Freistaat &S Landesamt

LA x fiir Vermessung und
TthIﬂan ?;‘:I Geoinformation

Immobilienmarktbericht 2018
Thiringen

Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen

4000 50

3500 L

40

3000
35

2500 + =

2000 25

1500 20

15
1000

NORDHAUSEN 10

500

EICHSFELD " 0
KYFFHAUSERKREIS 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

UNSTRUT-

HAINICH-KREIS SOMMERDA

WEIMARER
LAND
ERFURT
ALTENBURGER

EISENACH onen L . LAND
WARTBURG-

KREIS
ILM-KREIS

SCHMALKALDEN-
MEININGEN

SUHL

SAALFELD-
RUDOLSTADT

SAALE-
HILDBURG- ORLA-KREIS
HAUSEN

SONNEBERG

2013 2014 2015 2016 2017



Eine Wiedergabe von Daten aus diesem Dokument ist nur mit Quellenangabe gestattet.

Der Quellenvermerk ist wie folgt anzugeben:
Immobilienmarktbericht 2018 Thiiringen©Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen

Bildquelle Titelblatt:
Bilddatenbank TLVermGeo



GrufBwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

seien Sie herzlich Willkommen bei der Lektiire des aktuellen Immobilienmarktberichtes fiir den Freistaat Thiiringen.

Der durch die Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse herausgegebene Immobilienmarktbericht 2018 infor-
miert umfassend liber die unterschiedlichen Entwicklungen auf den einzelnen Teilmarkten. Diese bilden in ihrer Ge-
samtheit den Grundstiicksmarkt im Freistaat ab.

Inden Jahren 2016 und 2017 gab es in Thiiringen insgesamt fast 60.000 Grundstiickstransaktionen, bei denen tber fiinf
Milliarden Euro und rund 323 km2 Flache umgesetzt wurden. Der Flachenumsatz entspricht damit dem Gesamtgebiet der
kreisfreien Stadte Jena, Eisenach und Suhl.

Kenntnisse {iber die aktuelle Lage und die Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt bei allen Marktteilnehmern sind
elementare Voraussetzung, damit sich dieses volkswirtschaftlich bedeutende Marktsegment frei und ungehindert nach
den Prinzipien von Angebot und Nachfrage entfalten kann. Hierzu ist ein transparenter Grundstiicksmarkt von grundle-
gender Bedeutung. Die Marktdaten und -entwicklungen sollen fiir jedermann und zu jeder Zeit verfiigbar sein.

Zur Gewdhrleistung dieser allgemeinen Markttransparenz werden deshalb in diesem Bericht die Transaktionen, Preise
sowie Geld- und Flachenumsdtze in ihren unterschiedlichen Auspragungen dargestellt. Dieser Bericht soll die &rtlichen
Marktberichte der Gutachtereausschiisse ergdnzen; dementsprechend stellt er den Grundstiicksmarkt in generalisierter
Form auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte dar. Er basiert auf den jahrlich fast 30.000 Grundstiickskaufver-
tragen, welche durch die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse ausgewertet und unter Einhaltung der Datenschutz-
bestimmungen in der Kaufpreissammlung registriert werden. Somit sind alle Daten in den amtlichen Immobilienmarkt-
berichten aus dem realen Marktgeschehen abgeleitet.

Auch wenn die Immobilienmarkte und deren Entwicklungen im Wesentlichen von Faktoren des Marktes, wie Angebot
und Nachfrage, Investitionsbereitschaft usw. beeinflusst werden, ist die Politik ein Akteur, der negativen Entwicklungen
durch geeignete Malnahmen entgegenwirken kann. So soll durch eine effektive Forderpolitik das Angebot an Wohn-
raum, auch flir Personen, die sich nicht am Markt mit angemessenem Wohnraum versorgen konnen, vergréfiert werden
und durch eine gezielte Eingriffsverwaltung negative Verwerfungen z. B. bei den Mieten verhindert oder abgebaut wer-
den.

Der Immobilienmarktbericht ist das Ergebnis der Zusammenarbeit der Zentralen Geschaftsstelle und der Gutachteraus-
schiisse fiir Grundstiickswerte sowie deren Geschéftsstellen. Allen Beteiligten gilt unser ausdriicklicher Dank.

Wirwiinschen lhnen eine interessante Lektiire.
Birgit Keller Uwe Kohler

Ministerin fiir Infrastruktur Prasident des Landesamtes fiir
und Landwirtschaft Vermessung und Geoinformation






Vorbemerkung
Zielsetzung

Kenntnisse liber die aktuelle Lage und die Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt bei allen handelnden Akteuren sind
unabdingbare Voraussetzung, damit sich dieses volkswirtschaftlich bedeutende Marktsegment frei und ungehindert
nach den Prinzipien von Angebot und Nachfrage marktwirtschaftlich entfalten kann.

Ein transparenter Grundstiicksmarkt ist dazu von elementarer Bedeutung. Deshalb miissen Marktdaten und -entwick-
lungen fiir jedermann und zu jeder Zeit verfiigbar sein.

Gerade in Zeiten mit historisch niedrigen Zinsen fiir Baufinanzierungen verfolgt die Offentlichkeit mit Interesse das Ge-
schehen auf dem Grundstiicksmarkt. Marktdaten werden insbesondere in der Bau- und Finanzwirtschaft und in Dienst-
leistungsbereichen, die sich mit der Verwaltung und Vermittlung von Immobilien befassen, sowie von jedem, der Immo-
bilien kaufen oderverkaufen mochte, bendtigt. Diese Markttransparenz tragt dabei auch zur Minimierung der Risiken fiir
Investitionen gewerblicher und privater Art auf dem Immobilienmarkt bei.

Neben den im zweijdhrigen Rhythmus durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte zu verdffentlichenden Bo-
denrichtwerten tragt die Herausgabe der Immobilienmarktberichte in den dazwischenliegenden Jahren wesentlich zur
allgemeinen Transparenz des Grundstiicksmarktes bei.

Dies gilt auch fiir den Immobilienmarktbericht Thiiringen 2018, mit dem die Zentrale Geschdaftsstelle der Gutachteraus-
schiisse einen landesweiten Uberblick zu der Situation und den Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt im Freistaat
gibt.

Dieser Bericht informiert in generalisierter und aggregierter Form {iber Transaktionen, Preise, sowie Geld- und Flachen-
umsdtze in den Jahren 2016 und 2017. Fiir ausgewdhlte Bereiche werden auch ldngerfristige Entwicklungen iiber einen
Fiinf- oder Zehnjahreszeitraum angeboten.

Insbesondere bei Betrachtung der Transaktionszahlen der vergangenen zwei Jahre ist zu beriicksichtigen, dass sich zum
01.01.2017 die Hohe der Grunderwerbssteuer in Thiiringen gedndert hat.

Mit seinen Datendarstellungen auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte ist er als Erganzung zu den Veroffentli-
chungen der neun Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte im Freistaat zu verstehen. Er kann und soll deren regio-
nale Zusammenstellungen und Auswertungen nicht ersetzen.

Insbesondere eignen sich die hier verdffentlichten Daten grundsatzlich nicht fiir die Ermittlung von Verkehrswerten iiber
bebaute oder unbebaute Grundstiicke. Sie sollen vielmehr einen Uberblick iiber Zusammenhinge und Entwicklungen
auf dem Immobilienmarkt im Freistaat geben. Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Ableitung von Ver-
kehrswerten iiber bebaute oder unbebaute Grundstiicke sind den Veroffentlichungen der jeweils zustandigen Gutach-
terausschiisse zu entnehmen.

Prognosen {iber zukiinftige Entwicklungen des Immobilienmarktes gehdren nicht zu den Aufgaben der Zentralen Ge-
schaftsstelle oder der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und werden daher in diesem Bericht nicht getroffen.
Weitere Informationen zu den Aufgaben und den Produkten der amtlichen Wertermittlung sind im Internet unter
www.gutachterausschuss-th.de zu finden.

Datengrundlage

Grundlage fiir die in den Kapiteln 3 bis 7 dargestellten Angaben sind die Datenbestdnde in den durch die Geschaftsstel-
len der Gutachterausschiisse gefiihrten Kaufpreissammlungen und weitere durch die Gutachterausschiisse fiir Grund-
stiickswerte beschlossene und veréffentlichte Informationen.

Bei den in diesem Bericht dargestellten Daten konnen Abweichungen zu den Informationen in Veroffentlichungen der
Gutachterausschiisse auftreten. Auch Abweichungen zu den bisher herausgegebenen Landesimmobilienmarktberich-
ten sind méglich.

Die Griinde dafiir liegen in den differierenden Zeitpunkten und Formen der Datenauswertung und Datenaggregierung

und der Verwendung unterschiedlicher statistischer Kennzahlen. Dariiber hinaus kénnen auch unterschiedliche Inter-
pretationen von Transaktionen sowie die kontinuierliche Qualifizierung der Daten eine Rolle spielen.
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Bei der Erstellung dieses Berichtes ist immer das aktuellste Datenmaterial verwendet worden. In einigen Fallen sind
auch gednderte Analysemethoden herangezogen worden. Wenn es hierdurch zu Abweichungen zu friiheren Veroffentli-
chungen kommt, kann davon ausgegangen werden, dass die in diesem Bericht veréffentlichten Daten zutreffend sind.

Stichtagfiirdie Datenerhebungbei den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse fiir diesen Bericht warder15.04.2018
und fur die Daten anderer Stellen der 13.08.2018.

Datendarstellung

Die Darstellung der Angaben in diesem Immobilienmarktbericht erfolgt grundsatzlich auf Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte.

Die Geld- und Flachenumsatze werden grundsatzlich in Hektar (ha) bzw. in Millionen Euro (Mio. EUR) ausgewiesen. Bei
allen Durchschnittswerten (Preise pro Bezugseinheit: z. B. EUR/m2 oder EUR/Einfamilienhaus) wurde durch erweiterte
Selektionskriterien sichergestellt, dass nur die Kauffdlle verwendet wurden, die fiir eine solche Auswertung geeignet
sind. Die Anzahl der verwendeten Kauffdlle kann sich somit im Vergleich zu den Umsatzzahlen und zu der Gesamtanzahl
der Vertrage reduzieren.

Als Kenngrofie fiir die Angabe der Durchschnittswerte wird im Gegensatz zu vorhergehenden Veréffentlichungen und zu
den Veroffentlichungen der ortlichen Gutachterausschiisse nicht mehr das arithmetische Mittel, sondern der Median
(mittlerer Wert) verwendet. Aus diesem Grund ist ein direkter Vergleich der Angaben miteinander nicht sachgerecht.
Der Median oder Zentralwert einer Auflistung von Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren Stelle steht, wenn
die Werte der Grofie nach sortiert werden. Der Median ist im Vergleich zum arithmetischen Mittel robuster gegeniiber
Extremwerten. Deshalb verwendet z. B. auch der Immobilienmarktbericht Deutschland der Gutachterausschiisse in der
Bundesrepublik Deutschland (siehe Abschnitt 2.4) den Median zur Angabe mittlerer Werte.

Fiir die Zuordnung zu den Baujahresklassen wurden die tatsachlichen Baujahre verwendet. Bei der Auswertung der Kauf-
vertrdge nach Baujahresklassen bzw. nach den Teilmarkten ,,Erstverkauf aus Neubau®, ,Erstverkauf aus Umwandlung®
und ,Weiterverkauf“ konnten die Vertrdge nur insoweit einbezogen werden, wie die Merkmale erfasst sind.

