuzuordnen sind.

Nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) handelt es sich bei Flachen mit dem Entwicklungszu-
stand Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit
und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwar-
tung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennut-
zungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) griinden.

Bei Rohbauland handelt es sich nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) um Flachen, die nach
den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches flrr eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Er-

schlie®Bung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRe flir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Zeitreihe der Kaufvertrage bei Werdenden Bauland 2002 bis 2011
45
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Jahr
Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge Werdendes Bauland (2002 bis 2011)

Kaufpreise bei Werdenden Bauland iiber 10 Jahre

11,53

. AN
=N / \

- ~N—
7,7 766 %% e 6,69
6 \/ \
5,00 5,00

Kaufpreis in €/m?

6,04

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Jahr
Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? fiir Werdendes Bauland (2002 bis 2011)

Im Jahr 2011 wurden 2,7 ha Grundsticksflache umgesetzt. Der Geldumsatz erreichte 0,1 Mio. EUR.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache ist um 25 % gefallen von
6,69 €/m? auf 5,00 €/m>2.
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5.1.4 Erholungsgrundstiicke

Zeitreihe der Kaufvertrage bei Erholungsgrundstiicken
2002 bis 2011
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Jahr
Abb.: Anzahl der Kaufvertrédge fiir Erholungsgrundstiicke (2002 bis 2011)
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Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? fiir Erholungsgrundstiicke (2002 bis 2011)

Im Jahr 2011 wurden 0,2 ha Grundsticksflache umgesetzt. Der Geldumsatz ist konstant geblieben
(unter 0,1 Mio. EUR). Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsttcksflache ist um
25 % gefallen von 7,89 €/m? auf 5,95 €/m2. Bei den Erholungsflachen handelt es sich hauptsachlich

um Zukaufe. Unbebaute Erholungsgrundstiicke stehen im Saale-Orla-Kreis kaum noch zur Verfu-
gung.
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5.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Im Teilmarkt /land- und forstwirtschaftliche Flachen wird zwischen folgenden Grundstlicksarten un-
terschieden:

e Ackerland

e Grunland

e Wald

e Sonstige Flachen (der Land- und Forstwirtschaft )

Die nachfolgenden Diagramme stellen die Anzahl der Kauffalle einschlieRlich der Anderung zum
Vorjahr sowie den Flachen- und Geldumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen dar.

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Kaufvertrdge 2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage fiir land- und forstwirtschaftliche Fldchen (2002 bis 2011)

Grundstiicksverkehr
Anzahl der Kaufvertrage 2002 bis 2011
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Acker Griinland Wald Sonstige

Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge im Vergleich zu den Teilméarkten (2002 bis 2011)

Verteilung der Teilméarkte 2011

Sonstige

Wald

Griinland

Abb.: Verteilung der Kaufvertrage auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)
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Grundstiicksverkehr

Zeitreihe der Flachenumsitze aller Kaufvertréage 2002 bis 2011
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Abb.: Fldchenumsatz aus Kaufvertrdgen fiir land- und forstwirtschatftliche Fldchen (2002 bis 2011)
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Acker Griinland Wald Sonstige
Abb.: Fldchenumsatz im Vergleich zu den Teilmérkten (2002 bis 2011)

Verteilung der Teilmarkte 2011
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Griinland
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Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)
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Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Geldumsitze aller Kaufvertrage 2002 bis 2011
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Abb.: Geldumsatz aus Kaufvertrdgen fiir land- und forstwirtschaftliche Fldchen (2002 bis 2011)

Grundstiicksverkehr
Geldumsitze der Kaufvertrdage 2002 bis 2011
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Acker Griinland Wald Sonstige

Abb.: Geldumsatz im Vergleich zu den Teilmérkten (2002 bis 2011)

Verteilung der Umsitze auf die Teilmarkte 2011

Sonstige

Griinland Acker

Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmérkte 2011

Die Anzahl der Kaufvertrage der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke stieg um 16 % von 335
im Jahr 2010 auf 390 im Jahr 2011. Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes erhdhte sich 2011 ins-
gesamt um 16 % von 720,2 ha auf 832,1 ha. Der Geldumsatz stieg von 3,3 auf 3,9 Mio. EUR.
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5.2.1 Ackerland

Zeitreihe der Kaufvertrage bei Ackerland 2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge bei Ackerland (2002 bis 2011)

Flachenumsatz pro Jahr bei Ackerland 2002 bis 2011
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Abb.: Flachenumsatz aus Kaufvertrdgen bei Ackerland (2002 bis 2011)

Geldumsatze pro Jahr bei Ackerland 2002 bis 2011
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Abb.: Geldumsatz aus Kaufvertrdgen bei Ackerland (2002 bis 2011)
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Kaufpreise bei Ackerland 2002 bis 2011
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Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? fiir Ackerland (2002 bis 2011)

Die vorstehenden Abbildungen stellen die Anzahl der Kaufvertrdge, den Flachen- und Geldumsatz
und den durchschnittlichen Kaufpreis der Jahre 2002 bis 2011 dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Ackerland sank von 207 im Jahr 2010 auf 199 im Jahr 2011. Der
Flachenumsatz mit 574,1 ha ist um 2 % gestiegen; der Geldumsatz mit 3,3 Mio. EUR ist um 27 %
gegentber dem Jahr 2010 gestiegen. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grund-
sticksflache hat sich um 7 % von 0,45 €/m? auf 0,48 €/m? erhoht.

Eine direkte Abhangigkeit des Ackerlandpreises von der Ackerlandzahl kann nicht nachgewiesen

werden.

