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99510 Apolda nach Vereinbarung.
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Gutachtenerstellung entgegen.

Der Grundstiicksmarktbericht ist urheberrechtlich geschiitzt.
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1 Allgemeines

1.1  Vorbemerkung

Grund und Boden ist ein Wirtschaftsfaktor, der nicht vermehrbar 1st.

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

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

Neben den im zweijihrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu verdffentlichenden Boden-
richtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Grundstiicksmarktberichten
erreicht. Grundlage dieser Analysen ist die von den Gutachterausschiissen gefiihrte Kaufpreis-
sammlung. Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick iiber den Grund-
stiicksmarkt im Jahr 2002. Er stellt die Entwicklung der Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt
dar (Kapitel 2) und zeigt, differenziert fiir die einzelnen Teilmirkte, die Entwicklung der Um-
sitze sowie die Verinderungen im Preisniveau auf (Kapitel 3). Im Kapitel 1 wird ein Uber-
blick iiber die Titigkeit der Gutachterausschiisse und die zugrunde liegenden Rechtsvor-
schriften sowie Anmerkungen iiber den Geltungsbereich des Grundstiicksmarktberichtes ge-
geben. Der Marktbericht enthiilt keine Prognosen fiir zukiinftige Marktentwicklungen. Die
Pflicht zur Unabhiingigkeit und Neutralitiit verbietet es den Gutachterausschiissen, Marktbe-
wertungen im Hinblick auf bestimmte 6ffentliche und private Interessen durchzufiihren.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wurde in Zusammenarbeit der Geschiftsstellen der
Gutachterausschiisse der Katasterimter Apolda, P6fneck und Saalfeld erstellt. Dabei wurden
nur die Erwerbsvorginge in die Auswertung einbezogen, die bis zum 31.12.2002 in der
Kaufpreissammlung erfasst wurden.

Durch Nacherfassung é#lterer Kauffille dndern sich die Vorjahreswerte gegeniiber den
Angaben des Marktberichts des Vorjahres.

Varbemerkungen 4
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1.2 Rechtsgrundlagen

Die rechtlichen Grundlagen fiir die Aufgaben der Wertermittlung sind gegeben durch:
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997,

( Bundesgesetzblatt - BGBI. 1 S. 2141 ) zuletzt gedindert durch Artikel 12 des Gesetzes
vom 23.07.2002.

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

Ergiinzende Regelungen befinden sich in Verordnungen und Erlassen des Bundes sowie in
landesrechtlichen Regelungen und Richtlinien der einzelnen Bundeslidnder. Im Freistaat Thii-
ringen verabschiedete die Landesregierung die Verordnung tiber Gutachterausschiisse, Kauf-
preissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschufiverordnung) vom 24. Juni 2003
(Gesetz- und Verordnungsblatt - GVBI. S.373). Erginzend wurden durch das Thiiringer
Innenministerium die Richtlinien zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem BauGB
(RiWert) erlassen (Verwaltungsvorschrift vom 6. Januar 1992).

Aufgrund dieser Rechtsvorschriften ist im Freistaat Thiiringen, fiir jeden Landkreis und jede
kreisfreie Stadt ein Gutachterausschuss als Einrichtung des Landes gebildet, der die Bezeich-
nung ,,Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landkreises/ der
kreisfreien Stadt ... fiihrt. Die origindren Aufgaben, die der Gutachterausschuss als
regelmiBige und antragsbezogene Arbeiten zu erfiillen hat, ergeben sich ebenfalls aus diesen
gesetzlichen Normen.

Rechtsgrundlagen 5
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1.3 Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

1.3.1 Aufgaben und Zusammensetzung

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind nach § 192 BauGB selbststindige und
unabhéingige Kollegialgremien, die fiir jeden Landkreis und jede kreisfreie Stadt eingerichtet
sind. In Bezug auf die Gutachtertitigkeit sind sie an keine Weisung gebunden und stehen
aullerhalb der Hierarchie der Stelle, bei der sie gebildet sind. Die Gutachter haben ihr
Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu begriinden.

Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden durch das Thiiringer
Landesvermessungsamt fiir einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfiigen aufgrund ihrer
beruflichen Titigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im Bankwesen,
in der Immobilienwirtschaft oder anderen Fachbereichen iiber besondere Sachkunde auf dem
Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Zur Wahrung der Neutralitit und Unabhingigkeit
diirfen die Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstiicke der Gebiets-
korperschaft, fiir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist nach § 2 Abs. 2 der Gutachterausschussverord-
nung ein Bediensteter des Katasteramtes, das die Aufgaben der Geschiiftsstelle des
Gutachterausschusses wahrnimmt.

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

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

- Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten

Zur Erfiillung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiiftsstelle.

1.3.2 Geschiiftsstellen der Gutachterausschiisse

Die Geschiiftsstellen der Gutachterausschiisse sind bei den 6rtlich zusténdigen Katasterdmtern
eingerichtet. Die Katasterdimter stellen der Geschiiftsstelle fachlich geeignetes Personal und
Sachmittel zur Verfiigung.

Die Einrichtung der Geschiiftsstelle beim Katasteramt hat den Vorteil, dass die Unterlagen des
Liegenschaftskatasters fiir die Wertermittlung und den Nachweis der wertermittlungsrele-
vanten Daten unmittelbar zur Verfligung stehen. Das Liegenschaftskataster weist simtliche
Flurstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Gebidude nach.

Der Biirger erhiilt somit an einer zentralen Stelle Auskunft tiber grundstiicksbezogene Daten
verschiedener Art.

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

- Auswertung der Kaufvertrige

- Fihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten

- Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

- Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

- Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

Gutachterausschiisse fitr Grundstilckswerte 6
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1.3.3 Kaufpreissammlung

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

Dies gilt entsprechend fiir:

Einigung vor der Enteignungsbehdorde

Enteignungsbeschluss

Beschluss iiber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren
Beschluss tiber die Aufstellung eines Umlegungsplans
Grenzregelungsbeschluss

Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren

* o & @& @9 @

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

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

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 10 Gutachterausschussverordnung im Ein-
zelfall an Behorden und sonstige ¢ffentliche Stellen (z.B. 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstindige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachge-
rechte Verwendung der Daten gewihrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher
Belange werden die Daten in anonymisierter oder in einer solchen Form gegeben, die den
Eigentiimer des betreffenden Grundstiicks nicht erkennen ldsst. Der Antrag auf Erteilung
einer Auskunft ist schriftlich bei der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses zu stellen.

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

1.3.4 Bodenrichtwerte

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

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

e bebautes Land,

e baureifes Land,

e Rohbauland,

e Bauerwartungsland sowie fiir

¢ land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen.