Die Baujahresklassen werden ab diesem Bericht folgendermafien gebildet:

Neubauten

ab 1991 (ohne Neubauten)
1950-1990

bis 1949

Dabei werden unter Neubauten die Gebdaude mit Baujahren im jeweiligen Vertragsjahr sowie den beiden Vorjahren zu-
sammengefasst. Dies bedeutet, dass z. B. fiir das Vertragsjahr 2017 unter Neubauten alle Gebdude ab dem Baujahr
2015 verstanden werden.

Fiir Werte, die in den Tabellen und Abbildungen nicht ausgewiesen werden kdnnen, wird die Abkiirzung ,,k. A.“ (keine
Angabe) verwendet. Dies ist der Fall, wenn eine Berechnung aufgrund fehlender Vorjahreswerte nicht moglich ist, aus
datenschutzrechtlichen Griinden keine Ausweisung von Kaufpreisen bzw. Geldumsdtzen zuldssig ist oder keine aus-
reichende Vertragsanzahl zur Bestimmung von Durchschnittswerten gegeben ist. Beim Wohnungs- und Teileigentum
werden grundsatzlich keine Flachenumséatze ausgewiesen, da mit dem Erwerb eines Sondereigentums lediglich Mitei-
gentumsanteile am gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem das Grundstiick gehdért, verbunden sind.

Angaben in Tabellen und Grafiken sind in der Regel gerundete Werte. Daher ergeben die aufsummierten Werte von
Teilmengen teilweise nicht den exakten Gesamtwert; dies kommt insbesondere bei prozentualen Angaben vor, deren
Gesamtwert sich zu 100 Prozent ergeben miisste.

Die Symbole zur Visualisierung der prozentualen Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr haben folgende Bedeutung:

* Steigerung um mehr als 5 Prozent

|:::> Verdnderung im Rahmen von +/- 5 Prozent

* Riickgang um mehr als 5 Prozent
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Quellen

Die in Kapitel 1 verwendeten Quellenangaben stehen fiir folgende Behérden oder Institutionen:

TLVermGeo:

Landesamt fiir Vermessung und
Geoinformation

HohenwindenstrafRe 13a

99086 Erfurt

E-Mail: poststelle@tlvermgeo.thueringen .de

TLUG:

Thiiringer Landesanstalt fiir Umwelt und Geologie
Goschwitzer StrafBe 41

07745 Jena

E-Mail: poststelle@tlug.thueringen.de

TLS:

Thiringer Landesamt fiir Statistik
Europaplatz 3

99091 Erfurt

E-Mail: poststelle@statistik.thueringen.de

Bundesbank:

Deutsche Bundesbank
Wilhelm-Epstein-Strafie 14
60431 Frankfurt am Main
E-Mail: info@bundesbhank.de
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TMIL:

Thiringer Ministerium fiir Infrastruktur und

Landwirtschaft
Werner-Seelenbinder-Strafie 8

99096 Erfurt

E-Mail: poststelle@tmil.thueringen.de

TLBV:

Landesamt fiir Bau und Verkehr
Hallesche Strafie 15

99085 Erfurt

E-Mail: poststelle@tlbv.thueringen.de

DESTATIS:

Statistisches Bundesamt
Gustav-Stresemann-Ring 11
65189 Wiesbaden

E-Mail: poststelle@destatis.de
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1 Struktur- und Wirtschaftsdaten
1.1 Strukturdaten

1.1.1 Verwaltungsgliederung

Der 1990 wieder gegriindete Freistaat Thiiringen untergliedert sich in 17 Landkreise und sechs kreisfreie Stadte. Von
den insgesamt 849 Gemeinden sind 6 kreisfreie und 120 kreisangehorige Stadte. Die Landeshauptstadt ist Erfurt.

Landkreis Northeim

Niedersachsen

Kommunale Struktur
Landreis Harz [ Kreisfreie Stadt

Kreisangehdrige Gemeinde

A7

N Landkreis Gottingen ~ § <~
L Y T

Sachsen-Anhalt Verwaltungsgemeinschaft

B SANGERHAUSEN
Landkreis Mansfeld-Siidharz

- i

Hainleite - Name der Verwaltungsgemeinschaft

roweoa  Sitz der Verwaltungsgemeinschaft

Kreisangehodrige Gemeinde, die die
wewe  Aufgaben einer Verwaltungsgemeinschaft
nach § 51 ThirkKO wahrnimmt

GroRe kreisangehdrige Stadt

Werra-Meifiner-Kreis
BESCHWEGE

Reg.-Bez. Kassel n
NAUMBURG

Sachsen-Anhalt

mEoRNA

Hessen Landkreis Leipzig

Burgenlandkreis

Landkreis

Hersfeld-

Rotenburg

mmmmmmm g i 2 ~ Landkreis Zwickau

2wickay
(] C

Erzgebirgskreis

Vogtlandkreis

Regierungsbezirk Unterfranken

Landkreis Rhon-Grabfeld
HBAD NEUSTADT

Regierungsblezirk Oberfranken

Landkreis Kronach

Tschechische
Republik

Landkreis Hof

Landkreis Bad Kissingen

Landkreis Kulmbach
Landkreis™ Hatiberge N o

BBAD KISSINGEN

Abbildung 1-1: Gemeindegrenzenkarte (Quelle: TLVermGeo)

Die Verwaltungsgliederung der Gemeinden Thiiringens wird in den Tabellen 1-1 und 1-2 nach Kreisen dargestellt.

Bei gemeinschaftsfreien Gemeinden handelt es sich um Gemeinden, die nicht Mitglied einer Verwaltungsgemeinschaft
und nicht erfiillende oder beauftragende Gemeinde sind. Erfiillende Gemeinden nehmen fiir die beauftragende Gemein-
de die Aufgaben einer Verwaltungsgemeinschaft wahr.

Die Landgemeinde ist eine Form der kreisangehdrigen Gemeinde und unterscheidet sich von den sogenannten Einheits-
gemeinden durch ein gesetzlich garantiertes und gestarktes Ortschaftsrecht.

Die Landgemeinde ist eine Alternative zum Modell der Einheitsgemeinde und wird insbesondere den Gegebenheiten
des landlichen Raums gerecht. Sie verbindet die Vorteile der Einheitsgemeinde, wie die unmittelbare demokratische Le-
gitimation ihrer Organe und die Nutzung von Synergieeffekten, mit den Starken der gemeindlichen Zusammenarbeit im
Rahmen von Verwaltungsgemeinschaften oder erfiillenden Gemeinden, insbesondere den weitgehenden Gestaltungs-
spielrdumen der neuen Ortschaften der Landgemeinde.
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1-2

Kreisfreie Stadte

Landkreise
Land

Stadt Erfurt

Stadt Gera

Stadt Jena

Stadt Suhl

Stadt Weimar

Stadt Eisenach

Landkreis Eichsfeld
Landkreis Nordhausen
Wartburgkreis
Unstrut-Hainich-Kreis
Kyffhduserkreis

Landkreis Schmalkalden-Meiningen
Landkreis Gotha

Landkreis Sommerda
Landkreis Hildburghausen
llm-Kreis

Landkreis Weimarer Land
Landkreis Sonneberg
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt
Saale-Holzland-Kreis
Saale-Orla-Kreis

Landkreis Greiz

Landkreis Altenburger Land
Thiringen
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Landkreise

Kreisfreie Stadte

Landkreise
Land

Stadt Erfurt

Stadt Gera
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insgesamt Stadie
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
79 3
27 4
50 10
42 4
43 10
62 7
47 5
54 7
37 7
42 7
62 8
11 5
38 9
93 8
72 12
46 9
38 5
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Tabelle 1-1: Verwaltungsgliederung der Gemeinden nach Kreisen am
31.12.2017 (Quelle: TLS)
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2 9
6 10
3 4
2 8
2 8
2 5
1 1
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1 1
2 9
2 2
1 3
4 21
2 4
5 8
1 2
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Tabelle 1-2: Verwaltungsgliederung der Gemeinden nach Kreisen am 31.12.2017 (Quelle: TLS)
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1.1.2 Gebiet

Thiiringen liegt in der Mitte der Bundesrepublik Deutschland und grenzt an die Bundeslander Niedersachsen (112 km),
Hessen (270 km), Bayern (381 km), Sachsen-Anhalt (315 km) und Sachsen (274 km). Die Gesamtlange der Landesgren-
ze betragt somit 1.352 km (Quelle: TLS). Als Binnenland hat Thiiringen keinen Anteil an der deutschen Staatsgrenze.

Die Nord-Siid-Ausdehnung Thiiringens betrdgt 161 km, die West-Ost-Ausdehnung 197 km.

Grof3er Beerberg und Schneekopf bei Gehlberg im Thiiringer Wald sind mit 983 m bzw. 978 m die hochsten Bodenerhe-
bungen. Der Freistaat Thiiringen umfasst eine Flache von 16.202 km?, auf der rund 2,2 Millionen Einwohner leben. Dies
entspricht einer Bevélkerungsdichte von 133 Einwohnern/km?2.

Die Regionen Thiiringens zeichnen sich durch ihre unterschiedlichen Landschaften aus. Das gréfite Gebirge im Land ist
der Thiiringer Wald, an den im Osten das Thiiringer Schiefergebirge angrenzt. Im Stidwesten liegt die Vordere Rhon und
im Norden der Siidliche Unterharz und der Kyffhduser. In der Mitte des Landes befindet sich das ertragreiche Thiiringer
Becken. Thiiringen ist mit 533.000 Hektar Wald bedeckt, dies entspricht ungefahr 32,9 Prozent der Landesflache. Bei
weiteren 868.000 ha bzw. 53,6 Prozent des Bodens handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die groBten Fliisse nach der Lange ihres Verlaufs in Thiiringen sind die Saale (196,3 km), die Werra (187,0 km), die llm
(137,9 km) und die Unstrut (134,6 km).

Die groBten Talsperren (TS) sind die TS Bleiloch (Wasserflache: 9,2 km2) und die TS Hohenwarte (7,3 km?2) an der Saale
(Quelle: TLUG).

Abbildung 1-2: Ubersichtskarte Thiiringen (Quelle: TLVermGeo)
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Das Straf’ennetz besteht aus 521 km Bundesautobahnen, 1.512 km Bundesstrafen, 4.220 km Landesstraflen sowie
3.309 km Kreisstraten (Quelle: TLS).