5.2.2 Grinland

Zeitreihe der Kaufvertrage bei Griinland 2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge bei Griinland (2002 bis 2011)
Flachenumsétze pro Jahr bei Griinland 2002 bis 2011
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Abb.: Flachenumsatz aus Kaufvertrdgen bei Griinland (2002 bis 2011)
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Abb.: Geldumsatz aus Kaufvertrdgen bei Griinland (2002 bis 2011)
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Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? fiir Griinland (2002 bis 2011)

2008 2009 2010 2011

Die obenstehenden Diagramme stellen die Anzahl der Kaufvertrage, den Flachen- und Geldumsatz
und den durchschnittlichen Kaufpreis fiir Griinland der Jahre 2002 bis 2011 dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Griinland sank von 80 im Jahr 2010 auf 69 im Jahr 2011. Der Fla-
chenumsatz mit 116,5 ha im Jahr 2011 ist um 8 % gefallen; der Geldumsatz mit 0,6 Mio. EUR ist um
20 % gestiegen.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstlicksflache hat sich um 5 % von 0,41 €/m?
auf 0,43 €/m? erhoht.

Eine direkte Abhangigkeit des Grunlandpreises von der Grinlandzahl kann nicht nachgewiesen
werden.
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5.2.3 Forst

Zeitreihe der Kaufvertrage bei Waldflachen 2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrédge bei Waldfldchen (2002 bis 2011)

Flachenumsétze pro Jahr bei Waldflachen 2002 bis 2011
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Abb.: Flachenumsatz aus Kaufvertrdgen bei Waldfldchen (2002 bis 2011)

Geldumsatze pro Jahr bei Waldflaichen 2002 bis 2011
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Abb.: Geldumsatz aus Kaufvertrdgen bei Waldfléchen (2002 bis 2011)
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Kaufpreise bei Waldflachen 2002 bis 2011
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Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? fiir Waldfidchen (2002 bis 2011)

Die Anzahl der Kaufvertrage von Waldflachen stieg im Vergleich zum Jahr 2010 um 38 %. Der Fla-
chenumsatz mit 270,6 ha ist um 19 % und der Geldumsatz mit 1,0 Mio. EUR ist gegeniiber dem
Jahr 2010 um 11 % gestiegen. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache
mit Aufwuchs hat sich von 0,30 €/m?im Jahr 2010 auf 0,35 €/m? im Jahr 2011 erhoht.

5.3 Sonstige Flachen

5.3.1 Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit auBeragrarischer Nutzung

Zeitreihe der Kaufvertrage bei Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit
auBeragrarischer Nutzung 2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrége fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit aulReragrarischer
Nutzung (2002 bis 2011)

Besondere Flédchen der Land- und Forstwirtschaft sind gemaf § 4 Absatz 1 Nr. 2 WertV definiert als
Flachen der Land- und Forstwirtschaft, die insbesondere durch ihre landschaftliche und verkehrliche
Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind und sich auch
fur auerlandwirtschaftliche oder aulerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewoéhn-
lichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Ent-
wicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Die Grundstlicksqualitat solcher Flachen liegt héher als die Qualitat rein landwirtschaftlicher Fla-
chen, erreicht aber noch nicht die Qualitadt des Bauerwartungslandes.

Sowohl die Anzahl der Kauffalle (um 21 %) als auch der Flachenumsatz (um 100% auf 13,2 ha) und
der Geldumsatz (um 50 % auf 0,3 Mio €) sind im Jahr 2011 gegenuber dem Jahr 2010 gestiegen.
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5.3.2 Gemeinbedarfsflachen im AuBenbereich

Zeitreihe der Kaufvertrige bei Gemeinbedarfsflaichen im AuBenbereich
2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrédge bei Gemeinbedarfsfldchen im AulBenbereich (2002 bis 2011)

Kaufpreise bei Gemeinbedarfsflaichen im AuBenbereich tiber 10 Jahre
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Abb.: durchschnittl. Kaufpreise in €/m? fiir Gemeinbedarfsflachen im AuBenbereich (2002 bis 2011)

Bei den Gemeinbedarfsflaichen im AuRenbereich handelt es sich Uberwiegend um Stral3enflachen.
Bei gestiegener Anzahl der Kaufvertrage sind der Flachenumsatz (4,9 ha) und der Geldumsatz (0,1
Mio. EUR) von 2010 zu 2011 um ca. 50 % gefallen. Der durchschnittliche Kaufpreis lag im
Jahr 2011 bei 0,51 €/m2.

5.3.3 Garten im AuBenbereich

Zeitreihe der Erwerbsvorginge bei Garten im AuBenbereich
2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrédge fiir Gérten im AulBenbereich (2002 bis 2011)
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Kaufpreise bei Garten im AuBenbereich iiber 10 Jahre
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Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in €/m? fiir Garten im AuBenbereich (2002 bis 2011)

Die Anzahl der Kauffalle ist im Jahr 2011 (82 Vertrage) um 5 % im Vergleich zum Jahr 2010
(86 Vertrage) gefallen.
Bei gleichzeitigem Riickgang des Flachenumsatzes (8,1 ha) und des Geldumsatzes (0,3 Mio. EUR)

sind die durchschnittlichen Kaufpreise von 3,58 €/m? im Jahr 2010 auf 4,33 €/m? im Jahr 2011 um
21 % gestiegen.

6 Bebaute Grundstiicke

Der Bereich der bebauten Grundstiicke untergliedert sich in folgende Teilmarkte:

Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser, Doppelhaushalften)
Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau

Geschéfts-, Buro-, Verwaltungsgebaude

Gewerbe- und Industriegebaude

e sonstige Gebaude

Im allgemeinen Teil der Auswertung erfolgt eine Betrachtung der Anzahl der Kaufvertrage sowie der

Flachen- und der Geldumsatze im Untersuchungsgebiet. Dabei werden jeweils neben der Verteilung
auf die verschiedenen Teilmarkte auch die prozentualen Veranderungen zum Jahr 2010 dargestellit.