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten vk
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ﬁ: seiner Sitzung am 11,032003 die in dleser B tharte wgeg Hodenrichtwerte nach den
I gen des Baug und der Verordnung Ober Gutachterausschiisse, Knufproissammlungen und
Bodentichtwerre (Cutach Joung) vem 03, August 1991 (GVBIL 8. 343), getndert am 28,
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Saptember 1995 (GVBL. 5. 316) fur den Stichtag 31, Dezember 2002 ermittalt.
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Bodenrichtwertkarte der Gemarkung Oberrofila, erarbeitet von der Geschiiftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreis Weimarer Land beim Katasteramt Apolda.
Malfistab 1: 3500 ( hier verkleinerte Darstellung)

Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Gutachten 8
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Die Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber
keine bindende Wirkung. Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind die Bodenrichtwerte zu verdffent-
lichen. Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage von topographischen
Karten (i.d.R. im MaBstab 1:10.000 oder 1:5.000) oder Liegenschaftskarten (i.d.R. im MaB-
stab 1:5.000 oder 1:2.500). In den Bodenrichtwertkarten sind die Bodenrichtwerte (Angabe in
€/m?) und die wertbeeinflussenden Merkmale wie z.B. die Art der baulichen Nutzung dar-
gestellt.

Auskunft tiber die Bodenrichtwerte kann jeder Biirger bei der Geschiiftsstelle des Gutachter-
ausschusses erhalten.

Die Bodenrichtwertkarten sowie Ausziige daraus kénnen bei der Geschiftsstelle erworben
werden. Die vom Landesvermessungsamt zusammengestellten und veroffentlichen Ubersich-
ten tiber Bodenrichtwerte fiir den Freistaat Thiiringen sind sowohl beim Kartenvertrieb des
Thiiringer Landesvermessungsamtes als auch bei den Katasterdmtern zu beziehen.

1.3.5 Verkehrswertgutachten

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

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

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

Kostenbeispiel:

Die Kosten fiir die Erstellung eines Gutachtens iiber unbebaute Grundstiicke betragen nach
Thiiringer Verwaltungskostenordnung fiir die Gutachterausschiisse (ThiirVwKostOGaa) vom
24. Juni 2003 (GVBL. S. 378), bei einem Verkehrswert

bis zu 25.000,- € 34v.T des Verkehrswertes zuzliglich 250.-€
iiber 25.000.- €
bis zu 125.000.-€ 30T des Verkehrswertes zuziiglich 260.-€

Die Kosten fiir die Erstellung eines Gutachtens {iber bebaute Griindstiicke betragen ent-
sprechend ThiirVwKostOGaa bei einem Verkehrswert

bis zu 125.000,- € 4,0v.T des Verkehrswertes zuzliglich 300.-€
tiber 125.000.- €
bis zu 250.000.-€ 34v.T.  des Verkehrswertes zuziiglich 375.-€

Kaufpreissammiung, Bodenrichtwerte, Gutachten 9
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1.4  Angaben zum Landkreis Weimarer Land

1.4.1 Regionaldaten

Das Gebiet des Landkreises Weimarer Land fillt in die Zustindigkeit des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte, fiir den bei den &rtlich zustéindigen
Katasterimtern Apolda, PéBneck und Saalfeld Geschiiftsstellen eingerichtet sind.

Landkreis Smmerda

Saals-Holzland Kreiz

Landkreis Saalfield-Rudolstadt

Quelle:
€D Tap 10
Verwaltungsgrenzen 1 : 250000

Nach der Wiedergriindung des Landes Thiiringen 1990 und im Zuge der Gebietsreform 1994
wurde der heutige Kreis Weimarer Land mit der Kreisstadt Apolda geschaffen.

Der Kreis Weimarer Land liegt im Nordosten Thiiringens, grenzt an das Bundesland Sachsen-
Anhalt und gehort zur Planungsregion Mittelthiiringen.

Der Landkreis Weimarer Land umschlieBt die kreisfreie Stadt Weimar.

Angrenzende Landkreise sind der Saale-Holzland-Kreis, der Landkreis Saalfeld-Rudolstadt,
der Landkreis Ilmkreis und der Landkreis Sémmerda, sowie die kreisfreien Stidte Jena und
Erfurt.

Von Siidwest nach Nordost durchquert die Ilm den Landkreis, deren FluBlandschaft als
Landschaftsschutzgebiet ,,Mittleres Ilmtal* geschiitzt ist.

Der Nordteil mit dem unteren Ilmtal gehort geologisch gesehen zum Thiiringer Becken - zum
Thiiringer Keuperbecken. Nach Siiden schliefit sich die Ilm-Saale-Platte, -Vorland des
Thiiringer Waldes- an, dessen Ausldufer im stidlichen Teil den Landkreis Weimarer Land
begrenzen.

Der Landkreis verfligt tiber ein attraktives Verkehrsnetz.

Er wird von der Bundesautobahn A4 in Ost-West-Richtung durchquert. Die Anbindung zu der
Bundesautobahn A9 Berlin-Niirnberg ist vorhanden. Durch den Landkreis verlaufen die
Bundesstralen B 7, B 85 und B 87. Uber die kreisfreie Stadt Weimar, die vom Landkreis

Angaben zum Landkreis 10
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eingeschlossen ist, besteht Anschluff an die IC-Verbindung der Bahn Frankfurt/Main—Berlin
und Halle/Leipzig.

Mit einem Kreisgebiet von ca. 803 km? Fliche und 90540 Einwohnern ergibt sich eine
Bevélkerungsdichte von etwa 113 Einwohnern/km? (Stand 30.06.2002)

Deren Verteilung gliedert sich auf folgende Bereiche:

e Die Kreisstadt mit ca. 24660 Einwohnern (Stand 31.12.2002)

e Sowie 8 kleineren Stadten mit 500 bis 8000 Einwohnern

e Desweiteren 71 Gemeinden, die sich aus 168 Ortschaften zusammensetzen.

Wie viele andere Landkreise hat der Landkreis Weimarer Land, trotz seiner guten
Voraussetzungen, seit Jahren einen Bevdlkerungsriickgang zu verzeichnen. Im
Berichtszeitraum waren es 0,70%.

Das Weimarer Land liegt in einer der wirtschaftlich attraktivsten Regionen der neuen
Bundeslidnder. Charakteristisch fiir diese Region ist das Einhergehen von Industrie, Handel
und Gewerbe. Die fruchtbaren Béden (Ackerzahlen bis {iber 90) sind die Grundlage fiir eine
sehr gut entwickelte Landwirtschaft. 72,5 % der Landkreisfliche werden landwirtschaftlich
genutzt,

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die tatsichliche Nutzung der Fliche des
Landkreises Weimarer Land.

Die Werte sind dem automatisiert gefithrten Liegenschaftsbuch entnommen.

1.4-1 Flichennutzung des Landkreises Weimarer Land

Wald Wasser Sonstige

16,1% 1,0% 1,5% Gel_:éiude— u.
Verkehr Betriebsflache
4,5% 4,1%

Erholung
0,3%

Landwirtschaft
72,5%

Angaben zum Landkreis 11



Grundstiicksmarktbericht 2002 fiir das Gebiet des Landkreises Weimarer Land

1.4.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Aufgrund des Thiiringer Landesplanungsgesetzes vom 17. Juli 1991 (GVBI. S. 210), zuletzt
geiindert am 18. Dezember 2001, wurde am 10. November 1993 die Thiiringer Verordnung
tiber das Landesentwicklungsprogramm Thiiringen (GVBI. S. 709) erlassen, in der als Anlage
das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bestandteil ist. Das Landesentwicklungsprogramm
nennt die Ziele der kiinftigen Landesentwicklung, die vom wirtschaftlichen Auf- und Ausbau
bis hin zum Umweltschutz reichen und gibt somit wichtige Hinweise zur Entwicklung des
Grundstiicksmarktes

Der Landkreis Weimarer Land ist Teil der Planungsregion Mittelthiiringen.