Weimar 84
Suhl 103
Eisenach 104
Jena 115
Gera 152
Erfurt 270
Sonneberg 434
Altenburger Land 569
Nordhausen 714
Weimarer Land 804
Sémmerda 807
Saale-Holzland-Kreis 815
lIm-Kreis 844
Greiz 846
Gotha 936
Hildburghausen 938
Eichsfeld 943
Unstrut-Hainich-Kreis 980
Saalfeld-Rudolstadt 1036
Kyffhduserkreis 1038
Saale-Orla-Kreis 1151
Schmalkalden-Meiningen 1211
Wartburgkreis 1307
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Diagramm 1-1: Gebietsstand nach Kreisen am 31.12.2017 (Quelle: TLVermGeo)

Die Nutzung der Flachen stellt sich wie folgt dar:

Waldflache
32,9%

Landwirtschafts-
flache
53,6%

Wasserflache
1,2%

Flachen anderer
Nutzung
2,6%

Gebaude- u.
Betriebsflache
3,9%

Verkehrsflache Erholungsflache
4,3% 1,4%

Diagramm 1-2: Zusammenstellung der Nutzungsarten fiir 2017 (Quelle: TLVermGeo)
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1.1.3 Bevolkerung und demografischer Wandel

Zum 30.09.2017 lebten rund 2,15 Millionen Menschen in Thiiringen. Davon rund 26 Prozent in den sechs kreisfreien
Stddten und 74 Prozent in den 17 Landkreisen. Landesweit betrachtet ist das zahlenmafiige Verhaltnis der mannlichen
(49,5 Prozent) zur weiblichen (50,5 Prozent) Bevélkerung ausgewogen.

Kreisfreie Stidte Bevolkerung
Landkreise insgesamt
Land Personen

Stadt Erfurt 103.210 108.619 211.829
Stadt Gera 45.920 48.941 94.861
Stadt Jena 54.952 55.023 109.975
Stadt Suhl 17.104 18.017 35.121
Stadt Weimar 31.020 33.021 64.041
Stadt Eisenach 21.057 21.683 42.740
Landkreis Eichsfeld 50.722 50.150 100.872
Landkreis Nordhausen 42.103 42.740 84.843
Wartburgkreis 62.163 62.076 124.239
Unstrut-Hainich-Kreis 51.409 52.297 103.706
Kyffhauserkreis 37.831 38.221 76.052
Landkreis Schmalkalden-Meiningen 61.501 61.609 123.110
Landkreis Gotha 67.476 68.018 135.494
Landkreis Sommerda 35.026 35.071 70.097
Landkreis Hildburghausen 31.930 31.889 63.819
llm-Kreis 54.664 54.150 108.814
Landkreis Weimarer Land 40.812 41.422 82.234
Landkreis Sonneberg 27.757 28.657 56.414
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt 52.962 54.589 107.551
Saale-Holzland-Kreis 41.345 41.755 83.100
Saale-Orla-Kreis 40.485 41.268 81.753
Landkreis Greiz 48.971 50.537 99.508
Landkreis Altenburger Land 44.550 46.360 90.910

Thiringen 1.064.970 | 1.086.113 | 2.151.083
kreisfreie Stadte 273.263 285.304 558.567

Landkreise 791.707 800.809 | 1.592.516

Tabelle 1-3: Bevolkerung am 30.09.2017 nach Geschlecht und Kreisen
(Quelle: TLS)
Nach der am 7. September 2015 vom Thiiringer Landesamt fiir Statistik veroffentlichten 1. regionalisierten Bevolke-
rungsvorausberechnung fiir Thiiringen wird die Bevolkerung Thiiringens von 2,16 Millionen Personen im Jahr 2014 um
rund 0,28 Millionen Personen bzw. rund 13 Prozent auf 1,88 Millionen Personen im Jahr 2035 zuriickgehen. Hauptursa-
che fiir den Bevdlkerungsriickgang ist der anhaltende Sterbefalliiberschuss. Im Durchschnitt werden jedes Jahr 15.000
Kinder weniger geboren, als Menschen im selben Zeitraum sterben.

Die Ergebnisse der Bevdlkerungsvorausberechnungen sind als Entscheidungsgrundlage fiir Planungen auf politischer
und gesellschaftlicher Ebene unerldsslich.

Zusammengefasst zeigen sich folgende demografische Entwicklungstrends in Thiiringen:

e Bevolkerungswachstum wird in den kreisfreien Stadten Eisenach, Erfurt und Jena prognostiziert, leichte Verluste
in der kreisfreien Stadt Weimar. Sehr hohe Verluste hingegen in der kreisfreien Stadt Gera und in den Landkreisen
Kyffhduserkreis, Greiz, Altenburger Land, Saale-Holzland-Kreis, Saalfeld-Rudolstadt und Sonneberg.

e Ausgehend vom bisherigen Verlauf des Geburtenniveaus wird fiir Thiiringen angenommen, dass sich die Summe
deraltersspezifischen Geburtenziffern von rund 1,5 Kinder pro Frau (Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2013) auf rund
1,6 bis zum Jahr 2025 erhoht und danach konstant bleibt.

e Ausgehend vom kontinuierlichen Anstieg der Lebenserwartung in den vergangenen Jahren wird fiir die kommenden
Jahre eine weitere Zunahme unterstellt. Die Annahme ergibt fiir das Jahr 2035 fiir Manner eine durchschnittliche
Lebenserwartung bei der Geburtvon 80,6 Jahren und fiir Frauen von 85,7 Jahren. Das entspricht einem Zuwachs von
3,8 bzw. 3,2 Jahren im Vergleich zur Basislebenserwartung in Thiiringen laut Sterbetafel 2010/12.

e DerAnteil derjungen Menschen unter 20 Jahren an der Gesamtbevdlkerung wird von 15,5 Prozent im Jahr 2014 auf
16,4 Prozent im Jahr 2035 ansteigen.
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e Der Anteil der 20- bis unter 65-jahrigen an der Gesamtbevdlkerung wird von 60,4 Prozent um 11,2 Prozentpunkte
auf 49,2 Prozentpunkte bis zum Jahr 2035 sinken.

e Der Anteil der dlteren Mitbirger (65 Jahre und alter) an der Gesamtbevélkerung wird von 24 Prozent im Jahr 2014
um 10,4 Prozentpunkte auf 34,4 Prozent im Jahr 2035 steigen.

e Das Durchschnittsalter der Thiiringer Bevilkerung wird von 46,9 Jahren im Jahr 2014 bis zum Jahr 2035 um 3 Jahre
auf 49,9 Jahre ansteigen.

Die rdumliche Bevdlkerungsbewegung unterliegt starken Schwankungen und ist abhdngig vom Wanderungspotential
und der wirtschaftlichen Entwicklung.

Kreisfreie Stadte

Landkreise 31.12.2002 | 31.12.2004 | 31.12.2006 | 31.12.2008 | 31.12.2010 | 31.12.2012 | 31.12.2014 | 31.12.2016
Land
Stadt Erfurt 199.967 202.450 202.658 203.333 204.994 203.485 206.219 211.113
Stadt Gera 108.082 105.153 102.733 100.643 99.262 95.384 94.492 94.750
Stadt Jena 100.542 102.442 102.494 103.392 105.129 106.915 108.207 110.321
Stadt Suhl 45.569 43.652 41.861 40.173 38.776 35.967 36.208 35.608
Stadt Weimar 64.069 64.491 64.481 64.938 65.479 63.236 63.477 64.355
Stadt Eisenach 44.306 43.915 43.626 43.051 42.750 41.744 41.884 42.588
Landkreis Eichsfeld 112.498 110.843 108.883 106.937 105.195 101.312 100.730 101.033
Landkreis Nordhausen 96.628 94.519 92.630 91.120 89.963 85.921 85.055 85.098
Wartburgkreis 142.595 139.805 136.678 133.451 130.560 127.227 125.835 124.729
Unstrut-Hainich-Kreis 117.324 115.100 112.620 110.581 108.758 104.947 103.922 103.948
Kyffhauserkreis 91.940 89.517 87.058 83.835 81.449 78.618 77.148 76.685
Landkreis Schmalkalden-Meiningen 141.055 138.642 135.805 132.780 129.982 126.208 125.056 123.506
Landkreis Gotha 146.632 144.833 142.491 140.041 138.056 135.376 135.381 135.430
Landkreis S6mmerda 79.592 77.831 76.097 74.359 72.877 71.005 70.537 70.118
Landkreis Hildburghausen 72.769 71.521 70.210 68.596 67.007 65.540 64.673 64.330
IIm-Kreis 120.446 118.112 115.753 113.416 112.350 109.531 108.899 109.167
Landkreis Weimarer Land 90.262 88.862 87.399 85.509 84.693 82.016 81.641 82.316
Landkreis Sonneberg 66.562 64.983 63.122 61.315 59.954 57.802 56.809 56.507
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt 129.610 126.692 123.516 119.817 116.818 111.463 109.646 108.315
Saale-Holzland-Kreis 92.969 91.470 89.827 88.199 86.809 84.282 83.966 84.525
Saale-Orla-Kreis 96.607 94.501 92.093 89.825 87.799 84.435 82.887 82.362
Landkreis Greiz 121.129 118.053 114.384 110.747 107.555 103.297 101.382 99.717
Landkreis Altenburger Land 110.887 107.893 104.721 101.705 98.810 94.749 92.705 91.607

Thiringen 2.392.040 2.355.280 2.311.140 2.267.76 2.235.02 2.170.460( 2.156.759
5 B 3

763 025
kreisfreie Stadte 562.53 562.10 557.85 555.530 556.390]  546.731

Landkreise 1.623.729

Tabelle 1-4: Bevolkerungsentwicklung in Thiiringen von 2002 bis 2016 (Quelle: TLS)
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Diagramm 1-3: Vergleich der Bevilkerungsentwicklung der Lander (Quelle: DESTATIS, TLS)
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Bevolkerungsentwicklung bis 2035
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Abbildung 1-3: Bevodlkerungsentwicklung der Landkreise und kreisfreien Stadte von 2015 bis 2035 (Quelle: TLS)
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Diagramm 1-4: Einwohnerzahl in Thiiringen 1990 - 2015 und Prognose bis 2035 (Quelle: TLS)
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Freistaat

Weitere ausfiihrliche Informationen zur Thematik ,,Demografische Thiringen
Entwicklung® sind auf den Internetseiten des Thiiringer Ministeri-
ums fiir Infrastruktur und Landwirtschaft (www.thueringen.de/tmil)
bzw. der Serviceagentur Demografischer Wandel zu finden
(www.serviceagentur-demografie.de).

Demografiebericht 2013

Teil 1
Bevolkerungsentwicklung des Freistaats
Thiiringen und seiner Regionen

Abbildung 1-4: Demografiebericht 2013
1.1.4 Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025

Der durch die oberste Landesplanungsbehdrde fortgeschriebene Raumordnungsplan fiir das Gebiet des Freistaats Thi-
ringen wurde durch die Landesregierung, nach umfassender Diskussion und Abstimmung, am 15.04.2014 beschlossen
und als Thiiringer Verordnung tiber das Landesentwicklungsprogramm am 04.07.2014 im Gesetz- und Verordnungsblatt
fir den Freistaat Thiiringen (GVBL. S. 205) verkiindet und ist am 05.07.2014 in Kraft getreten.

Das LEP stellt das Konzept fiir die rdumliche Entwicklung des Landes Thiiringen und seiner Teilrdume dar. Es beinhaltet
textliche und zeichnerische Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes sowie entsprechende Be-
griindungen. Es werden Grundsédtze und Ziele unterschieden. Die Bindungswirkung von Zielen der Raumordnung stellt
die intensivste Stufe dar. Sie bewirken eine strikte Beachtungspflicht fiir ihre Adressaten, die nicht durch planerische
Abwdgung oder Ermessensausiibung iiberwunden werden kann. Grundsatze der Raumordnung sind allgemeine Aussa-
gen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes als Vorgaben fiir nachfolgende Abwdgungs- oder Ermessens-
entscheidungen.