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Kaufvertrage 2002 bis 2011
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage fiir bebaute Grundstiicke (2002 bis 2011)

Seite 33



GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DAS GEBIET DES SAALE-ORLA-KREISES
BERICHT ZUM GRUNDSTUCKSMARKT 2011

Bebaute Grundstiicke
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Abb.: Anderung der Anzahl der Kaufvertrdge zum Jahr 2010 in Prozent

Verteilung der Anzahl der Kaufvertrage auf die Teilmarkte 2011
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Abb.: Verteilung der Kaufvertrdage auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)

Grundstiicksverkehr
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Abb.: Flachenumsatz der Kaufvertrége fiir bebaute Grundstiicke (2002 bis 2011)
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Bebaute Grundstiicke
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Abb.: Fldchenumsatz; Anderung zum Jahr 2010 in Prozent

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Geldumsatze aller Kaufvertrage 2002 bis 2011
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Abb.: Geldumsatz aus Kaufvertrégen fiir bebaute Grundstiicke (2002 bis 2011)
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Abb.: Geldumsatz; Anderung zum Jahr 2010 in Prozent

Hinsichtlich der Erwerbsvorgange ist eine Zunahme von 33 Vertragen (8%) gegenlber 2010 zu ver-
zeichnen. Das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt wird im Bereich der bebauten Grundstiicke
weiterhin durch den Teilmarkt individueller Wohnungsbau dominiert. Ein Zuwachs ist im Bereich der
Gewerbe- und Industriegebaude erkennbar.

Trotz gesunkenem Flachenumsatz (4%) ist der Geldumsatz gegenuber dem Vorjahr stark angestie-

gen (53 %). Besonders deutlich ist die Zunahme bei den Gewerbe- und Industriegebauden erkenn-
bar.
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6.1 Individueller Wohnungsbau

Bei der Auswertung des Teilmarktes Individueller Wohnungsbau erfolgten differenzierte Betrachtun-

gen hinsichtlich der freistehenden Einfamilien- bzw. Zweifamilienhduser sowie der Doppel-, Reihen-
und Reihenendhauser.

Die Auswertung wurde in folgende Baujahresklassen untergliedert:

e Neubauten (betrifft die letzten zwei Jahre) — hier liegen keine Kaufféalle vor
e Baujahre ab 1990

e Baujahre 1950-1989

e Baujahre bis 1949

Zeitreihe aller Kaufvertrage der jeweiligen Baujahresklassen bei Individuellen
Wohnungsbau 2007 bis 2011
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Baujahr ab 1990 —#—Baujahr 1950-1989 === Baujahr bis 1949

Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge bei individuellen Wohnungsbau (2007 bis 2011)

Verteilung aller Kaufvertrdge der jeweiligen Baujahresklassen bei Individuellen
Wohnungsbau 2011

Neubauten Baujahr ab 1990

Baujahr bis 1949

Baujahr 1950- 1989

Abb.: Verteilung der Kaufvertrdge (2011)

Die Anzahl der Kauffalle bei der Baujahresklasse bis 1949 ist von 72 im Jahr 2010 auf 120 im Jahr
2011 gestiegen. Mit 58 % aller Kauffalle bilden sie den gréRten Teilmarkt. Der durchschnittliche
Kaufpreis ist in dieser Baujahresklasse von ca. 19.000 € im Jahr 2010 auf ca. 34.000 € im Berichts-
jahr gestiegen.

Bei der Baujahresklasse 1950 bis 1989 ist der durchschnittliche Kaufpreis um 10 % auf ca. 65.000 €
gestiegen.

Ebenfalls eine Steigerung des durchschnittlichen Kaufpreises ist bei Gebauden mit dem Baujahr ab
1990 zu verzeichnen. Hier liegt der durchschnittliche Kaufpreis im Jahr 2011 bei ca. 75.000 €.
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6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Baujahre ab 1990, ohne Neubauten

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksflaiche | Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]

Kauffille [€] [m?] Kauffille
2011 13 148.542 1.026 4 1.114,26 140

min [ max] 75.000 | 346.000 252 [ 4.217 min [max| 742,65 | 1.603,26 92 [ 198
2010 15 135.386 671 8 976,11 144

min [ max] 45.900 | 210.000 412 [ 2.200 min [max]| 752,00 [ 1.272,73 110 [ 250
2009 14 130.364 555 3 1.087,63 138

min [ max] 90.000 | 175.000 191 [ 927 min [ max] 951,09 | 1.240,21 115 [ 184
2008 10 164.300 841 3 1.014,92 155

min [ max] 99.000 | 235.000 448 [ 3.179 min | max| 404,08 | 1.440,68 118 [ 196
2007 6 147.850 628 1 1.024,59 244

min [ max] 65.000 | 250.000 419 [ 1.154 min | max| 1.024,59 | 1.024,59 244 [ 244

Baujahre 1950 bis 1989

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksfliche | Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]