Die Kreisstadt Apolda erlangt durch die Verordnung die zukiinftige Bedeutung eines
Mittelzentrums.

Mittelzentren sollen unter anderem den gehobenen und spezialisierten Bedarf der
Bevélkerung ihres Verpflechtungsbereiches (hier auch Teile des Landkreises Sémmerda und
Teile des Saale-Holzland-Kreises) decken; und durch Vielfalt und Qualitit ihrer Arbeitsplitze
und die sich dadurch herausbildenden Arbeitspendlereinzugsbereiche, ein wesentliches
Element der regionalen Arbeitsmarktstruktur werden.

Unterstiitzend in dieser Funktion wirkt die kreisfreie Stadt Weimar, der durch diese
Verordnung die Bedeutung eines Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Oberzentrums
{ibertragen wurde.

Sie stellt damit fiir ihren Verpflechtungsbereich (stidlicher Landkreis Weimarer Land) einen
Schwerpunkt der wirtschaftlichen Entwicklung dar.

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

1.4-2 Indizes fiir Deutschland insgesamt - Basisjahr 1995

130 [ PP E TSR AT M —#— Lebenshaltungspreisindizes far private Haushalte
—@- Bauprelsindizes flr Wohngebdude
—&— Indizes fir Sellzinsen ven Hypothekarkredite (5 Jahre Festzins)
120 - | =¥ Lebenshaltungspreisindizes fur private Haushaite (Tharingen)
D 4
100 +—

90 |
|
|
|

80 T———— -
|
[

70 !

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Jahr

Quellen: Statisisches Bundesamt Deutschland; Sprengnetter, Band II; TLVermA (abgel. aus Angaben der
Deutschen Bank)
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Wirtschaftsstruktur / Gewerbegebiete im Landkreis Weimarer Land:

Im Landkreis Weimarer Land sind vornehmlich kleine und mittelstindische Unternehmen in
den Branchen:

- Strick- und Wirkwarenindustrie
- optische Industrie,

- Lederwaren

- Porzellan und Keramik,

- chemische Industrie,

- Landwirtschaft,

- Holzbearbeitung,

- Lebensmittelindustrie u.a.

angesiedelt.

Im Landkreis entstanden 24 Gewerbegebiete mit einer Gesamtnettofliche von 411,7 ha.

Der Belegungsgrad von 79,8 % - gleich 328,4 ha - spricht fiir die vorteilhafte Lage des
Wirtschaftsstandortes Weimarer Land.

Das grofBite Gewerbegebiet des Kreises mit 154 ha, welches gemeindeiibergreifend zwischen
Nohra / Ulla und Obergrunstedt an der B 7 zwischen Weimar und Erfurt geschaffen wurde, ist
zu 82,5 % belegt. Der Gewerbepark in Apolda an der B 87 ist mit 38,4 ha und einer Belegung
von 79,9 % das zweitgrifite Gewerbegebiet.

Das Stidtedreieck Apolda, Weimar und Jena, sowie die Nihe zur Landeshauptstadt Erfurt
begiinstigen die positive wirtschaftliche Entwicklung der Region.

Dennoch, der positive Trend auf dem Arbeitsmakt, der sich in Januar 2001 abzeichnete,
konnte bisher nicht fortgesetzt werden. Mit 18,5 % Arbeitslosen, Stand Januar 2003, liegt der
Landkreis Weimarer Land tiber dem Durchschnitt des Freistaates Thiiringen.

Im Januar 2002 lag die Quote mit 16,9 % leicht unter dem Landesdurchschnitt (17,2 %).

Angaben zum Landkreis 13
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2

2.1

Umsiitze auf dem Grundstiicksmarkt

Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten Er-
werbsvorgingen der Jahre 2001 und 2002. Die Erwerbsvorginge werden nach den im
Folgenden charakterisierten Teilmérkten unterschieden.

unbebaute Grundstiicke (ub)

Erfassung von Wohn- und Gewerbebauflichen, von unselbststindigen Teilflachen,
von Bauerwartungsland und Rohbauland

bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhduser oder Doppelhaushilften),
mit Mehrfamilienhdusern, Geschiftsgebduden oder Gewerbebetricben bebauten
Grundstiicke

Eigentumswohnungen (ei)

Zuordnung der Eigentumswohnungen und der gewerblich genutzten Objekte im Teil-
eigentum sowie der Garagen

Fliichen der Land- und Forstwirtschaft (If)

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

Gemeinbedarfsflichen (gf)

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

sonstige Flichen (sf)

Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken, die keinem anderen Teilmarkt zuor-
denbar sind, wie Abbauflichen, Kiesgruben und Sportplitze

Hinweis: Sofern aufgrund fehlenden Datenmaterials keine Aussagen mdoglich bzw. mathe-
matische Funktionen nicht ausfithrbar sind, erscheint in den entsprechenden Zellen der Ta-
bellen der Vermerk ,,k.A.* (keine Angabe).
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2.2 Anzahl der Erwerbsvorgiinge

Durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Katasterdmter
Apolda, Weimar, Erfurt, Jena und Rudolstadt wurden im Jahr 2002 fiir das Gebiet des
Landkreises

1285 Erwerbsvorginge

in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Gegeniiber dem Jahr 2002 ist ein leichter Anstieg
um 0,8 % zu verzeichnen.

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Erwerbsvorginge auf die einzelnen Grund-
stiicksarten und die Verdnderung Berichtsjahr zum Vorjahr.
2.2-1 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgédnge

97,4

-60,0
200 L -26,8
| Summe/ Verinderung : 0,8

[#Y)
w
NP -

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

2.2-2 Gesamtmarkt - Erwerbsvorgidnge 2002

‘Eub (bb @ei @ If @gf s

: 24.4%
6% ei If
T T
~FFF
-]
1,2%
|r l[ Y MR af
9 o
% Wg SRSy
37,1% AR : :ﬁ&@ 2 4%
bb Y sf
27.2%
ub
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Ein deutlicher Anstieg ist bei den Kauffillen fur Eigentumswohnungen festzustellen. Dagegen
nahm die Anzahl der Erwerbsvorgiinge fiir unbebaute und sonstige Grundstiicke gegeniiber
dem Vorjahr ab. Eine Zunahme der Kauffille gab es ebenfalls bei den Teilmirkten Fldchen
der Land- und Forstwirtschaft und bebaute Fldchen.

Den Erwerbsvorgéngen kénnen verschiedene Anlédsse zu Grunde liegen. In der Regel werden
Grundstiicke durch notarielle Kaufvertrige verduf3ert.

Uber die Anzahl der notariellen Kaufvertrige im Berichts- und Vorjahr informiert die fol-
gende Tabelle.