Die Grundsdtze und Ziele des LEP 2025 sind in den Regionalplanen der vier regionalen Planungsgemeinschaften zu
untersetzen.

Das LEP und weitere Informationen zur Raumordnung und Landesplanung sind auf den Internetseiten des Thiiringer
Ministeriums fiir Infrastruktur und Landwirtschaft zu finden (www.thueringen.de/tmil).

In Oberzentren sollen die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit landesweiter Bedeutung konzentriert und

zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu zahlt insbesondere

e Innovations- und Wettbewerbsfunktion,

e private und offentliche Steuerungs- und Dienstleistungsfunktion,

e zentrale Einzelhandelsfunktion,

e grofirdumige Verkehrsknotenfunktion (Bundesautobahnen sowie Fernverkehr bzw. schneller SPNV), zentrale Bil-
dungs- und Wissensfunktion,

e zentrale Gesundheits-, Kultur-, Freizeitfunktion.

In den Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums sollen die hoherwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge
mit in der Regel liberregionaler Bedeutung konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu zahlt insbe-
sondere

e {iberregionale Entwicklungs-, Stabilisierungs-, und Steuerungsfunktion,

e {iberregionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,

e {iberregionale Verkehrsknotenfunktion (FernstraSenverbindung sowie schneller SPNV bzw. SPNV),

e Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion.

In den Mittelzentren sollen die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung fiir
den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu zdhlt insbesondere

e Entwicklungs- und Stabilisierungsfunktion,

e regionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,

e {iberregionale Verkehrsknotenfunktion,

e Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion,

e Steuerungsfunktion.
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Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025
Karte 2 - Raumstrukturgruppen und -typen (1.1.1 G)

Raume mit giinstigen Entwicklungsvoraussetzungen
Demografisch und wirtschaftlich stabiler Zentralraum
- sinnerthiiringer Zentralraum*
Demografisch und wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum
in teilweise oberzentrennaher Lage ,stidliches Thiringen*

Dy 1 und wir i i stabiler Raum
in oberzentrenferner Lage ,westliches Thiringen*

Demografisch und wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum
in teilweise oberzentrennaher Lage ,nérdliches Thiiringen*
R&aume mit ausgeglich 1 Entwicklt 1zialen
Demografisch weitgehend stabiler Raum mit wirtschaftlichen
- Handlungsbedarfen ,mittleres Thiringer Becken"
Wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum mit demografischen
Anpassungsbedarfen ,Raum um die A 9/Thiiringer Vogtland*
Wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum mit partiellen
i fen in \er Lage

»Thiiringer Wald/Saaleland*

= e
Erturt Weimar . / Altenburg

Zentrale Orte
. Oberzentrum (2.2.5 Z)

. Mittelzentrum mit Teilfunktion
eines Oberzentrums (2.2.7 Z)
@ wittelzentrum (2.2.9 2)
Verkehrsnetz
=== Autobahn/Bundesstrale

Eisenbahnstrecke mit
bestelltem Schienenverkehr

Raume mit besonderen Entwicklungsaufgaben
Raum mit en fen in

- oberzentrenferner Lage

JMittlerer Thiringer Wald/Hohes Thiiringer Schiefergebirge*
Raum mit besonderen wirtschaftlichen Handlungs- und
fen

JAltenburger Land*
Raum mit besonderen wirtschaftlichen Handlungs- und
i fen in ner Lage

,Raum um den Kyffhauser"

Hrsg.: TMBLV

Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025
Karte 3 - Zentrale Orte und Infrastrukturen

ige Ader Zentrale Orte Infrastrukturen

© Oberzentrum (2.2.52) Entwicklungskorridor (4.2.1 G)

Mittelzentrum mit Teilfunktion ®  Industriegrofifische (4.3.1 2)
® eines Oberzentrums (2.2.7 Z)
Internationaler
@ Mittelzentrum (2.2.9 Z) u Verkehrsflughafen (4.5.10 Z)

iﬁ;
"!gm‘f‘\}
=y

&
\/

A

StraBennetz

==== Autobahn

Bundesstrale

LandesstraRe

Schienenverkehr

Eisenbahnstrecke mit vertaktetem
Schienenpersonenfernverkehr

=™ (Inbetriebnahme VDE 8 ab
2015/2017)

Eisenbahnstrecke mit bestelltem
Schienenpersonennahverkehr

Hrsg.: TMBLV

Abbildung 1-6: LEP 2025 Zentrale Orte und Infrastrukturen (Quelle: TMIL)

Immobilienmarktbericht Thiiringen 2018 1-9



1.2 Wirtschaftsdaten

1.2.1 Preisentwicklung

Die Entwicklung der Verbraucherpreise, Wohnungsmieten, Bauleistungen und Wohnungshaukredite wird in den folgen-
den Ubersichten zusammenfassend dargestellt.

Preisindizes fur

L ) e Baupreisindizes fur Zinssatze fur Indizes fur
Verbr[a;;c:ltzzz:::;r]ldues W;)tflzumrngsranslzt::;]:\;Zsrs:r, Verbrar[t;(;]f[\ﬁir:;z:]mdlzes Wohngebaude Wohnungsbaukrec.iite/ Wohnungsbau kre(:jite/
Brennstoffe [Deutschland] [Deutschland] Hypothekarkredite Hypothekarkredite

2008 98,60 98,60 99,00 98,18 5,04 129,23
2009 98,90 99,00 99,10 99,00 4,42 113,33
2010 100,00 100,00 100,00 100,00 3,90 100,00
2011 102,10 103,10 102,00 102,75 3,95 101,28
2012 104,10 105,40 104,10 105,38 3,05 78,21
2013 105,70 107,50 105,40 107,53 2,75 70,51
2014 106,60 108,40 106,20 109,38 2,47 63,33
2015 106,90 108,00 106,80 111,13 1,84 47,18
2016 107,40 107,90 107,50 113,38 1,60 41,03
2017 109,30 109,60 109,30 116,75 1,67 42,82

gesamtes Bundesgebiet, durchschnittliche Effektivzinssatze fiir

Bezug gesamtes Bundesgebiet gesamtes Bundesgebiet Thiringen gesamt Neubau in konventioneller Wohnfmg.sbaukrfeditc‘e an pri\iate Haushalte mit
2010 =100 2010 = 100 2010 = 100 Bauart, anfanglicher Zinsbindung tGber 5-10 Jahre,
2010 = 100 2010 =100
- - Thuringer Landesamt fuir - eligeleiia
Quelle Statistisches Bundesamt  Statistisches Bundesamt Statistik Statistisches Bundesamt Deutsche Bundesbank aus Angaben der

Deutschen Bundesbank

Tabelle 1-5: Preisentwicklung von 2008 bis 2017 mit der Basis = 2010 (Quelle: TLS, Bundesbank, DESTATIS)
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—ae— Verbraucherpreisindizes [Thiringen]
—ae— Verbraucherpreisindizes [Deutschland]
—e— Preisindizes fiur Wohnungsmieten, Wasser, Strom, Gas und andere Brennstoffe [Deutschland]

—e— Baupreisindizes fir Wohngebaude [Deutschland]

Diagramm 1-5: Preisentwicklung von 2008 bis 2017 mit der Basis = 2010 (Quelle: TLS, DESTATIS)
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Diagramm 1-6: Wohnungsbaukreditindex in der Bundesrepublik Deutschland von 2008 bis 2017 (Quelle: Bundesbank)

1.2.2 Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschépfung

Thiiringen erreichte im Jahr 2017 ein Bruttoinlandsprodukt von 61.906 Millionen EUR. Dies entspricht einem Betrag von
58.973 EUR je Erwerbstdtigen und einem Wachstum von 3,4 Prozent gegeniiber dem Vorjahr.

Merkmal Einheit 2016 2017

Angaben in jeweiligen 59.898,00  61.906,00
14.483,00  14.992,00

Produzierendes Gewerbe ohne darunter
Baugewerbe verarbeitendes \WIRENY  12.671,00 13.107,00
Gewerbe

Produzierendes Gewerbe ohne darunter
Baugewerbe verarbeitendes 1,20 3,40
Gewerbe

6,30 6,90
Handel, Gastgewerbe und Verkehr _ 3,60 3,30
Finanzier., Vermietung und Unternehmensdienst. _ 2,40 1,90

Offentliche und private Dienstleister 3,60 3,40

Tabelle 1-6: Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschépfung in jeweiligen Preisen und der Veranderung zum Vorjahr
in Thiiringen (Quelle: TLS)
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Diagramm 1-7: Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes (Quelle: TLS)
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Diagramm 1-8: Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes je Erwerbstatigen (Quelle: TLS)

Wirtschaftsbereiche

Kreisfreie Stadte Bruttoinlands- Bruttowert- Land-nd Produzie- Dienst- Bruttomlar}ds—
Landkreise produkt schopfung .Forst— rendes leistungs- produkﬂt !e
Land W|.rtschaf.t; Gewerbe bereiche Erwerbstatigen
Fischerei

Stadt Erfurt 8.063 7.263 9 1.109 6.144 57.003 99
Stadt Gera 2.613 2.353 4 425 1.925 53.261 93
Stadt Jena 4.464 4.021 0 1.096 2.925 64.883 113
Stadt Suhl 1.088 980 2 212 765 51.285 89
Stadt Weimar 2.001 1.802 1 289 1.513 58.270 102
Stadt Eisenach 1.735 1.563 2 744 817 59.678 104
Landkreis Eichsfeld 2.599 2.341 27 962 1.352 55.885 98
Landkreis Nordhausen 2.144 1.931 29 660 1.242 54.437 95
Wartburgkreis 3.180 2.864 30 1.278 1.555 59.265 103
Unstrut-Hainich-Kreis 2.538 2.286 43 701 1.543 54.244 95
Kyffhauserkreis 1.602 1.443 37 454 952 54.979 96
Landkreis Schmalkalden-Meiningen 3.321 2.991 27 1.270 1.694  56.034 98
Landkreis Gotha 3.653 3.290 38 1.251 2.001 57.414 100
Landkreis Smmerda 1.642 1.479 34 648 796 55.871 97
Landkreis Hildburghausen 1.497 1.348 25 549 773 57.344 100
IIm-Kreis 3.099 2.792 21 1.192 1.578 62.520 109
Landkreis Weimarer Land 1.960 1.766 37 622 1.106 59.311 103
Landkreis Sonneberg 1.517 1.366 20 661 686 55.905 98
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt 2.823 2.543 21 1.032 1.490 58.596 102
Saale-Holzland-Kreis 1.897 1.708 27 608 1.073 55.022 96
Saale-Orla-Kreis 2.262 2.038 48 911 1.079 57.672 101
Landkreis Greiz 2.228 2.006 38 756 1.213 56.060 98
Landkreis Altenburger Land 1.974 1.778 23 629 1.126  54.789 96
T

kreisfreie Stadte 19.963 17.981 3.874 14.089 | 58.046

Landkreise

Tabelle 1-7: Bruttoinlandsprodukt sowie Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen und Kreisen in 2016 (Quelle: TLS)
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Die hochsten Anteile in 2016 am Bruttoinlandsprodukt entfallen auf die Stadte Erfurt mit 13,5 Prozent und Jena mit
7,5 Prozent.