Kauffalle [€] [m?] Kauffalle
2011 52 81.171 927 11 843,48 120

min [ max] 21.500 | 200.000 259 | 4.763 min | max]| 535,71 | 1.133,33 83 [ 156
2010 47 91.342 936 13 795,23 123

min [ max] 12.500 | 260.000 229 | 4447 min | max] 510,79 | 1.265,31 78 [ 270
2009 36 80.191 1.172 7 711,38 134

min [ max] 24.500 | 217.000 163 | 4.184 min [ max| 429,45 | 1.062,50 80 [ 180
2008 28 78.007 895 8 844,51 122

min [ max] 33.000 | 205.000 263 | 4.085 min [ max] 436,09 | 1.315,79 95 [ 150
2007 29 76.964 982

min [ max] 10.505 | 205.000 170 | 4.601 | min [ max [ |

Baujahre bis 1949

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksfliche | Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffille [€] [m?] Kauffille
2011 58 30.161 1.146 2 830,51 119
min [ max] 11.000 | 170.000 76 | 3.866 min | max] 661,02 | 1.000,00 118 [ 120
2010 42 27.841 739 1 225,76 330
min [ max] 11.000 ]| 122.500 57 | 3.198 min [max| 22576 | 225,76 330 [ 330
2009 42 31.057 1.076 1 274,51 153
min [ max] 10.000 ]| 176.500 119 | 4.444 min [ max]| 274,51 | 274,51 153 | 153
2008 34 22.403 791 2 194,54 132
min [ max] 12.000 ]| 126.000 128 | 2672 min [ max]| 139,08 | 250,00 120 | 144
2007 32 33.232 924
min [ max] 12.000 | 115.000 176 | 2.845 | min [ max [ [
Verteilung der Baujahresklassen 2011
Neubauten )
Baujahrab 1990
Baujahr bis 1949

Baujahr 1950- 1989

Abb.: Verteilung der Kaufvertrage fiir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern (2011)
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Zeitreihe der Entwicklung des durchschnittl. Kaufpreises der jeweiligen
Baujahresklassen fiir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern
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Abb.: durchschnittl. Kaufpreise in € fiir Grundstlicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern (2007 bis 2011)

In den vorstehenden Tabellen werden zum einen die Anzahl der Kauffalle und zum anderen die
durchschnittlichen Gesamtkaufpreise mit den durchschnittlichen Grundstlicksflachen ausgewiesen.

Die durchschnittlichen Kaufpreise fir ,mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern® bebaute
Grundstiicke weisen fir die Baujahresklasse ,Baujahre ab 1990 (ohne Neubauten) einen Anstieg
um 10 % auf 148.542 € bei einer leicht sinkenden Anzahl der Kaufvertrage auf. Die durchschnittliche
FlachengréRe hat sich im Vergleich zu 2010 fast verdoppelt und liegt im Jahr 2011 bei 1026 m? ist.

Die Kauffélle der Baujahresklasse ,Baujahr bis 1949 bilden mit 47 % den groéf3ten Teilmarkt bei den
Ein- und Zweifamilienhdusern. Die durchschnittliche FlachengréRe hat sich hier ebenfalls fast ver-
doppelt (auf 1146 m?) und der durchschnittliche Kaufpreis liegt bei ca. 30.200 € (Steigerung um 8%).

6.1.2 Doppelhaushalften, Reihenhduser und Reihenendhauser

Baujahre ab 1990, ohne Neubauten

Anzahl Kauf- | @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksflache
fille [€] [m?]
2011 2 151.000 34
min | max | 150.000 | 152.000 281 [ 401
2010 2 123.000 337
min | max | 120.000 | 126.000 300 [ 374
2009 1 72.000 437
min | max | 72.000 | 72.000 437 [ 437
2008 1 122.000 323
min | max | 122.000 | 122.000 323 [ 323
2007 3 142.667 373
min | max | 120.000 | 158.000 304 [ 455

Baujahre 1950 bis 1989

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksflaiche | Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]

Kauffille [€] [m?] Kauffille
2011 15 68.022 550 2 739,46 94

min [ max] 25.000 | 160.000 185 [ 1.472 min [max]| 612,24 | 866,67 90 [ 98
2010 15 79.193 369 7 796,51 112

min [ max] 45.000 | 105.000 108 [ 1.210 min [ max] 682,50 | 931,82 80 [ 150
2009 16 79.465 502 2 1.136,72 98

min [ max] 41.700 | 146.000 93 [ 1.147 min [ max] 981,31 | 1.292,13 89 [ 107
2008 11 63.636 600 3 835,35 104

min [ max] 25.000 | 90.000 120 [ 1.146 min [ max] 632,00 [ 1.025,00 80 [ 125
2007 5 59.892 703

min [ max] 30.000 | 91.000 535 | 955 min | max [ [
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Baujahre bis 1949

Anzahl @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksflache

Kauffélle [€] [m?]
2011 32 26.117 295

min [ max] 10.500 | 115.000 99 [ 1.128
2010 12 24.239 305

min [max] 12.500 | 68.000 117 [ 702
2009 11 44.700 242

min [ max] 20.000 | 140.000 113 [ 1.125
2008 5 23.300 432

min [ max] 13.000 | 36.200 178 | 711
2007 14 39.369 158

min | max 9.792 | 90.000 68 [ 1.104

Verteilung aller Kaufvertrage der jeweiligen Baujahresklassen
bei Doppelhaushilften, Reihenhauser und Reihenendhausern
2011

Baujahr ab 1990; Baujahr

5% 1950-1989;
30%

Baujahr bis 1949;
65%

Abb.: Verteilung der Kaufvertrage fiir Grundstiicke mit Doppelhaushélften, Reihen- und
Reihenendhédusern (2011)

Zeitreihe der Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises der jeweiligen
Baujahresklassen fiir Grundstiicke mit Doppelhaushélften, Reihen- und
Reihenendhauser 2007 bis 2011
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Abb.: durchschnittliche Kaufpreise in € fiir Grundstiicke mit Doppelhaushélften,
Reihen- und Reihenendhéuser (2007 bis 2011)

In den Tabellen werden die Anzahl der Kauffalle und die durchschnittichen Gesamtkaufpreise mit
den durchschnittlichen Grundstiicksflachen in den einzelnen Baujahresklassen dargestellt.