3

2

2

2

40 62,5 )
67 224 3
1.152 03 | »

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

2.2-4 Gesamtmarkt - Zwangsversteigerungen 2001/2002

20 [@2001 02002

Anzahl

Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist gegeniiber dem Vorjahr gesunken. Am hiufigsten
werden bebaute Grundstiicke zwangsversteigert, im Jahr 2002 fiinfzehn mal.
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Aus der folgenden Tabelle ist die Anzahl der VerduBerungen ersichtlich, bei denen das Ver-
kaufsobjekt Inhalt eines Erbbaurechtsvertrages ist.

2.2-5 Gesamtmarkt - Erbbaurechtsvertrdge

i 2 500 | N
5 67 | 2
Figertumswohnungen 0 00 | >

Die Gesamtanzahl der Kauffille von Grundstiicken mit Erbbaurechtsvertriigen ist im
Berichtsjahr gegeniiber dem Vorjahr konstant geblieben.
Es zeichnet sich ab, dass mehr bebaute Grundstiicke mit Erbbaurechten behaftet werden.

Gesamtmarkt 17
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2.3 FEichenumsatz

Fiir das Gebiet des Landkreises ergibt sich im Berichtsjahr 2002 ein Fléichenumsatz von
10.786.700 m* Grundstiicksfliche.

Gegeniiber dem Jahr 2001 mit 9.604.000 m?, bedeutet dies eine Umsatzsteigerung um 12,3 %.

Die Verteilung des Flichenumsatzes im Berichtsjahr (siehe auch Grafik) und die Veréinderung

des Flichenumsatzes zum Vorjahr in Bezug auf die einzelnen Grundstiicksarten zeigt die fol-
gende Tabelle.

2.3-1 Gesamtmarkt - Flaichenumsitze

T LR ) Eerichtsiahe 1] e ciintoll| ||| Vodahi | |
Grun 838,6 7.8 453 4
undsti 837,6 78 1.117,6
rstwi 8.949,0 83,0 77124
Gemeinbedarfsflach | 31,4 03 345
SonstigeFlachen . | 130, 12 2861
| Summe/ Veranderung | 107867 | 100 9.604,0

Der Flichenumsatz der unbebauten Flichen hat sich nahezu verdoppelt.

2.3-2 Gesamtmarkt - Flichenumséatze 2001/2002

@2001 ©2002 8.945

9.000

8.000F

7.000
6.000
5.000
4.000

3.000¢

Flachenumsatz in [1000 m?]

2.000

1.000"
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2.4  Geldumsatz
Der Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt hat im Berichtsjahr 2002 mit

53,5 Millionen EURO

den Wert des Vorjahrs mit 58,9 Millionen Euro nicht erreichen kdnnen. Dies bedeutet einen
Riickgang des Gesamtumsatzes gegeniiber dem Jahr 2001 um 9,2 %.

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

2.4-1 Gesamtmarkt - Geldumsitze

Berichtsjahr o - Anteil | Vorjahr | ‘
L Berichmjahr [lVIlo EUR] i r
11,8 6,9 -7,9 LY
69,7 451 -17.4 hY)
12,4 3.2 108,0 A
55 32 -6,6 b
0,3 0.1 1401 A
0,4 0,5 -64,0 Al
535 | 100 58,9 | 9,2 | N |

In der Grafik sind die teilmarktbezogenen Geldumsitze fiir das Berichtsjahr 2002 dargestellt.

2.4-2 Gesamtmarkt - Geldumsatze 2001/2002

@2001 ©2002
Unbebaute
Grundsticke 6, 3

Bebaute Grundstiicke

451
37,

| i 3.2
Eigentumswohnungen 166
Land- und 3,2
Forstwirtschaft 13,0
0,1

Gemeinbedarfsflachen

Sonstige Flachen

10 15 20 25 30 35 40 45 50
Geldumsatz in [Mio. EUR]

o
o

Der grofite Anteil am Geldumsatz wurde wie auch im Jahr 2002 bei der VeriduBerung von
bebauten Grundstiicken erreicht. Er betrug 37,3 Mio. Euro, das entspricht 69,7% des
Gesamtgeldumsatzes. Umsatzverluste wurden im Berichtsjahr bei den sonstigen Fldchen
festgestellt. Diesem Teilmarkt kommt aber mit 0,4 % am Gesamtgeldumsatz nur eine geringe
Bedeutung zu.
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2.5  Zeitliche Entwicklungen

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

2.5-1 Gesamtmarkt - Zeitreihen: Anzahl der Erwerbsvorgidnge, Geld- und Flichenumsatze

n T 2es
i 0,8
O e
-27,4 -11,4 13,9 12,3
N T e Wt DR
-0,7 -31,7 -0,3 -9,2
2.5-2 Gesamtmarkt - Zeitreihen
—e—Ewerbsvorgange —®= - Flachenumsatz [10.000 m?] —@— Geldumsatz [Mio. EUR] |
2.000 +—
1.800 -+
a1689
1.600 4— S
=~ -~ Erwerbsvorgiinge
1.400 T —_—
o312 R —..._1-275 — — — —4 1,285
1.200 o~ B
"’\.. _ . —®1.0787
1.000 - e
ETa — .. 3432 .- —7960,4 Flachenumsatz
_— [10.000 m?]
600 —— — -
400 —— —
200 +—— 871 59; Geldumsatz
; [ ' - — . ' -— G [lMio.EURj
1998 1999 2000 2001 2002

Im Berichtsjahr 2002 verringerte sich der Kapitalfluss im Grundstiicksmarkt nur geringfiigig.
Die Erwerbsvorgiinge fiir Grundstiicke im Bereich des Landkreises Weimarer Land, sowie die
Flichenumsiitze sind leicht angestiegen. Das bedeutet , dass hdufiger mehr Fliche flir weniger
Geld veridulert wurde.

Der hohe Flichenumsatz im Jahr 1998, resultierend aus Verkiufen landwirtschaftlich
genutzter Flichen, erklért sich zum einen aus der Ubertragung landeseigener Doméinenflichen
in die Thiiringer Lehr-, Priif- und Versuchsgut GmbH und zum anderen aus Ankéufen von
Flichen der Landwirtschaft, die in Sport- und Erholungsflichen umgewandelt werden sollen.
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3 Entwicklungen auf den Grundstiicksteilmiirkten

Die Darstellungen der Teilmiirkte beginnen mit allgemeinen Aussagen fiber die Kauffall-
zahlen und die Umsitze. Es schlieBen sich Auswertungen zum Preisniveau der nach Grund-
stiicks- bzw. Gebiudearten differenzierten Grundstiicke an.

3.1 Unbebaute Grundstiicke

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

- Wohnbau (individueller Wohnbau u. Mehrfamilienhiiuser)
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen (Einfamilien-, Mehr-
familienhéuser) dienen sollen.

- geschiiftliche Nutzung
Grundstiicke, fiir die ausschlieflich oder vorwiegend eine Bebauung mit Geschifts-
hiusern, mit einem Parkhaus oder einem Biiro- bzw. Verwaltungsgebiude vorgesehen
ist.