Diese beiden Stéddte, aber auch der Landkreis Gotha (6,1 Prozent), der Landkreis Schmalkalden-Meiningen (5,5 Pro-
zent), der Wartburgkreis (5,3 Prozent) und der Ilm-Kreis (5,2 Prozent) gehdren zu den wirtschaftsstarken Regionen.

Die Landeshauptstadt Erfurt ist das politische, wirtschaftliche und kulturelle Zentrum des Freistaats Thiiringen. Der Fo-
kus des Wirtschaftsstandortes liegt besonders auf dem Maschinen- und Anlagenbau, der Medien- und Kreativwirtschaft,
dem Gartenbau und der Nahrungsgiiterindustrie, dem Technologiestandort Erfurt unter anderem in Form der Mikrotech-
nologie, Photovoltaik, Sensorik und IT und auf der Logistik.

Uber 14.000 Unternehmen haben in den Erfurter Gewerbegebieten, Gewerbeparks und Gewerbeimmo-
bilien einen attraktiven Unternehmensstandort gefunden und beschéftigen gut 140.000 Mitarbeiter
(Quelle: http://www.erfurt.de/ef/de/wirtschaft/index.html).

Jena ist der wichtigste High-Tech-Standort in Thiiringen. Die enge Vernetzung von Wissenschaft und Wirtschaft zur Ent-
wicklung von innovativen Produkten ist einer der Griinde fiir den Erfolg Jenas. Mehrals 10.000 Erwerbstéatige sind in den
Bereichen Optik und Photonik, Gesundheitstechnologie, Digitale Wirtschaft sowie Prazisions- und Umwelttechnik tatig
(Quelle: http://www.jena.de/de/wirtschaft_wissenschaft/wirtschaft/221773).

Fiir 2017 gab das TLS bisher ein vorlaufiges Ergebnis zur Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes bekannt. Demnach
stieg das Bruttoinlandsprodukt 2017 gegeniiber dem Jahr 2016 nominal um 3,4 Prozent. Darin enthalten sind verschie-
dene Wirtschaftsbereiche, welche sich wie folgt entwickelten:
e Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (+11,1 %)
e Produzierendes Gewerbe (+4,2 %):

¢ Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe (+3,5 %)

® Baugewerbe (+6,9 %)
e Dienstleitungsbereiche (+2,9 %):

e Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information und Kommunikation (+3,3 %)

e Finanz-, Versicherungs- und Unternehmensdienstleister, Grundstiicks- und Wohnungswesen (+1,9 %)

e Offentliche und sonstige Dienstleister, Erziehung, Gesundheit (+3,4 %)

Nach Beriicksichtigung der Preisverdnderungen bedeutet dies ein Wirtschaftswachstum von 1,8 Prozent.
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=== BIP je Erwerbstatigem = Bruttowertschopfung == BWS Land- und Forstwirtschaft === BWS Produzierendes Gewerbe

=== BWS Baugewerbe === BWS Handel, Verkehr, Gastgewerbe === BWS Finanzierung, Vermietung === BWS 0fftl. Und private Dienstleistungen

Diagramm 1-9: Bruttoinlandsprodukt sowie Bruttowertschpfung mit dem Referenzjahr 2010 [Index] (Quelle: TLS)
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Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstatigen
(Anzahl)
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Bruttoinlandsprodukt / Bruttowertschépfung
[ Mio. EUR ]

Bruttoinlandsprodukt
Sémmerda Bruttowertschdpfung

Unstrut-Hainich-Kreis

Altenburger Land

Eisenach|

-Jena
i othal _
artburgkreis| Goth. Weimarer Land|

Saale—HoIzIand—Kreis w

\

N —
Schmalkalden-Meiningen W?\ Saalfeld-Rudolstadt

Saale-Orla-Krei:

Hildburghausen| ‘
Sonneberg

Abbildung 1-7: Bruttoinlandsprodukt/-wertschopfung nach Landkreisen und kreisfreien Stadten in 2016 (Quelle: TLS)

1.2.3 Arbeitsmarkt

In den letzten fiinf Jahren ist die Arbeitslosenquote bezogen auf abhdngige zivile Erwerbspersonen in Thiiringen im Lan-
desdurchschnitt kontinuierlich von 8,2 Prozent im Jahr 2013 auf 6,1 Prozent im Jahr 2017 gesunken.

Im Bundesdurchschnitt lag die Quote in 2017 bei 6,3 Prozent. In den neuen Landern einschliefilich Berlin gab es im
Jahresdurchschnitt 638.543 Arbeitslose, dies entspricht 8,4 Prozent (Quelle: DESTATIS).

Besonders niedrige Arbeitslosenquoten weisen die Landkreise Sonneberg (3,6 Prozent), Hildburghausen (3,9 Prozent),
Eichsfeld (4,3 Prozent) sowie der Wartburgkreis (4,4 Prozent) auf. Eine Ursache dirfte auch in dem Arbeitsplatzangebot

der angrenzenden Bundesldnder liegen.

Die Stadt Gera (9,8 Prozent), der Kyffhauserkreis (8,7 Prozent) sowie der Landkreis Altenburger Land (8,6 Prozent) wei-
sen die hochsten Arbeitslosenquoten auf.
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31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017

Kre::t:z:(eresitsaedte Jahresdurch- | Jahresdurch- | Jahresdurch Jahresdurch- | Jahresdurch-
Land schnitt 2013 | schnitt 2014 | schnitt 2015 | schnitt 2016 | schnitt 2017

Arbeitslosenquote bezogen auf abhangige zivile Erwerbspersonen (% )

Stadt Erfurt 8,6 8,2 8,0 7,5 6,8
Stadt Gera 11,9 11,2 10,9 9,9 9,8
Stadt Jena 7,0 7,0 6,9 6,6 6,1
Stadt Suhl 7,4 7,1 7,0 6,4 53
Stadt Weimar 8,6 8,5 8,4 7,3 6,5
Stadt Eisenach 9,4 8,4 7,9 7,7 7,1
Landkreis Eichsfeld 6,1 5,6 5,2 5,0 4,3
Landkreis Nordhausen 10,4 9,6 8,9 8,0 7,5
Wartburgkreis 6,2 5,7 5,5 5,1 4,4
Unstrut-Hainich-Kreis 11,1 10,1 9,8 9,1 8,2
Kyffhauserkreis 11,5 11,0 10,8 9,9 8,7
Landkreis Schmalkalden-Meiningen 6,4 5,9 5,3 5,0 4,5
Landkreis Gotha 7,8 7,3 6,9 6,4 5,7
Landkreis Sommerda 9,6 8,7 7,9 6,8 6,1
Landkreis Hildburghausen 5,6 5,2 4,8 4,4 3,9
lIm-Kreis 8,1 7,7 7,4 6,8 5,8
Landkreis Weimarer Land 6,9 6,5 6,1 5,2 4,5
Landkreis Sonneberg 4,5 4,3 4,2 3,9 3,6
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt 8,2 8,0 7,5 6,7 5,9
Saale-Holzland-Kreis 7,3 6,8 6,3 5,6 5,0
Saale-Orla-Kreis 7,4 7,0 6,5 5,9 5,2
Landkreis Greiz 8,8 8,3 7,6 6,7 5,7
Landkreis Altenburger Land 11,4 10,9 10,4 9,2 8,6
Thiringen 8,2 7,8 7,4 6,7 6,1

Tabelle 1-8: Arbeitslosenquote nach Kreisen (Quelle: TLS)
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Abbildung 1-8: Arbeitslosenquote nach Landkreisen und kreisfreien Stadten (Quelle: TLS)
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Wie in den Vorjahren sind die Bruttomonatsverdienste dervollzeitbeschéaftigten Arbeitnehmer weiterhin gestiegen. 2016
betrug der durchschnittliche Bruttomonatsverdienst im produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungsbereich 3.090
Euro. Nach einem Anstieg um rund 2,3 Prozent erhielt der Arbeitnehmer im Jahr 2017 pro Monat 3.160 EUR. Bei diesem
Zuwachs ist allerdings eine Inflationsrate von 1,8 Prozent im Jahr 2017 gegeniiber dem Vorjahr zu beriicksichtigen.

3.200 3.160
3.090
3.027
3.000
2.901
2.800 — 2.784
2.717 :
2.628
2.600
= 2.541
>
=2
2.400 -
2.200 -
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Diagramm 1-10: Bruttomonatsverdienst vollzeitbeschéftigter Arbeitnehmer im produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungsbereich (Quelle: TLS)
1.2.4 Insolvenzen

Im Jahr 2017 entschieden die Amtsgerichte liber 2.646 Insolvenzverfahren. Davon entfielen 12,2 Prozent auf Unterneh-
men und 87,8 Prozent auf {ibrige Schuldner. Damit fiel die Gesamtzahl der Insolvenzverfahren im Vergleich zum Vorjahr
um 202 Antrage bzw. 7,1 Prozent.

2.350 Verfahren bzw. 88,8 Prozent aller Insolvenzantrage wurden eréffnet. 247 Verfahren bzw. 9,3 Prozent wurden man-
gels Masse abgewiesen und 49 Verfahren endeten mit der Annahme eines Schuldenbereinigungsplanes.

Die voraussichtlichen Glaubigerforderungen bezifferten die Gerichte auf insgesamt rund 461,8 Millionen Euro. Pro Ver-
fahren standen Forderungen von durchschnittlich 136 Tausend Euro aus.

Die Anzahl der Unternehmensinsolvenzen ging im Jahr 2017 im Vergleich zu 2016 um 16 bzw. 4,7 Prozent auf 323 Un-
ternehmen zuriick. Im Zeitraum von 2002 bis 2016 ist es der niedrigste Wert. Diese insolventen Unternehmen beschaf-
tigten zum Zeitpunkt des Antrages noch 2.284 Arbeitnehmer.

Der wirtschaftliche Schwerpunkt der Unternehmensinsolvenzen lag mit jeweils 55 Verfahren im Baugewerbe und im Be-
reich Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen, gefolgt von dem Bereich der Erbringung von freiberuf-
lichen, wissenschftlichen und technischen Dienstleistungen mit 39 Verfahren und dem Gastgewerbe mit 37 Verfahren.

Bei den {ibrigen Schuldnern wurden 2.323 Verfahren gemeldet. Das entsprach einem Abfall um 186 Verfahren bzw. 7,4
Prozent im Vergleich zum Jahr 2016.

Mit 130 Insolvenzfdllen je 100.000 Einwohner wurde in den kreisfreien Stadten des Freistaates ofter der Gang zum In-
solvenzgericht angetreten als in den Landkreisen (119 Insolvenzfalle je 100.000 Einwohner).