Besonders bei der Baujahresklasse ,Baujahre bis 1949 ist die Anzahl der Kauffalle von 12 im Jahr
2010 auf 32 im Berichtsjahr gestiegen.
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6.2 Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhauser

Baujahre ab 1990, ohne Neubauten

Anzahl @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksflache
Kauffille [€] [m?]
2011 1 161.400 1.029
2010 1 185.000 1.000
2009 1 400.000 3.446
2008 1 125.000 1.090
2007 1 131.500 923

Baujahre 1950 bis 1989

Anzahl @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksfliche

Kauffalle [€] [m?]
2011 4 65.000 1.076
2010 1 165.000 614
2009 4 170.000 1.024
2008 2 97.500 485
2007 1 86.935 1.027

Baujahre bis 1949

Anzahl @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksflache

Kauffalle [€] [m?]
2011 20 40.963 501

min [ max] 10.000 | 150.000 120 | 2.467
2010 16 26.958 586

min [ max] 10.000 | 180.000 117 | 4.596
2009 9 23.382 614

min [max] 10.791 | 89.000 422 | 1.352
2008 15 21.750 346

min [ max] 10.000 | 362.000 179 | .2143
2007 8 33.988 758

min [ max] 18.000 | 185.000 174 | 3.224

Zeitreihe aller Kaufvertrdage der jeweiligen Baujahresklassen fiir Grundstiicke
mit Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhduser
2007 bis 2011

20

15 —

Anzahl

i / ~
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0 T T T T
2007 2008 2009 2010 2011
‘ Baujahr ab 1990 —=— Baujahr 1950-1989 —=— Baujahr bis 1949 ‘

Abb.: Zeitreihe aller Kaufvertrége fiir Grundstiicke mit Geschosswohnungsbau und
Mehrfamilienhduser (2007 bis 2011)

Die Baujahresklasse ,Baujahre bis 1949“ nimmt mit 80% den groften Anteil am Grundsticksmarkt
ein. Die durchschnittlichen Kaufpreise fur diese Baujahresklasse weisen einen Anstieg bei einer
sinkenden Flachengrofle auf.
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6.3 Einkaufsmarkte

Baujahre ab 1990

Anzahl @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksflache

Kauffille [€] [m?]
2011 2 866.633 4.527

min [ max] 673.267 | 1.060.000 4502 | 4.552
2010 2 2.226.000 5.708

min [ max ] 1.052.000 | 3.400.000 4437 | 6.978
2009 2 987.500 7.276

min [ max] 400.000 | 1.575.000 7.005 | 7.546
2008 2 1.442.500 6.771

min [ max] 335.000 [ 2.550.000 5502 | 8.040
2007 6 1.991.245 6.276

min [ max| 1.235.449 | 6.358.700 3439 | 31.794
2006 6 4.446.295 18.470

min [ max | 1.450.000 | 8.500.000 3.776 | 31.794
2005 3 1.050.036 6.341

min [ max] 475.000 [ 1.360.000 5188 | 7.546
2004 1 2.800.000 5.502

min [ max ] 2.800.000 | 2.800.000 5502 | 5502

Ab dem Jahr 2004 wurden im Saale-Orla-Kreis vermehrt Einkaufsmarkte bzw. Einkaufszentren ver-
aullert. Bei acht Kauffallen konnte ein Faktor V als Verhaltnis von Nettokaltmiete (€) zu Kaufpreis (€)
von der Geschéaftsstelle ermittelt werden. Dieser Faktor V betragt im Durchschnitt 12,38, wobei der

Minimalwert bei 10,5 und der Maximalwert bei 14,18 liegt.

6.4 Gewerbe- und Industriegebaude

Anzahl @ Gesamtkaufpreis | @ Grundstiicksflache

Kauffille [€] [m?]
2011 28 31.400 2.190

min [ max] 17.500 | 4.808.000 233 | 250.363
2010 22 85.753 3.878

min [ max] 17.291 | 553.741 561 | 82.285
2009 12 22.707 2.518

min [ max] 11.000 | 485.000 297 [ 27.790
2008 22 59.649 908

min [ max] 18.000 | 783.360 380 [ 30.630
2007 9 60.546 6.559

min [ max] 35.000 [ 2.000.000 1526 | 12.441
2006 5 145.947 8.097

min [max] 76.560 [ 1.600.000 2.313 | 16.028
2005 6 93.288 453

min [ max] 54.500 | 150.000 300 [ 14.982
2004 16 76.294 2.972

min [max] 18.000 [ 3.367.000 714 [ 52.030
2003 29 22.010 1.261

min [ max] 11.500 | 1.837.500 102 | 33.682
2002 18 56.977 2.064

min [ max] 12.800 | 561.292 278 | 49.362

Aus den Tabellen wird ersichtlich, dass die Zahl der Kauffalle im Berichtsjahr gegentber dem Vor-
jahr von 22 auf 28 gestiegen ist. Bei den Gesamtkaufpreisen ist keine Tendenz festzustellen.