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

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

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

3.1-1 Marktteilnehmer VerduBerer

| Grundstiicksart ';a;:::',f:,f ildnby '| Gemeinden | Sonstige | - Gesamt
Wornnan 139 10 67 77 293
ggﬁéﬂ”“g@ Al il 32 2 5 8 a7
Sonstige .ut‘zungla":'; il 6 0 4 0 10
L sommel 1L 177 12 76 85 350
‘ | 50,6 3,4 217 24,3 100

3.1-2 Marktteilnehmer Erwerber

Grilh riatiniche )| &t Gemeinden | Sonstige
Personen A
223 24 20
4 1 3 39 47
i 7 2 | o | 1 10
T S mme T 234 29 27 60 350
B A g 66,9 8,3 77 17,1 100
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Im Jahr 2002 prigten wie schon im Vorjahr die natiirlichen Personen als Verduferer mit
einem Anteil von 50,6 % und als Haupterwerber 66,9 % das Marktgeschehen wesentlich.

Neben dem HauptverduBerer (50,6 %)
21,7 % am Markt mit bestimmender Position auf.
Dem Bund, dem Land und dem Landkreis kam mit 3,4 % eine untergeordnete Stellung im

Marktgeschehen zu.

, traten auch die Gemeinden mit einem Anteil von

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

3.1-3 Anlass des Eigentumsiibergangs

[ LETRE IR RR TN A"'ass ML e Antgll
Grundstleteart | 1w | ramen | enmgung]| S| sonse | S |
Wohnbau|||| 278 | 11 0 1 3 203 || 837
Geschaftliche und i
Gewerbllche Nutzung 40 6 o | s 8 ar s
Sonstige Nutzung | 10 0 0 0 0 10 2,9
Summe 328 17 0 2 3 350 100
1Antejl[%]. 93,7 4.9 0,0 0,6 0,9 100

Mit einem Anteil von 93,7 % wechselte die tiberwiegende Anzahl der Grundstiicke durch

Kauf den Eigentiimer.

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

314 Anzahl der Kauffille

Gmn dst Mksa rt s 'Anzahl % - Anteil Anzahl Verinderung zum
|| Berichtsjahr | Berichtsjahr |  Vorjahr Vorjahr[%]

| 197 60,1 200 15| N

81 24,7 64 266 | =2

40 12,2 40 00 | 2

10 3,0 48 79,2 )

328 100 352 -6,8 )

Unbebaute Grundstiicke
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Die grafische Gegeniiberstellung der Anzahl der Kauffille zeigt die Entwicklung fiir die
unterschiedlichen Grundstiicksarten.

3.1-5 Kauffille Unbebauter Grundstiicke 2001/2002
|m@2001 32002 |
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Wohnbau Gewerliche Nutzung

Die Zahl der Kauffille unbebauter Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau ging nur
leicht zuriick, dennoch hat sich der individuelle Wohnbau mit 60,1% als wichtigster
Teilmarkt bei den unbebauten Grundstiicken behauptet.

Einen Anstieg der Anzahl der Kauffille gab es bei Griindstiicken fiir Mehrfamilienhduser. Die
Zahl der Kauffille fiir die Geschdfiliche und Gewerbliche Nutzung blieb konstant.

Im Folgenden soll die unterschiedliche Entwicklung bei den mit Kaufvertriigen erzielten Fli-
chen- und Geldumsiitzen in Bezug auf die Grundstiicksarten verdeutlicht werden.

3.1-6 Flachenumsatze
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3.1-7 Flichenumsitze Unbebauter Grundstiicke 2001/2002

@ 2001 02002

600 544
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Al s s itk Wi il l =il
Individueller Mehrfarmhenhﬂuser Gaschaﬁllche und Sonstige Nutzung
Wohnbau Gewaerbliche Nutzung

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Fliichenumsatz 2002 im Durchschnitt um 104,7 %
gestiegen. Herausragender Anteil (71,1%) ist dabei der erzielte Umsatz bei geschdfilich und
gewerblich nutzbaren Fldichen. Er stieg um 189,7 % an.

Der Flichenumsatz beim individuellen Wohnbau ging um 3,2 % zurtick.

Die nachstehende Tabelle bzw. Grafik zeigt die Entwicklung der Geldumsitze von unbe-
bauten Grundstiicken.

3.1-8 Geldumsatze

Grundhtﬂckei; | B“"“h“’ P MeRe

385

0,84

1,17 19,9 1,25 6,1

0,04 0,7 0,28 856 | N
591 | 100 6,62 106 [ =
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3.1-9 Geldumsitze Unbebauter Grundstiicke 2001/2002

@2001 @2002

4.4

Individueller Wohnbau
39

gttt sl ol st b

Mehrfamilienh&user

Geschaftliche und
Gewerbliche Nutzung T —

203
Sonstige Nutzun F '
g g 0,0

0 1 1 2 2 3 3 4 4 5 5
Geldumsatz in [Mio. EUR]

Der Geldumsatz ist leicht zuriickgegangen. Insbesondere bei Grundstiicken fiir die sonstige
Nutzung wurde ein deutlicher Umsatzriickgang festgestellt. Im Landkreis Weimarer Land
stellt der individuelle Wohnbau mit 65,2% den stiirksten Bereich am Geldumsatz dar. Nur die
Grundstiicksart Mehrfamilienhdiuser konnte einen Anstieg beim Geldumsatz erzielen.

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

Grundstiicke

3.1-10 Quadratmeterpreise fiir baureife, selbststandige, ebfr

.
(I (AR Il [ T |
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Im Gebiet des Landkreis Weimarer Land wurde im Berichtsjahr ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis fiir baureife, selbststindige und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke im
induviduellen Wohnbau von 47 Euro/m” erzielt.

Fiir die anderen Nutzungsarten ist eine zutreffende Aussage auf Grund der geringen Anzahl
auswertbarer Kauff#lle baureifer erschlieBungsbeitragsfreier Bauplitze nicht moglich.

Ein differenzierteres Bild iiber Qualitit und den ErschlieBungszustand stellen die
Bodenrichtwertkarten dar.

Im Landkreis Weimarer Land ist in den Vorjahren eine Groflzahl an baureifen,
selbststindigen und erschliefungsbeitragsfreien Grundstiicken entstanden, deren Vermarktung
Vorrang hat. Die Verteilung der zur Verfiigung stehenden Baugebiete 143t sich anhand der
Bodenrichtwertkarten erkennen.
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3.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke werden durch die Gebiiude, die sich auf ihnen befinden, geprigt. Als
Gebiudearten werden in diesem Teilmarkt unterschieden:

- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
- Reihenhéuser und Doppelhaushélften (RH/DHH)

- Mehrfamilienhduser (MFH)

- Villen und Landhéuser (Villen/LH)

- Wochenend- und Ferienhiduser (WoH/FeH)

- Geschiifts- und Verwaltungsgebiude (GG/VG)

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

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

3.2-1 Anlass des Eigentumsiibergangs

R il I I 1l /Anlass ‘ ‘. i
LR W e M L A tal)
GEb'a"de.:aa“‘ “ iee | maveenl L2000 | z;::;grs::; Sonstigs Sannmt [%]

freist. Ein- u. Zweifamilienhauser || 175 0 0 5 31 211 | 46,8

Reihenh&user u, Doppelh ”ushﬂrften 77 0 0 5 11 93 || 206

}Mehrfammenhauaer W 29 1 0 2 5 37 || 82

Villen u. Landhauser 4 0 0 0 1 5 1.1

Wochenend- u. Ferienhauser | 18 0 0 0 3 21 4.7

Geschafts- u. Vemalmnb's‘gebaude 27 0 0 1 3 31 6.9

:SOHBtIgE M 48 1 0 2 2 53 || 11,8

I s el ITHITENANTOONIOON 378 2 0 15 56 451 100
Anteil [%] 83,8 0,4 0,0 3,3 | 12,4 100

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

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der notariellen Kaufvertrige auf die Gebédude-
arten und die Verénderung der Anzahl zum Vorjahr.