Die meisten Insolvenzfille je 100.000 Einwohner wurden im Landkreis Altenburger Land (187), in der kreisfreien Stadt

Erfurt (167) und der kreisfreien Stadt Suhl (152) registriert und die wenigsten Falle im Landkreis Smmerda (62), in der
kreisfreien Stadt Jena (75) sowie in der kreisfreien Stadt Weimar (83) festgestellt.
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Merkmal Einheit 2013 2014 2015 2016 2017
insgesamt Anzah 3.142 3.028 2.719 2.848 2.646

eroffnete Verfahren Anzahl 2.904 2.772 2.496 2.547 2.350

Verfahren davon mangels Masse abgewiesene Verfahren 216 237 214 258 247
Schuldenbereinigungsplan 2 19 9 43 49
angenommen

Unternehmen insgesamt Anzah 442 441 362 339 323
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei Anzah

davon
Handel und Gastgewerbe Anzah
Anzah

Ubrige Schuldner insgesamt Anzahl 2.700 2.587 2.357 2.509 2.323

Ea;urllche Personen als Gesellschafter 21 21 13 9 13
ehem.als selbstandig Tatige mit Anzahl 535 521 515 534 405
davon Regelinsolvenzverfahren
ehemals selb.standlg Tatige mit Anzahl 124 115 108 105 112
Verbraucherinsolvenzverfahren
1984 1892 1678 1822 1746
36 38 43 39 47

Beschiftigte 3.082 2.372 2.165 1.609 2.284
Voraussichtliche Forderungen 467.073  540.266 425.349 361.076 461.839

|
Produzierendes Gewerbe Anzahl
|
|

Tabelle 1-9: Insolvenzen der Jahre 2013 - 2017 (Quelle: TLS)

1.2.5 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Fiir das Jahr 2017 werden insgesamt 5.090 gemeldete Baugenehmigungen verzeichnet. Im Vergleich zum Vorjahr be-
deutet dies eine Verringerung von 4,7 Prozent. Bei den Baugenehmigungen fiir neu errichtete Gebadude ist ein Abfall von
2.964 auf 2.937 festzustellen; dies entspricht einer Verringerung um 0,9 Prozent.

Die Anzahl der Baufertigstellungen fiel von 4.790 im Jahr 2016 um 6,3 Prozent auf 4.489. Fiir neuerrichtete Gebdude
wurden 2.572 Baufertigstellungen gemeldet. Gegeniiber dem Vorjahreswert von 2.612 bedeutet dies einen Riickgang
um 1,5 Prozent.

7500
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I
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Jahr
—=@—Gemeldete Baugenehmigungen =@—Baugenehmigungen fiir Wohnungen
~0-Gemeldete Baufertigstellungen =@—Baufertigstellungen fir Wohnungen

Diagramm 1-11: Baugenehmigungen und -fertigstellungen [insgesamt] (Quelle: TLS)
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Diagramm 1-12: Baugenehmigungen und -fertigstellungen [neu errichtete Geb&dude] (Quelle: TLS)

1.2.6 Wohngebdude und Wohnungsbestand

Wohngebaude
Kreisfreie Stadte
Landkreise insgesamt --
1 2
Land mehr

Stadt Erfurt 28.504 15.917 2.812 9.727 48
Stadt Gera 14.611 7.349 1.569 5.685 8
Stadt Jena 15.137 8.269 1.518 5.272 78
Stadt Suhl 7.030 4.286 1.208 1.534 2
Stadt Weimar 10.605 5.952 987 3.636 30
Stadt Eisenach 7.477 3.686 1.107 2.682 2
Landkreis Eichsfeld 26.940 19.030 5.424 2.475 11
Landkreis Nordhausen 21.870 15.256 3.452 3.142 20
Wartburgkreis 36.239 24.611 8.370 3.243 15
Unstrut-Hainich-Kreis 28.899 20.536 4.810 3.543 10
Kyffhduserkreis 24.896 19.285 3.227 2.378 6
Landkreis Schmalkalden-Meiningen 36.327 25.000 7.723 3.588 16
Landkreis Gotha 34.872 23.192 6.360 5.311 9
Landkreis Smmerda 21.380 16.867 2.631 1.868 14
Landkreis Hildburghausen 19.144 12.997 4.442 1.693 12
lIm-Kreis 27.769 17.648 5.704 4.369 48
Landkreis Weimarer Land 24.025 17.531 3.695 2.793 6
Landkreis Sonneberg 15.690 9.373 4.088 2.223 6
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt 28.731 17.950 6.004 4.767 10
Saale-Holzland-Kreis 22.986 16.137 3.988 2.855 6
Saale-Orla-Kreis 23.943 15.972 4.947 3.015 9
Landkreis Greiz 28.246 17.891 5.799 4.555 1
Landkreis Altenburger Land 22.997 14.306 3.416 5.271

Thiringen 528.318 | 349.041 93.281 85.625
kreisfreie Stadte 83.364 45.459 9.201 28.536

Landkreise 444,954 | 303.582

Tabelle 1-10: Bestand an Wohngeb&duden am 31.12.2017 (Quelle: TLS)
Zum 31.12.2017 gab es in Thiiringen 528.318 Wohngebadude. Im Vergleich zum Vorjahr hat der Bestand um 1.911 Ge-
bdaude zugenommen.
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In Thiiringen existieren zum 31.12.2017 rund 1,18 Millionen Wohnungen. Diese Anzahl bewegt sich seit vielen Jahren
auf gleichem Niveau. Die aktuelle Verteilung der Wohnungen in Abhangigkeit ihrer Anzahl der Rdume und die durch-
schnittliche Wohnfldache je Einwohner spiegeln die folgenden Abbildungen wider.

7 Raume 1 Rium
10% 3%
2 Raume
6 Raume 8%
11%
3 Raume
23%
5 Raume
17%
4 Raume
28%

Diagramm 1-13: Verteilung der bestehenden Wohnungen nach Anzahl der Wohnrdume am 31.12.2017 (Quelle: TLS)

Von 2011 bis 2017 hat sich die durchschnittliche Wohnflache je Einwohnervon 43,3 m2 auf 45,0 m2 erhoht.

Wohnflache je Einwohner
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Abbildung 1-9: Wohnfldchen je Einwohner nach Landkreisen und kreisfreien Stadten zum 31.12.2017 (Quelle: TLS)

Immobilienmarktbericht Thiiringen 2018 119



1.2.7 Wohnungsbauférderung

Mit der Foderalismusreform vom 1. September 2006 wurde die alleinige Zustandigkeit der sozialen Wohnraumforderung
auf die Bundeslander tibertragen. Mit dem Thiiringer Wohnraumférdergesetz (ThiirWoFG) vom 31. Januar 2013 (GVBI.
2013 S. 1) wurden dann die bundesrechtlichen Grundlagen durch eigenstandiges und auf die Besonderheiten des Frei-
staats Thiiringen eingehendes Landesrecht ersetzt.

Das ThiirWoFG ist seitdem die Grundlage der sozialen Wohnraumforderung im Freistaat Thiiringen und alle seitdem gel-
tenden Forderprogramme wurden nach Mafigabe dieses Gesetzes erarbeitet.

Neben der rechtlichen Grundlage wurde mit dem Gesetz zur Errichtung von Fonds zur Forderung des Stadte- und Woh-
nungsbaus (Thiringer Forderfondsgesetz - ThiirF6FG) vom 21. Dezember 2011 (GVBI. 2011, S. 531, 536) auch eine neue
finanzielle Grundlage der Wohnungsbauférderung geschaffen. Die Finanzierung der Wohnraumfdrderprogramme erfolgt
nach der Einrichtung eines Wohnungsbauvermdgens iiberwiegend mit Mitteln aus diesem Sondervermégen, so dass
eine groflere Unabhdngigkeit vom Landeshaushalt verbunden mit einer grofBeren Flexibilitat erreicht worden ist.

Im Jahr 2016 wurden die Wohnraumfsrderrichtlinien einer weitgehenden Uberarbeitung unterzogen. Die {iberarbeiteten
Richtlinien sind am 10. Mai 2016 in Kraft getreten.

Im Ergebnis dieser Uberarbeitung wurden das Innenstadtstabilisierungsprogramm (ISSP) und das Thiiringer Moderni-
sierungsprogramm-Mietwohnung (ThiirModR-Mietwohnungen) insbesondere bei den Férderkonditionen maRgeblich
verbessert. So wurde in beiden Férderprogrammen der Anteil der Forderdarlehen auf bis zu 80 v. H. der Gesamtkosten
erhoht. Gleichzeitig wurden die Darlehenskonditionen (Zins und Tilgung) im ThiirModR-Mietwohnungen verbessert. In
beiden Forderprogrammen wurde die Darlehensférderung um neue Forderbestandteile (Tilgungs- und Baukostenzu-
schiisse) erganzt. Die Tilgungszuschiisse werden fiir eine verlangerte Belegungsbindung (15 Prozent) oder verbesserte
Energieeffizienz bzw. Barrierefreiheit (jeweils 10 Prozent) gewdhrt.

Auch wurden im ISSP und im ThiirModR-Mietwohnungen neue Zielmieten (angemessene Mieten) festgeschrieben, wel-
che sich an der Angemessenheit der Aufwendungen der Kosten der Unterkunft nach SGB Il und Xl orientieren. Zur Errei-
chung dieser angemessenen Mieten kann ein Baukostenzuschuss als Ersatz des Férderdarlehens in Hohe von 15 v. H.
ausgereicht werden. Die Auswahl der Vorhaben erfolgt im Rahmen einer Programmaufstellung nach wohnwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Kriterien.

Als neues Forderprogramm im Bereich des Mietwohnungsbaus wurde das Thiiringer Barrierereduzierungsprogramm
(ThurBarR) entwickelt und in Kraft gesetzt. Mit diesem reinen Zuschussprogramm werden MaBnahmen geférdert, die
Barrieren beseitigen sowie das alten- und behindertengerechte Wohnen unterstiitzen. Der Férdersatz betragt 50 Prozent
und ist auf 10.000 EUR je Wohnung begrenzt.

Die Landesforderung der Schaffung und des Erwerbs von selbstgenutztem Eigenwohnraum wurde zugunsten eines Mo-
dernisierungsprogramms fiir Eigenwohnraum eingestellt. Der Erwerb von Eigenwohnraum wird zurzeit ausschlieBlich
durch ein KfW-basiertes Darlehensprogramm (Thiringer Familienbaudarlehen) geférdert.

Dariiber hinaus werden der Erwerb und die Modernisierung von Eigenwohnraum im landlichen Raum mit dem Zu-
schussprogramm ,,Thiiringer Sanierungsbonus* (ThiirSbR) geférdert. Dieses besteht aus einer Grundférderung und Kin-
derzuschldagen, welche im Zeitraum von zehn Jahren an den Bewilligungsempfanger ausgezahlt werden.

Mit der Neujustierung der Forderprogramme konnte eine erhohte Nachfrage nach Wohnraumfordermitteln generiert wer-
den. In den Jahren 2016 und 2017 wurden in den einzelnen Wohnraumférderprogrammen folgende Forderergebnisse
erzielt:

Forderprogramm Anzahl der Vorhaben Anzahl der Wohnungen Fordermittel in €

14.584.600
ThirModR-Mietw. 3.077.800
ThurModR-Eigenw. 81 95 2.627.400

ThiurBarR 125 1.627 18.222.100

Familienbaudarlehen 180 187 7.525.200

ThirSbR 290 316 4.144.000

Tabelle 1-11: Férderprogramme zur Wohnungsbauférderung (Quelle: TMIL)
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2 Struktur und Aufgaben der amtlichen
Wertermittlung
2.1 Rechtliche Stellung der Gutachterausschiisse

Bundesrechtliche Grundlage fiir die amtliche Wertermittlung in der Bundesrepublik Deutschland ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Die §§ 192 bis 199 im ersten Teil des dritten Kapitels des BauGB enthalten die dazu grundlegenden Bestimmungen.
§ 199 Absatz 2 BauGB ermachtigt die Lander, durch Rechtsverordnung u. a. Regelungen fiir die Bildung und das Tatig-
werden der Gutachterausschiisse und der Zentralen Geschaftsstelle sowie die Mitwirkung der Gutachter im Einzelfall zu
erlassen.