Seite 41



GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DAS GEBIET DES SAALE-ORLA-KREISES
BERICHT ZUM GRUNDSTUCKSMARKT 2011

7 Wohnungs- und Teileigentum

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe aller Kaufvertrage 2002 bis 2011

80

70 68

60+ [
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Uy 45

Anzahl

30
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrdge mit Wohnungs- und Teileigentum (2002 bis 2011)

Verteilung der Teilméarkte 2011

Teileigentum

Wohnungseigentum

Abb.: Verteilung der Kaufvertrage auf die verschiedenen Teilmérkte (2011)

Grundstiicksverkehr
Zeitreihe der Geldumsiétze 2002 bis 2011

Umsatz in Mio. €
N

14 1

i
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Abb.: Geldumsatz fiir Kaufvertrdge mit Wohnungs- und Teileigentum (2002 bis 2011)

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

Beim Wohnungseigentum ist ein deutlicher Anstieg der Kauffalle von 30 im Jahr 2010 auf 49 im Jahr

2011 um 63 % bei einem Geldumsatz von 2,3 Mio. EUR zu verzeichnen. Der Gberwiegende Teil des
veraulRerten Wohnungseigentums entfallt auf Weiterverkaufe.
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7.1 Erstverkauf und Weiterverkauf
Baujahre ab 1990, ohne Neubauten

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl Kauffille | Anzahl Kauffille @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]

2011 22 9 818,63 72

min | max 595,50 [ 1.647,00 40 [ 94
2010 8 1 685,50 58

min | max 685,50 [ 685,50 58 [ 58
2009 17 12 792,17 70

min | max 516,50 | 1.100,00 50 | 101
2008 14 3 652,33 66

min | max 635,00 [ 661,50 61 [ 74
2007 7 3 950,83 89

min [ max 779,00 [ 1.050,00 77 [ 106
2006 5 4 667,88 88

min [ max 493,50 [ 833,00 52 [ 111
2005 5 4 766,75 80

min [ max 642,50 [ 903,50 62 [ 111
2004 9 7 1.024,07 66

min [ max 806,50 [ 1.449,00 56 [ 76
2003 13 8 1.025,93 74

min [ max 333,50 [ 1.213,50 35 [ 103
2002 21 13 812,82 69

min | max 396,50 [ 1.418,50 58 [ 156

Baujahre 1950 bis 1989

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl Kauffille | Anzahl Kauffille @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]

2011 19 5 620,67 70

min | max 259,00 | 1.000,00 45 | 87
2010 8 3 828,75 63

min | max 295,00 | 922,00 60 | 68
2009 8 2 402,25 67

min | max 309,00 | 495,50 66 | 68
2008 16 7 478,50 65

min | max 398,50 [ 904,00 57 [ 88
2007 8 5 831,00 66

min | max 128,00 | 1.031,00 58 | 391
2006 5 2 314,25 75

min | max 247,00 | 381,50 66 | 85
2005 9 7 371,70 70

min [ max 288,00 [ 1.000,50 59 [ 84
2004 8 8 772,50 60

min [ max 501,00 [ 2.206,00 34 [ 78
2003 22 14 589,00 72

min [ max 176,50 [ 1.370,00 49 [ 100
2002 18 10 464,31 71

min | max 316,00 [ 1.045,50 57 [ 90

Baujahre bis 1949
Anzahl Kauffille

2011
2010
2009
2008
2007
2006
2005
2004
2003
2002

INBNENISI IS ENISSIENIEN

In den Tabellen sind die Veranderungen der durchschnittlichen Kaufpreise von 2002 bis 2011 in
Bezug auf die Baujahresklassen dargestellt.

Bei der Auswertung wurde festgestellt, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter
Wohnflache flir Eigentumswohnungen in der Baujahresklasse ,ab 1990 zum Jahr 2010 von 685
€/m? auf ca. 820 €/m? stieg. In der Baujahresklasse ,,ab 1950 bis 1989 verringerten sich die durch-
schnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache fir Eigentumswohnungen um 25 %.
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8 Erforderliche Daten fiir die Wertermittiung

8.1 Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftszinssatze

Mit Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren) und Liegenschaftszinssatzen sollen nach § 14
Abs. 1 ImmoWertV ,die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt erfasst werden...”
Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt unterscheiden sich hauptsachlich
nach der Region und nach der Grundstlicks- bzw. Gebaudeart.

Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze sind deshalb differenziert nach diesen Krite-
rien empirisch aus den jeweiligen Marktdaten vor Ort abzuleiten.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine sachgerechte Anwendung bzw. Interpretation der Marktan-
passungsfaktoren / Liegenschaftszinssatze nur unter strikter Beachtung des verwendeten Berech-
nungs- und Auswertemodells mdglich ist.

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 15.12.2011 fiir das Gebiet des Saale-Orla-
Kreises nach § 193 Abs.5 BauGB i. V. m. § 14 Thiringer Gutachterausschussverordnung
(ThiirGaaVO) folgende sonstige fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten beschlossen:

. Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser (NHK 2000 — Sprengnetter)

Die Sachwertfaktoren werden durch die Funktion

b
k =ax VS w k = Sachwertfaktor
vSW = vorlaufiger Sachwert
a, b = Konstanten

beschrieben. Folgende Konstanten werden beschlossen:

BRW 6 €/m? BRW 12 €/m? BRW 24 €/m? BRW 48 €/m?
a 0,41 0,43 0,44 0,45
b -0,31 -0,31 -0,30 -0,30

Die Anwendung der Funktion aul3erhalb des grau hinterlegten Auswertebereiches (Abb. A) hat nach
sachverstandigem Ermessen zu erfolgen.