3.2-2 Kauffille nach Gebiudearten

TR TS e S Tt UGl i
i Berlchtﬁjahr Benchtslahr Vorjahr ' Vﬂrjahf [%f]‘i |

175 46,3 159 10,1 A

77 20,4 77 0,0 2>

29 77 27 7.4 .

4 1.1 4 0,0 2>

18 4.8 11 63,6 A

27 7.1 22 227 A

. 48 12,7 61 213 | N

| Summe |/ Veranderung = 378 100 361 47 | 2
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AnschlieBend ist im Vergleich (2001 zu 2002) die Anzahl der notariellen Kaufvertrige
grafisch dargestellt.

3.2-3 Kauffille Bebauter Grundstiicke 2001/2002

o @2001 02002

180

1601

1401 |
1201
10011l § ' : e
80r 7 [ |

Anzahl

60
a0 T

20

Sl =

EFHIZFH

Bei den Gebidudearten Reihenhiiuser und Doppelhaushdlften ist die Anzahl der Kauftfille
konstant geblieben.

Wie aus den weiteren Tabellen und Diagrammen ersichtlich ist, weisen einige Gebédudearten
drastische Umsatzriickgidnge bzw. Zuwichse auf. Besonders betroffen ist die Gebidudeart
Geschiifts- u. Verwaltungsgebciude, hier stieg der Fldchenumsatz um mehr als das
Anderthalbfache. Insgesamt ist der Flichenumsatz im Jahr 2002 an bebauten Grundstiicken
um 19,6 % zurtickgegangen.
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3.2-5 Flaichenumsitze Bebauter Grundstiicke 2001/2002

@2001 02002

30017
250
E
3
S 200
]
H 150
[72]
E
=
& 100
Q
_:'(E
L
50
0 e — . el | i N — R il e il
EFHIZFH RH/DHH MFH VlllenlLH WoHlFeH GGNG Sonstlge
Wie aus dem Diagramm ersichtlich ist, weist die Gebdudeart Geschdfts- u.
Verwaltungsgebdude den grofiten Umsatzanstieg auf.
3.2- 6 Geldumsatze nach Gebé&udearten
e e 5 il
“Igl n i 1‘ % Antell‘ Vorjahi‘ | Verﬁriﬁ?rly
rjt" | T Berichts ah"r [Mio H e
B lah | EuR) | ve
15,27 497 13,77 10,9
pelhaushalften 6,05 19,7 5,33 13,5
L M 1,63 53 1,49 9,3
| 0,71 5.4 1,08 -34,2
0,31 1,0 0,15 112,5
| 3,99 13,0 1,36 193,8
I 2,78 90 | 15186 -81,6
30,75 100 38,34 -19,8
3.2-7 Geldumsitze Bebauter Grundstiicke 2001/2002
@2001 @2002
[ I _ = T | 13 8 -
EFH/ZFH [ — - ] 15/3
53
RH/DHH s 6.0
5
MFH - 1l6
Villen/LH
WoH/FeH
GOV G s 4,0
1
- Fer— r 15,2
Sonstige [ 2.8
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
Geldumsatz in [Mio EUR]
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Der Gesamtflichenumsatz bei bebauten Grundstiicken ist leicht zuriickgegangen. Auch der
Gesamtgeldumsatz ist um 19,8 % gesunken. Es sind auch vereinzelt Umsiitze angestiegen.
Die Gebdudeart Geschdifts- u. Verwaltungsgebéude hat bei den Flichen- als auch bei den
Geldumsiitzen den gréfiten Umsatzanstieg zu verzeichnen.

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiiuser geben die folgenden Tabellen durchschnittliche
GrundstiicksgroBen und durchschnittliche Gesamtkaufpreise wieder. Kauffille mit un-
gewdhnlichen oder personlichen Verhiltnissen wurden in die Auswertung nicht mit einbezo-
gen.

Wohnfldchenpreise konnen aufgrund fehlenden Datenmaterials nicht angegeben werden.

3.2-8 Kauffﬁlle von freistehenden Em- und Zmnfamllenhal.lsem

BerichTs- %“A"le" A“z?h' | E:Gmnr:-na ”’Ka"fm" |

0 Beﬂchtsjahr Vorjahr ‘:"‘-‘u - "“9 [EUR]I

bl L e
59 50,9 52 811 33.494 120 2
34 293 29 745 83.161 203 | =
2 19,8 15 634 | 176.784 73| &
116 100 % 756

3. 2-9 Kauffﬁlle von frmstehenden Em- und Zmnfam:henhausern

| il ': b Anzahl b i gGrund- | Varandan.lng

L % Anteil Am.ahl o Kaufpreia I I

iif Il | I

P”i"""'me" 's Berichts- Benchtsjahr Vorjahr | stiicksgroRe [EUR)
| HEL I dany | o | |
bis 50.000EUR 34 293 30 708 29.100 21| 2
bis 100.000 EUR 31 26,7 30 722 74.132 16 | 2
bis 150.000 EUR 25 216 16 884 | 119.789 50 | w
bis 200.000 EUR 21 18,1 15 646 | 168.179 22 | &
iber 200.000 EUR; b 5 43 5 1127 | 224.130 23| N
S”'"m' M"t.“'f‘a""“rt 116 100 9 756

Verdnderung

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

32001 32002

Anzahl

bis50.000  bis100000  bis150000  bis 200000  (Uber 200000 [EUR]

Bebaute Grundstiicke 30



Grundstiicksmarktbericht 2002 fiir das Gebiet des Landkreises Weimarer Land

In den Preisklassen bis 50.000 EURO und bis 100.000 EURO liegt jeweils die gréfite Anzahl
von Kauffillen fiir freistehende FEin- und Zweifamilienhduser. Die Verdnderung des
Durchschnittspreises zum Vorjahr betrug in der Preisklasse bis 50.000 EURO 2,1 %.

Es zeichnet sich ab, das freistehende Ein-und Zweifamilienhduser -Baujahr vor 1950 - und in
den Preisklassen bis 50.000 EURO und bis 100.000 EURO bevorzugt erworben werden.

Fiir Reihenhiuser und Doppelhaushiilften ergeben sich fiir das Berichtsjahr 2002 die in der
nachfolgenden Tabelle zusammengestellten durchschnittlichen Grundstiicksgréfien und
durchschnittlichen Gesamtkaufpreise. In die Auswertung nicht mit einbezogen wurden Kauf-
fille mit ungewdhnlichen oder personlichen Verhéltnissen.