Die Thiringer Verordnung iber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte nach dem Baugesetzbuch (ThiirGAVO)
vom 23. September 2013 (GVBI. S. 302) stellt die landesrechtliche Konkretisierung der Bestimmungen des BauGB dar.

Fiir das Gebiet der folgenden Landkreise und kreisfreien Stadte
1. Landkreis Sommerda, Landkreis Weimarer Land und kreisfreie Stadt Weimar,
2. Landkreis Gotha, Wartburgkreis und kreisfreie Stadt Eisenach,
3. Saale-Holzland-Kreis, Saale-Orla-Kreis und kreisfreie Stadt Jena,
4. llm-Kreis, Landkreis Saalfeld-Rudolstadt und Landkreis Sonneberg,
5. Landkreis Hildburghausen, Landkreis Schmalkalden-Meiningen und kreisfreie Stadt Suhl,
6. Landkreis Altenburger Land, Landkreis Greiz und kreisfreie Stadt Gera,
7. Kyffhduserkreis und Landkreis Nordhausen,
8. Landkreis Eichsfeld und Unstrut-Hainich-Kreis,
9. kreisfreie Stadt Erfurt

wurde jeweils ein selbstandiger und unabhangiger Gutachterausschuss als Einrichtung des Landes gebildet. Dem Thii-
ringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft obliegt die Rechtsaufsicht tiber die Gutachterausschiisse.

Das Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation bestellt die Vorsitzenden, deren Stellvertreter und die ehrenamtli-
chen Mitglieder der Gutachterausschiisse. Dabei werden die jeweiligen Landrédte und Oberbiirgermeister, die zustandi-
gen Berufskammern, Berufsverbdande sowie die ortlich zustandige Industrie- und Handelskammer beteiligt. Die Amts-
zeit betragt fiinf Jahre.

Die ehrenamtlichen Mitglieder miissen die fiir die Wertermittlung von Grundstiicken oder entsprechende Wertermittlun-
gen erforderliche Sachkunde und Erfahrung besitzen; unter ihnen sollen sich Personen mit besonderer Sachkunde fiir
die verschiedenen Grundstiicksarten und Gebietsteile im Zustdandigkeitsbereich des jeweiligen Gutachterausschusses
befinden. Zwei der ehrenamtlichen Mitglieder miissen Bedienstete der zustandigen Finanzbehdrden mit Erfahrung in
der steuerlichen Bewertung von Grundstiicken sein.

Die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind beim Landesamt fiir Vermessung und Geoin-
formation eingerichtet. Ihnen obliegt nach Weisung des Vorsitzenden u. a. die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreis-
sammlung, die Ableitung und Fortschreibung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten, die Vorbereitung der Verof-
fentlichung der Bodenrichtwerte sowie die Erstellung und Veroffentlichung der Berichte zum Grundstiicksmarkt.
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Abbildung 2-1: Zusténdigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse und Sitz der jeweiligen Geschéftsstellen

2.2 Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse

Nach § 198 Abs. 1 BauGB ist fiir das Land eine Zentrale Geschaéftsstelle bei der oberen Kataster- und Vermessungsbehor-
de eingerichtet. Die Zentrale Geschaftsstelle fiihrt die Bezeichnung ,,Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse
fuir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen* und hat ihren Sitz in Erfurt.

Die Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen gibt in Abstim-
mung mit den Vorsitzenden der Gutachterausschiisse Empfehlungen fiir einheitliche Standards im Hinblick auf die Be-
reitstellung eines aktuellen, flaichendeckenden und einheitlichen Datenangebots. Sie ist zentrale Ansprechstelle fiir
Informationen iber die Gesamtheit der Gutachterausschiisse. Zu ihren Aufgaben gehdren u. a. die Koordination der
Datenabgabe an Dritte, die Erstellung und Veroffentlichung des Immobilienmarktberichts fiir Thiiringen sowie sonstiger
Ubersichten und Analysen, die landesweite Offentlichkeitsarbeit sowie die Betreuung des Bodenrichtwertauskunftssys-
tems.

2.3 Aufgaben und Produkte der Gutachterausschiisse

Aus dem BauGB und der ThiirGAVO ergeben sich fiir die Gutachterausschiisse und ihre Geschaftsstellen folgende Haupt-
aufgaben:

e  Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

e  Ermittlung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten und sonstigen zur Wertermittlung erforderlicher Daten,

e Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung und aus dem Bodenrichtwertsystem,

e Erstellung und Verdffentlichung von Immobilienmarktberichten,

e Erstattung von Gutachten {iber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an
Grundstiicken,

e Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust oder fiir andere Vermodgensnach-
teile und

e  Erstattung von Gutachten nach § 5 Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes und § 7 Abs. 1 der Nutzungsentgeltver-
ordnung.
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2.3.1 Kaufpreissammlung

Verkehrswerte, Bodenrichtwerte und die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten kénnen nur sachgerecht und
objektiv ermittelt werden, wenn die das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt abbildenden Kaufvertrage bekannt sind.
Fundamentale Grundlage fiir die Erfiillung der Aufgaben der Gutachterausschiisse ist deshalb die Fiihrung und Auswer-
tung der Kaufpreissammlung. Diese hat Informationen zu allen Erwerbsvorgangen von Grundstiicken, Grundstiicksteilen
und grundstiicksgleichen Rechten sowie die preis- und wertbhestimmenden Merkmale zum Inhalt.

Dazu erhalten die Gutachterausschiisse von der beurkundenden Stelle eine Abschrift von jedem Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu {ibertragen oder ein
Erbbaurecht erstmalig oder erneut zu bestellen.

Die mitgeteilten Vertrage werden von den Geschdaftsstellen der Gutachterausschiisse ausgewertet und unter Einhaltung
der datenschutzrechtlichen Bestimmungen in der Kaufpreissammlung erfasst.

Die Gutachterausschiisse haben damit das origindre Abbild des Geschehens auf dem Immobilienmarkt ihres Zustandig-
keitsbereichs zur Verfiigung. Alle Analysen der amtlichen Wertermittlung erfolgen auf der Grundlage der Kaufpreissamm-
lungen, also des tatsachlich stattfindenden Marktes.

Die Kaufpreissammlung wird in automatisierter Form auf der Grundlage des Liegenschaftskatasters gefiihrt. Sie besteht
aus der Kaufpreiskarte (kartenméaiger Nachweis) und der Kaufpreisdatei (beschreibender Nachweis).

Unter Beachtung der datenschutzrechtlichen Vorschriften werden auf Antrag Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung er-
teilt.

2.3.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbe-
sondere nach Art und Maf3 der Nutzbarkeit weitgehend libereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine
Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den darge-
stellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbe-
baut ware. Die Bodenrichtwerte sind als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksflache darzustellen.

Als eine der zentralen Aufgaben der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Thiiringen zur Erzielung der allgemei-
nen Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte alle zwei Jahre beschlossen und veréffentlicht.

Bodenrichtwerte sind auf Basis der Kaufpreissammlung vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Findet sich
keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften (z. B. Art und Maf} der baulichen Nutzung) bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Boden-

richtwert.

In Thiiringen liegen die Bodenrichtwerte fiir Bauflachen sowie Flachen der Land- und Forstwirtschaft landesweit vor. Die
Bodenrichtwerte werden in automatisierter Form auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten gefiihrt.
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2.3.3 Bodenrichtwertinformationssystem Thiiringen

Mit dem Bodenrichtwertinformationssystem Thiiringen (BORIS-TH) werden alle ab dem Stichtag 31.12.2008 durch die
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte ermittelten Bodenrichtwerte verdffentlicht. BORIS-TH ist Teil der Geodaten-
infrastruktur in Thiiringen und dient zur Bereitstellung aller im amtlichen digitalen Flihrungssystem verfiigharen Boden-
richtwerte im Internet (www.bodenrichtwerte-th.de).

Damit wird jedermann der kostenfreie Zugriff auf die Bodenrichtwerte, 24 Stunden pro Tag an 7 Tagen in der Woche,
ermoglicht.
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Abbildung 2-2: Bildschirmdarstellung von BORIS-TH bei Bodenrichtwerten fiir Bauflachen

Die Bodenrichtwerte und die Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind fiir jedermann kostenfrei

einsehbar. Der Kartenausschnitt am Bildschirm enthdlt die zonalen Abgrenzungen der Bodenrichtwerte sowie die

Bodenrichtwerte selbst. Die Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks werden in einem zusatzlichen
Informationsfenster prasentiert.
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—Lage und Bodenrichtwert

Gemeinde Erfurt
Gemarkung Erfurt-Mitte
Bodenrichtwertnummer 182278

Bodenrichtwert [Euro/m2] 2300

Stichtag 31.12.2016

—Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks
Entwicklungszustand baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei nach
abgabenrechtlicher Zustand
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart besonderes Wohngebiet

erganzende Nutzungsangabe Bilro- und Geschéaftshduser

Abbildung 2-3: Beispiel fiir Informationsfenster

Grundlage und somit Basis fiir die Bodenrichtwerte der Bauflachen (siehe Abbildung 2-2) ist das Amtliche Liegenschafts-
katasterinformationssystem (ALKIS). Fiir land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte dient eine daraus abgeleitete
Gemarkungsiibersichtskarte als Grundlage (siehe Abbildung 2-4).
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Abbildung 2-4: Bildschirmdarstellung von BORIS-TH bei Bodenrichtwerten fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft
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Fiir alle Nutzer ist kostenfrei die Druckausgabe einer Bodenrichtwertinformation méglich. Diese beinhaltet einen Karten-
ausschnitt mit dem ausgewdahlten Bodenrichtwert sowie den Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks.

Des Weiteren kdnnen bei den Geschéftsstellen schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte beantragt werden.

2-6

kreisfreien Stadt Eisenach

SchloRberg 1, 99867 Gotha

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fur das Gebiet des Landkreises Gotha, des Wartburgkreises und der

Geschaftsstelle beim Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Telefon: 03621 353230, E-Mail: gutachter.gotha@tlvermgeo.thueringen.de
Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiiringen Gemeinde
Gemarkung

Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert [Euro/m?]
Stichtag

Entwicklungszustand
abgabenrechtlicher Zustand

Nutzungsart
erganzende Nutzungsangabe

Bauweise
Geschosszahl
Tiefe [m]
Flache [m?]

Gotha
Gotha

670082
74
31.12.2016

baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

allgemeines Wohngebiet
Mehrfamilienhauser

offen
3

25
500

nur mit Genehmigung des Herausgebers zulassig.

Dieser Ausdruck ist gesetzlich geschutzt; Vervielfaltigungen sind @

MalRstab: erstellt am:

1:1500 15.05.2017

Abbildung 2-5: Beispiel einer Bodenrichtwertinformation
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2.3.4 Bodenrichtwerte als ,,Offene Geodaten*

Seit Jahresbeginn 2017 stellt der Freistaat Thiiringen seine Geobasisdaten (u. a. Luftbilder und Topographische Karten)
kostenfrei zum Herunterladen auf seiner Internetplattform bereit. Auch die Bodenrichtwerte stehen im Rahmen des Lan-
desprogrammes ,,Offene Geodaten® zur Verfiigung.