vorl. SW[Mio. €] 6,00 € 12,00 € 24,00 € 48,00 € 96,00 €

,06000 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06
,08000 0,91 0,93 0,95 0,96 0,98
,10000 0,85 0,87 0,88 0,90 0,92
,12000 0,80 0,82 0,84 0,85 0,87
,14000 0,77 0,78 0,80 0,81 0,83
,16000 0,73 0,75 0,77 0,78 0,80
,18000 0,71 0,72 0,74 0,76 0,77
,20000 0,69 0,70 0,72 0,73 0,75
,22000 0,66 0,68 0,70 0,71 0,73
,24000 0,65 0,66 0,68 0,69 0,71
,26000 0,63 0,65 0,66 0,68 0,69
,28000 0,62 0,63 0,65 0,66 0,68
,30000 0,60 0,62 0,63 0,65 0,67
a 0,41 0,43 0,44 0,45 0,47
Sigma a 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b -0,31 -0,31 -0,30 -0,30 -0,29
Sigma b 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korrel. 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97

Abb. A: Tabelle Sachwertfaktoren (vorldufiger Sachwert/Bodenrichtwerte)
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Abb. B: Grafik Sachwertfaktoren (vorldufiger Sachwert/Bodenrichtwerte)

Bei Abb. B ist ebenfalls zu beachten, dass bestimmte Wertebereiche nur das Ergebnis rech-
nerischer Extrapolation darstellen.

Es standen im Saale-Orla-Kreis fir den Auswertezeitraum insgesamt 50 Kauffalle zur Verfligung,
welche zur Auswertung geeignete Kauffalle waren. Die Uberwiegende Anzahl davon betraf frei-
stehende Einfamilienhduser. Eine differenzierte Auswertung nach Zweifamilienhdusern, Reihen- und
Doppelhdusern war wegen der geringen Anzahl an Datensatzen nicht zweckmaRig.

Modernisierungstabelle”

Modernisierungsgrad

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sind das Alter und der Grad
der im Haus durchgefihrten Modernisierungen, einschlief3lich durchgreifender Instandsetzungen.
Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades soll das nachfolgende Punktraster dienen. Aus der
Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgeflihrten Mal3-
nahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MaRnahmen weiter, z. B. 20 Jahre zurlck, ist ggf. zu prifen, ob nicht ein geringerer als
der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.

Modernisierungselemente mit Punktraster fur typische Falle

Modernisierungselemente max. Punkte

[4%]

Dacherneuerung

.V'"i' et do Fonsies

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung

Warmedammung der Aullenwande

Modernisierung von Badern

Einbau von Badem

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken und Fulbaden

o 7S (% o ~a e 5 6

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

" Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW) - Sach-
wertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren. (Quelle: www.gutachterausschuss.nrw.de/pdf/Sachwertmodel AGVGANW. .pdf)
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Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie folgt er-

mittelt werden:

0 - 1 Punkte = nicht modernisiert

2 - 5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

6 - 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
10 - 15 Punkte = Uberwiegend modernisiert
16 - 20 Punkte = umfassend modernisiert

Tabelle fur die modifizierte Restnutzungsdauer

In der nachfolgenden Tabelle sind in Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer, dem
Gebaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad fur die Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren modifizierte Restnutzungsdauern angegeben. Um kontinuierliche Ubergénge sowohl zwischen
den Tabellen als auch innerhalb der Tabellen zu erreichen, wurden die Tabellenwerte nicht gerun-

det.

Die Rundung, die im Bewertungsfall nach sachverstandigem Ermessen auf 5 Jahre erfolgen sollte,
bleibt dem Anwender Uberlassen.
Die Tabellenwerte sind aus einem theoretischen Modellansatz entstanden. Das Modell geht davon
aus, dass die Restnutzungsdauer ab einem Gebaudealter von 30 Jahren, abgestuft nach dem Grad
der Modernisierung, gegenliber dem Betrag Gesamtnutzungsdauer abzlglich Alter auf maximal 50
Jahre gestreckt wird.

Modernisierungsgrad

0:1 Piinkt ‘ 2-5 6-10 11-15 16-20
Punkte Punkte Punkte Punkte
. Gebidudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)

= ist 80 Jahre 8 16 24 32 40
70 Jahre 12 19 26 33 41

60 Jahre 20 23 29 35 42

50 Jahre 30 30 34 39 45

40 Jahre 40 40 40 43 48

30 Jahre 50 50 50 50 53

20 Jahre 60 60 60 60 60

10 Jahre 70 70 70 70 70

0 Jahre 80 80 a0 80 80

*) Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen

Quelle der Anlagen:

AK OGA (Arbeitskreis der Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland) ,
www.immobilienmarktbericht-deutschland.info

Heft: Ableitung sonstiger flr die Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten, Stand: 05.08.2011
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Modellbeschreibung zur Ermittlung von Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

(EFH / ZFH)

Kaufpreis (KP)

Soweit geboten, ist der KP auf definierte Normverhaltnisse um-
zurechnen.Das Normgrundstlick ist erschlielungsbeitragsfrei.
Bei Abweichungen von ortstiblichen Nebengebauden (Garage,
Carport, Stellplatz) sowie von typischen Aufienanlagen sind
Wertabschlage (Zeitwerte) vorzunehmen.

Werte flr Ubertiefe Grundstlicksteile und selbstandig nutzbare
Teilflachen (§ 17 Abs.2 ImmoWertV) sind in Abzug zu bringen.
Weiterhin sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male (boG - § 8 ImmoWertV), z.B. Uber das durchschnittliche
Mal} hinausgehende Baumangel/Bauschaden, positive oder
negative Unterhaltungszustande etc. zu berlcksichtigen.