3 2- 11 Kaufféllle von Relhenhiﬂusem und Doppelhaushﬁlften

l % Antell Anz h‘l‘ t?l (irund;s | ;aKaufpr_j h | }
| Berichtsjahr | Vorjahr ,9 °[:1?]’° el [EURl]‘
L | Il I | | WL
223 | 2 291 28,985 97 [ &
26,9 21 352 75.965 72 | &
15,4 11 520 | 132.678 73 | &
1,5 5 424 | 156.528 92 |
""" 3,8 0 k.A. k.A. kA. | O
| | 100 60 383
L Vei'ﬁnderung‘

Im Berichtsjahr 2002 gab es die meisten Verk#ufe von Reihenhiusern und Doppelhaushilften
in den Preisklassen bis bis 50.000 EURO und bis 100.000 EURO. Im Gebiet des Landkreises
Weimarer Land ist im Berichtsjahr 2002 ein Anstieg der Anzahl der Verkéufe von
Reihenhiusern und Doppelhaushilften von insgesamt 15,38 % zu verzeichnen.

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

Anzahl

b T e

bis 100000  bis 150000  bis 200,000 Ober 200.000
[EUR]
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Quantitative Informationen tiber den Verkauf von Mehrfamilienhdusern enthilt die nachfol-
gende Tabelle. In die Auswertung zur Ermittlung der durchschnittlichen GrundstiicksgréBe
und des durchschnittlichen Kaufpreises sind Verkiufe mit ungewohnlichen oder persénlichen
Verhiltnissen nicht eingeflossen. Da keine geeigneten Daten zur Auswertung von Wohn-
flichenpreisen vorhanden sind, musste auf deren Darstellung verzichtet werden.

3.2-13 Kauffille von Mehrfamilienh&usern

e B
L i e “
’re | Ber - ‘

46.688 57 | &

157.223 00 | 2

0 00 | 2

0 00 | 2

3.2-14 Anzahl Kauffélle MFH nach Preisklassen 2001/2002

32002 0 2001

Anzahl

i o BN e
bis 250. bis 500.000  Uber 500.000
[EUR]
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Wie die folgende Tabelle zeigt, wurden auch im Berichtsjahr Gebdude verdufert, die zu den
besonderen Gebédudearten gehéren.

3 2-15 Kauffélle von besonderen Gebaiudearten

Il Anzahl
Pt Vorjahr
1 . 5 .
X | | 4 756 18.022 %5 | A
Ges&héifts— u‘-VenNaltungsgebéude‘“ 14 17 1.186 69.734 193 | &

Es ist ein Anstieg der Anzahl von Kauffillen bei Wochenend- und Ferienhdusern zu
verzeichnen.

Dem Teilmarkt kommt aber nur eine untergeordnete Bedeutung zu, da der Anteil am
Gesamtmarkt der bebauten Grundstiicke nur 4,8 % betrdgt. Die Kaufpreise fiir diese
Grundstiicke sind um 26,5 % gestiegen.
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3.3 Eigentumswohnungen

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

Mit einer Anzahl von 77 Kauffillen im Berichtsjahr 2002 (im Jahr 2001 waren es 39
Kauffille) hat sich der Teilmarkt wieder erholt. Nach Abbau der steuerlichen
Vergiinstigungen, wird nun verstirkt an Eigennutzer verduflert. Die Verdnderung zum Vorjahr
betrigt 97,4%. aus.

Die Wohnfliachenpreise als Ausdruck des Preisniveaus fiir das Wohnungseigentum sind in
den folgenden Tabellen, gruppiert nach Preisklassen bzw. Baujahren, ausgewiesen. Kauffille
mit ungewdhnlichen oder personlichen Verhéltnissen sind nicht in die Auswertung einbezo-
gen worden. Die Bodenwertanteile sind in allen ausgewiesenen durchschnittlichen Kauf-
preisen pro m* Wohnfldche enthalten.

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

Weiterverkdufe von Wohnungen, die bereits Eigentumswohnungen darstellen, treten derzeit
im Geltungsbereich dieses Grundstiicksmarktberichts nur vereinzelt auf, dafiir hat sich die
Anzahl der Zwangsversteigerungen verdoppelt.

3.3-1 Kauffille von Bgenturmswohnungen
| Awahl | oWohnfliche[n7] o Kaufpreis [EUR/TY]
jafy I 4 |l jahe | [ jahr - A
e I e T N
Erstverkéufe 0 0 00 = kA | kA kA O kA | kA kA O
W\kiterverkaufe 3 2 500 A 55| kA kA O 720| kA kA O
o000 tooo00 e AT TR A TR I
Erstverkaufe 21 71 2000 A 57| 70| -186 W | 2085 1.015( 1034 A
W\kiterverkaufe 4 5[ 200 % 56 64| -125%( 1280 1004 170
R o e T T o
Erstverkéufe 2 0 kA & kA | kA kA O kA | kA kA O
V\kiterverkaufe 0 0 00 =2 kA | kA kA O kA | kA kA O
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Die beiden folgenden Diagramme lassen die Veriinderung der Wohnfldchenpreise im Jahr
2002 gegeniiber dem Vorjahr in Bezug auf die Preis- bzw. Baujahrsklassen erkennen.

3.3-2 Eigentumswohnungen - Erstverk&dufe - m? - Preis 2001/2002
m2001 [@2002

2.500

2,000

1.500

[EUR/mM?]

1.000

500

bis 50.000 EUR 50.000 - 150.000 EUR " bber 150,000 EUR

3.3-3Kaufrallevmﬁgenhnmmlmngen
T
| it \” | l Nﬂhl

T T T TRTITI
kA kA O kA O
55 kA O kA O

T 1 DI
59 kA O kA O
kA kA O kA O
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3.34 Eigentumswohnungen - Erstverkdufe - m? - Preis 2001/2002
| 32001 32002 |

2.500

2000

1.500 |

1.035 i
1000 [ 4

[EUR/M?]

500

0 0 0 0 0 5

Baujahr vor 1950 Baujahr 1950 - 1969 Baujahr 1970 - 1990  Baujahr ab 1991

Die Erstverkiufe im Berichtsjahr sind zum Vorjahr um 228,6 % gestiegen. Im Berichtsjahr
gab es 23 Kauffille.

3.3-5 Kauffille von Teileigentum

Verkdufe von Teileigentum (Eigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Ridumen, z.B.
Ladenlokale, Garagen) fanden nur in einem sehr geringen Malle statt und konnten nicht zur
Marktanalyse herangezogen werden.
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3.4 Flichen der Land- und Forstwirtschaft

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

- Ackerland

Griinland

Landwirtschaftlicher Betrieb
Forstwirtschaft

Sonstige (z.B. Sonderkulturen, Unland)

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

3.4-1Anlass des Eigentumsiibergangs

LR | L antees T |

T crundstiewkaart ||| " Ha T Gesarmt | %

ithe Tt || Tamen | Enriny | Zrrise] i T, i
221 2 0 2 o 3| 228 728
Betintand Y 27 0 0 0 0 0 27 8,6
‘Landwnrtschaﬂllcher Betneb 5 0 0 0 0 0 5 1,6
Forst “nrtschaft R 43 0 0 0 0 0 a3 || 137
Sonstrge I R 10 0 0 0 0 0 10 32
‘ Summe | 306 2 0 2 0 3 313 100

| Anteil [%] I 978 0,6 0,0 0,6 0,0 1,0 100

Mit einem Anteil von 97,8 % wechselte die weitaus {iberwiegende Anzahl der Grundstiicke
durch Kauf den Eigentiimer.