Normalherstellungskosten

EFH/ZFH- freistehend:
NHK 2000 (Sprengnetter)

DHH / RH:
NHK 2000 (Sprengnetter)

Regionalisierung

ohne

Bezugsmalistab

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277

Baujahreskorrektur bei NHK 2000

,Ohne®, wenn Alterswertminderung ,linear” erfolgt;

gemischte Gebaudetypen

sachverstandig interpoliert (z.B. Teilausbau oder Teilunterkelle-
rung)

besonders zu veranschlagende
Bauteile

Tabellenwerte, Erfahrungssatze, pauschale Ansatze
im normierten KP bericksichtigt

Baunebenkosten

16 % bei freistehend
14 % bei DHH / RH

Baupreisindex

Bundesindex fur Wohngebaude (insgesamt), letzter veroffent-
lichter Quartalsindex

Wertminderung wegen Alters

.Linear®, wenn Baujahrsklasse ,ohne*;

wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer (GND)

80 Jahre — mittlere Ausstattung
(siehe Anlage zur Nutzungsdauer der Objektarten)

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Alter (fiktiv)

Mindestrestnutzungsdauer 25 Jahre; Verlangerung der RND bei
Modernisierungen unter Verwendung der Tabelle der Moderni-
sierungselemente It. Anlage;

Aulenanlagen, sonstige Anlagen

prozentual vom Gebaudezeitwert (2 % - 8 %)

besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale (boG)

Berlicksichtigung der boG (z. B. Baumangel, Bauschaden)

Bodenwert Bodenrichtwert x Grundstiicksflache (ggf. sachverstandige An-
passung)

erschlieBungsbeitragsrechtlicher | frei

Zustand

Stichprobenumfang x Kauffalle

Zeitraum 2010 und 2011
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8.2. Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhauser
Der Gutachterausschuss ermittelte und beschloss einen

Mittleren Liegenschaftszinssatz von 4,0 %
(Spanne von 2,75 bis 6 %).

Dem Ergebnis liegen 31 Datensatze zugrunde.

Modellbeschreibung zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhduser

Kaufpreis (KP)

Soweit geboten, ist der KP auf definierte Normverhaltnisse umzurech-
nen. Das Normgrundstick ist erschlieRungsbeitragsfrei mit typischem
Gebaude. Werte fur selbstandig nutzbare Teilflachen sind in Abzug zu
bringen. (§ 17 Abs.2 ImmoWertV). Darlber hinaus erfolgt eine Bertck-
sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
(boG) (§ 8 ImmoWertV) z. B. Baumangel, Bauschaden, Minder- oder
Mehrmieten.

Objektart Einfamilienhauser freistehend, Doppelhaushalften, Reihenhauser; Zwei-
familienhauser
Vermietung Vollvermietung wird unterstellt

Rohertrag (RoE) im Jahr

marktiblich nachhaltig erzielbare Mieten (lUberprift)
(gemaf § 18 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten

Grundlage fur die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten:

II. Berechnungsverordnung (i.S.d. § 19 ImmoWertV)
Verwaltungskosten - Anpassung Uber Verbraucherpreisindex
gemal § 26 Abs. 4 II. BV

Instandhaltungskosten - Anpassung Uber Verbraucherpreisindex
gemal § 28 Abs. 5all. BV

Mietausfallwagnis i.d.R. 2 % des Jahresrohertrages

Wirtschaftliche Gesamt- |80 Jahre

nutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer Mindestrestnutzungsdauer 25 Jahre; GND ./. Alter (fiktiv);
Verlangerung der RND bei Modernisierungsmaflnahmen

Bodenwert Bodenrichtwert x Grundstlcksflache

Stichprobenumfang x Kauffalle

Zeitraum Daten aus den Jahren 2010 und 2011

Der Liegenschaftszins ist das Mittel (bzw. eine ausgleichende Funktion) der fiir eine spezifi-

sche Grundstiicksart (Objektgruppe) nach dem Ertragswertmodell der InmoWertV abgeleite-
ten Verzinsungen.

RE; g-1 G -boG

p= D[ - X
KP-boG q"-1

] x 100
KP - boG

RE Reinertrag des Grundstiicks

KP Kaufpreis fur das Grundstick

G Anteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis = KP — BW

BW Bodenwert

q 1+p

p Liegenschaftszins

n Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

boG besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (Baumangel, Bauschaden, Minder-

oder Mehrmieten)
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Niedersachsen

LK NORDHAUSEN

Leinefelde-
Worbis

LK EICHSFELD KYFFHAUSERKREIS

Sachsen-Anhalt
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HAINICH-KREIS

LK SOMMERDA
Hessen

LK
ALTENBURGER
LAND

LK GOTHA

LK
WEIMARER
LAND

WARTBURG-
KREIS

LK
SAALFELD-
RUDOLSTADT

(@)
Saalfeld

LK GREIZ

Schmalkalden

LK
SCHMALKALDEN-
MEININGEN

Zeulenroda-
Triebes
Q

SUHL

LK
SONNEBERG

LK HILDBURG-

HAUSEN Sachsen

Bayern

Q Standort der Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse (GAA)
Zustandigkeitsbereiche der GAA

. Zustandigkeitsbereiche der Geschaftsstellen der GAA
LK Landkreis

www.gutachterausschuss-th.de




Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte

fur das Gebiet des Saale-Orla-Kreises

c/o Landesamt fur Vermessung und Geoinformation

Geschaftsstelle der Gutachterausschiusse im Katasterbereich P6RRneck
Rosa-Luxemburg-Strtale 7 07381 P6Rneck

® 03647 4499100 03647 4499198

gutachter.poessneck@tlvermgeo.thueringen.de
www.gutachterausschuss-th.de
www.bodenrichtwerte-th.de