Zu welchem durchschnittlichen Quadratmeterpreis Ackerland, Griinland und Waldfldchen im
Berichtsjahr 2002 verdufBert wurde, ergibt sich aus den nachfolgenden Tabellen. Verkaufs-
preise mit ungewdhnlichen oder personlichen Verhiltnisse sind in der Selektion ebenso nicht
enthalten wie Kauffille, die einer anderen geplanten Nutzung entgegen sehen.

3 4-2 Durcl‘:schmtthcha Quadratn'leterprelse ﬁ.ir Ackerflachen

. L | Anzahl i ‘ laFlﬁcha[ha] , :aKal.lfprels [EUR/mz]
i ';Ankem‘a'hl ML WMIRRIDIIE . |
LRI i i i "*E‘-i'i'”‘"g i
o] kA A kA kA] kA o] kA|] kA] kA O
24| 250 A 44| 38| 156 A| o034| 030| 108 A
56| 607 W[ 433 321| 349 A o043| 04 36 A
T = 54| 222 .| 29| 298 02 A| o047| 048] 32 %
fi;ﬁ:' L '>ao" 9| 2229 243| 301 -191 8| o049| 059| -159 N
“Summe! Mittswert 103 | 143| 280 m| 365 321| 137 A o042| 043 34w

Il Verandarung

Die Qualitdt des Bodens, insbesondere seine natiirliche Ertragsfiahigkeit, wird als Ergebnis der
amtlichen Bodenschitzung durch die Acker- bzw. Griindlandzahl quantifiziert.
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Das Diagramm verdeutlich noch einmal die Preise pro m? Ackerfliche in Bezug zur Acker-
zahl.

3.4-3 Ackerflachen - m? - Preis 2001/2002

@2001 02002
‘ 0,59

0,60

0,5 - o w047 |
o 0,43 TP

0,40 |-~ i & E B

0,30

[EUR/M?]
|

i
. i !
X i i
|

0,20 |

! i ! E B
i " ] !

0,10

o0 | MM f ! E W
0,00 e - -
nicht erfasst <= 40 41 -60 61- 80 > 80

Ackerzahl

Trotz sinkender Anzahl der Kauffille und einer gréBeren durchschnittlichen umgesetzten
Flache blieb der Kaufpreis fiir Ackerflichen annihernd konstant.

Bei der am stirksten vertretenen Ackerzahlengruppe (61-80) = 42 Kauffille blieb der
Kaufpreis auch anniihernd gleich.

Bei der Ackcrzahlcngruppc (= 80 ) ging im Berichtsjahr, anders als im Vorjahr, der Kaufpreis
von 0,59 Euro/m”um 0,10 Euro = ( 15,9%), auf 0,49 Euro zuriick.

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

3 4—4 Durchschnlttllcm Q.ladmhmterpmse fur G‘Unland

Die geringe Anzahl an Verkiufen von Griinland bzw. selbststindig nutzbaren Waldflichen,
sie hat sich auch im Berichtsjahr bestétigt, wird in der vorstehende bzw. nachfolgende Tabelle
genauer untersucht.
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345 Durchschnrttllche Q.admtmeherprelse fur V\hldﬂachen

2,63
3,07

Die aus der vorstehenden Tabelle ersichtlichen Verkiufe von Waldflichen fanden in
folgenden Gemarkungen statt:

Ettersburg
Grof3lohma
Grol3schwabhausen
Hohenfelden
Kiliansroda
Klettbach
Kranichfeld
Neckeroda
Nora
Obersynderstedt
Tonndorf

Auskiinfte erteilen die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse fiir den LandkreisWeimarer
Land ( bei den Katasterdmtern Apolda, P6fneck und Saalfeld, bzw. deren Dienststellen ).

Fldchen der Land- und Forstwirtschaft 39



Grundstiicksmarktbericht 2002 fiir das Gebiet des Landkreises Weimarer Land

3.5 Gemeinbedarfsfliichen

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

- Verkehrsfliichen
Grundstiicke, die als StraBBen und Wege der ErschlieBung dienen. Neben Wasserstrafien
wird diese Grundstiicksart auch durch Grundstiicke fiir Eisenbahnanlagen, Haltestellen,
und Flugpliitze u.4. gebildet.

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

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

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

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

3.5-1 Kauffélle von Gemeinbedarfsflichen

mmmrt T —T———
| L BT;::W B L2 @ s
Verkmr*sﬂécmn A 9| 28 457,9 ) 1] 4611 74 9
Gﬁfrentud-eaumachen I 3 1| 2000 2| 1278| 569 | 3262 1
! of o 00 2 - , - .
1| 5| -800 | - R - ;
0| 2| -1000 W - - . .
13| 36| 639 N

Den Hauptanteil bei den Gemeinbedarfsflichen bildeten wie schon im Vorjahr die
Verkehrsflichen mit 9 Kauffillen. Es ist ein drastischer Riickgang bei der Anzahl der
Kauffille fir Gemeinbedarfsfliichen um 63,9 % zu verzeichnen.

Insgesamt kommt den anderen Grundstiicksarten nur eine untergeordnete Bedeutung zu.
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3.6

Sonstige Fliichen

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

nen.

Grundstiicksarten dieses Teilmarktes sind:

Die

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

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

Private Griinfliichen

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

Sonstige Flichen

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

Angaben in der folgenden Tabelle geben die wichtigsten Werte, wie Anzahl, durch-

schnittliche Fliche und durchschnittlichen Quadratmeterpreis fiir die Grundstiicke dieses
Teilmarktes wieder.

3.6- 1 Kauffélle von Sonstlgen Fléchen

| | Anzahl | Flsche [r] |
Grp:hdb{tﬁtksga:ft | , Wil 2 Kaufpreis
Berimts V I Veré\nderung i o ‘ [EUR/m‘]
| LR ||l jahal || orjar WL ‘ m 0 S
.‘Abbauﬂéchen L 0 1 -100,0 u k.A. k.A. k.A. kA
2| 500 8| KA KA. KA. KA.
| Private Griinflachen | 37| 35 57 A 207 8.407 | 1.787 2
Sonstige. | ]l 3] 7] 514w 1730 | 20844 | 12537 1
‘Summell\,mttelj rt
Verﬁnderung‘, il A 45 $9 3

Den Hauptanteil bei diesem Teilmarkt bildet, wie auch schon im Vorjahr, die Grundstiicksart
Private Griinfldchen (Giirten) Fir diese Grundstiicksart liegt der durchschnittlichen
Quadratmeterpreis bei 2 Euro/m”.
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