Die von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte ermittelten Bodenrichtwerte sind ab dem Stichtag 31.12.2008
landkreisweise oder thiiringenweit im Shape-Format erhéltlich.

Der Zugang zu den Daten erfolgt iber den Downloadbereich im Geoportal Thiiringen (www.geoportal-th.de).

lIm-Kreis 122017 A
Saale-Orla-Kreis  11.12.2017

Saale-
Holzland-Kreis 12.9.2017

Altenburger Land  31.12.2016

Maistab: 1:1.330.000

Dr155uche:|&dresse | L

Greiz 31122016
Saale-Orla-Kreis  31.12.2016
Saale-

Holzland-Kreis 31122016
Saalfeld-

Rudolstadt 3122016
Sonneberg 31122016
Weimarer Land 31122016
lIm-Kreis 3122016
Hildburghausen  31.12.2016
Sdmmerda 3122016
Gotha 31122016
Schmalkalden-

Meiningen 31122018
Kyffhduserkreis 31122016
Unstrut-

Hainich-Kreis 31122016
Wartburgkreis 31122016

Mordhausen 31122016
Eichsfeld 31122016
Eisenach 3122016
Weimar 31122016
Suhl 3122016 ]

26 Ergebnisse
Auswahl:

Thiringen gesamt
+ Landkreise

Datum: aktualisierte Daten anzeigen:
Von: 12.2016 Bis: 05.2018 Von: 01.2017 Bis: 05.2018
+ Filter anwenden » Filter aufheben

Abbildung 2-6: Downloadbereich fiir Bodenrichtwerte im Geoportal Thiiringen

Aulerdem besteht die Moglichkeit, die Daten als Web Map Service (WMS) bzw. als Web Feature Service (WFS) in eigene
Geoinformationssysteme einzubinden.

Das verwendete Lizenzmodell ldsst eine duflerst weitgehende kommerzielle oder nichtkommerzielle Weiterverwendung
der Bodenrichtwerte unter Angabe der Bezugsquelle zu.

Dieses Angebot richtet sich in erster Linie an Verwaltung, Wirtschaft und Wissenschaft, steht aber selbstverstandlich
auch allen anderen Interessierten kostenfrei zur Verfiigung.
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2.3.5 Verkehrswertgutachten

Auf Antrag erstellen die Gutachterausschiisse Gutachten {iber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken und tiber den Verkehrswert von Rechten an Grundstiicken.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Gutachten kdnnen durch die Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und
Pflichtteilsberechtigte in Auftrag gegeben werden. Ebenfalls antragsberechtigt sind die Gemeinden und Behdrden im
Rahmen der Vorschriften des BauGB sowie die Gerichte und Justizbehorden.

Abbildung 2-7: Antragsberechtigte fiir Gutachten

Als Antragsgriinde kommen u. a. Kaufverhandlungen, Familienrechtsangelegenheiten, stddtebauliche Malnahmen,
Erbauseinandersetzungen, Zwangsversteigerungen und Enteignungsverfahren in Frage. Der Antrag auf Erstattung eines
Gutachtens ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte einzureichen. 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.

2.3.6 Berichte zum Grundstiicksmarkt

Zur Herstellung von allgemeiner Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt
verdffentlichen die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse fiir Grund-
stiickswerte u. a. die Berichte zum Grundstiicksmarkt (z. B. Immobilien-
marktberichte).

Diese enthalten u. a. Angaben zu den Geld- und Flachenumséatzen oder

sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten. Immobilienmarktbericht 2018

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fiir das Gebiet des Landkreises Altenburger Land,

Die Berichte basieren auf differenzierten Auswertungen der Kaufpreis- des Landicelses Greiz

. . . . . dd isfreien Stadt G
sammlung und erdffnen so einen Einblick in das Geschehen auf dem HECETEBIEEn SIactGaie
Grundstiicksmarkt in Thiiringen.

Die Berichte zum Grundstiicksmarkt stehen zum Download unter
www. gutachterausschuss-th.de/berichte fiir jedermann kostenfrei im
Internet zur Verfiigung.

Abbildung 2-8: Bericht zum Grundstiickmarkt
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2.3.7 Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten durch Analyse des Grundstiicksmarktes ist eine Aufgabe
der Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte. Nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) gehoren zu den sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten insbesondere Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), Faktoren zur Anpassung der Sach-
werte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren) und Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grund-
stiicke, insbesondere bezogen auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

SWEF SWF

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir das Gebiet (EFH/ZFH)  (DHH/REH) SWF (RMH)  LZ (MFH) RF (MFH)
der kreisfreien Stadt Erfurt 2018 2018 2018 2018 2018
des lIm-Kreises, fies Landkreises Saalfeld-Rudolstadt 2018 2018 )
und des Landkreises Sonneberg
des Kyffhauserkreises und des Landkreises Nordhausen 5018 2018 2016 2016 2016

L krei Al L L krei i
des Land re.lses. tenburger Land, des Landkreises Greiz 2018 2018 2018 2018 2018
und der kreisfreien Stadt Gera
des Landkreises Eichsfeld und des Unstrut-Hainich-Kreises 2016 2014 2014 2016
des Lan.dkre'lses Gotha., des Wartburgkreises und 2018 2018 2018
der kreisfreien Stadt Eisenach
des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises
Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl 2016 2017 ) 2017 2017
des Landkreises Sommerda, des Landkreises 2018 2018

2017 2017 201

Weimarer Land und der kreisfreien Stadt Weimar 0 0 016 (Weimar) (Weimar)
des Saale-Hf)IzIa‘nd-Krelses, des Saale-Orla-Kreises 2018 2018 2018
und der kreisfreien Stadt Jena

Tabelle 2-1: Verfligbarkeit ausgewahlter erforderlicher Daten nach Gutachterausschiissen

Tabelle 2-1 gibt eine Ubersicht liber die Verfiigbarkeit von Sachwertfaktoren (SWF), Liegenschaftszinssétzen (LZ) und
Rohertragsfaktoren (RF) fiir Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH), Doppelhaushalften und Reihenendh&duser (DHH/
REH), Reihenmittelhduser (RMH) und Mehrfamilienhduser (MFH) bei den jeweiligen Gutachterausschiissen fiir Grund-
stiickswerte. Dabei steht die angegebene Zahl fiir das Jahr der Veroffentlichung.

Diese und andere durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Thiiringen beschlossenen sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten werden in den jeweiligen Immobilienmarktberichten (siehe Kapitel 2.2.4) oder in
separaten Berichten verdffentlicht.

Die Verdffentlichungen enthalten alle erforderlichen Angaben (z. B. die Modellparameter), um die Daten im Rahmen der
Verkehrswertermittlung - unter Beachtung des Grundsatzes der Modellkonformitét - sachgerecht anwenden zu kénnen.
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Zu den Aufgaben der Zentralen Geschéftsstelle gehort es nach § 11 ThiirGAVO, Daten zu Kaufpreisobjekten, die in den
Zustandigkeitsbereichen der Gutachterausschiisse nur vereinzelt auftreten, zu sammeln, auszuwerten und bereitzustel-
len.

Zurzeit steht eine Untersuchung des Einflusses der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) auf den Kaufpreis un-
bebauter Grundstiicke fiir den Mehrfamilienhausbau aus dem Jahr 2016 zur Verfiigung.

Umrechnungskoeffizient

0,3 0,5 0,7 0,9 1,1 1,3 15 17 1,9 2,1 2,3 2,5 2,7 2,9

** Modell30-60 = Modell 60 -120 Modell 120 - 240

Diagramm 2-1: Darstellung der normierten WGFZ-Umrechnungskoeffizienten

Daneben werden quartalsweise die Ergebnisse der Ableitung von Bodenpreisindexreihen (ab 2008) fiir baureife Grund-
stiicke des individuellen Wohnungsbaus in Thiiringen verdffentlicht. Dazu werden Kaufvertrage unbebauter Grundstii-
cke herangezogen, die fiir eine Bebauung mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften oder
Reihenhdusern vorgesehen sind.

Bodenpreisindex

Individueller Wohnungsbau
129,0
130

125 //
120 118,2

115 112,2 /
IM
110

105,3
104,3
105 102,0
100,5 100,0 99,6
100 2 —
95
90 T T T T T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Diagramm 2-2: Bodenpreisindex fiir den individuellen Wohnungsbau
Alle Berichte stehen zum kostenfreien Download unter www.gutachterausschuss-th.de/berichte bereit.

2.3.8 Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung und iiber Bodenrichtwerte
Auf Antrag konnen bei der zustdndigen Geschaftsstelle Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung oder iiber Bodenricht-

werte erlangt werden. Die dort anfallenden Kosten sind in der Thiiringer Verwaltungskostenordnung fiir die Gutachter-
ausschiisse festgelegt.
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2.4 Bundesweite Zusammenarbeit auf dem Gebiet der amtlichen Wertermittlung
2.4.1 Bund-Lander-Arbeitskreis (AK OGA)

Mit Datum vom 20.04.2016 haben alle Lander und der Bund die ,Verwaltungsvereinbarung iiber die Zusammenarbeit
auf dem Gebiet der amtlichen Grundstiickswertermittlung® unterzeichnet. Die Verwaltungsvereinbarung ist somit ge-
maf § 8 in Kraft getreten; sie wurde am 13.05.2016 im Bundesanzeiger veréffentlicht.

Zweck der Verwaltungsvereinbarung ist die Regelung der Zusammenarbeit von Bund und Landern auf dem Gebiet der
amtlichen Grundstiickswertermittlung zur Forderung der bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz. Die Verwaltungs-
vereinbarung tragt dazu bei, die Anforderung des § 198 Absatz 2 BauGB zu erfiillen. Es wurde ein Bund-Lander-Arbeits-
kreis (AK OGA) gebildet, dem die Herausgabe des Immobilienmarktberichtes Deutschland einschlieB3lich der Ermittlung
landeriibergreifender Grundstiicksmarktdaten fiir diesen Zweck obliegt.

In dem Arbeitskreis sind die Oberen Gutachterausschiisse, die Zentralen Geschaftsstellen und, sofern in einem Land
weder ein Oberer Gutachterausschuss noch eine Zentrale Geschaftsstelle eingerichtet ist, je ein Gutachterausschuss
des betreffenden Landes sowie das fiir die amtliche Grundstiickswertermittlung zustdndige Bundesministerium vertre-
ten.

2.4.2 Immobilienmarktbericht Deutschland 2017

Der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentra-
len Geschaftsstellen und Gutachterausschiisse in Deutsch-
land (AK OGA) hat seinen fiinften Immobilienmarktbericht
versffentlicht. Immobilienmarktbericht Deutschland 2017

der Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland

Die Studie ist in Kooperation mit dem Bundesinstitut fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) entstanden und
wirft auf fast 300 Seiten ein Schlaglicht auf die Entwicklun-
gen des Immobilienmarktes in Deutschland seit 2007.

BEN NRRN WRN
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Die Studie gibt Antworten auf Fragen zum Immobilienmarkt
in Deutschland z. B.:

[
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e Wieviel Geld fliet in Immobilienkdufe?

e Wie entwickelt sich die Zahl der Transaktionen auf dem
gesamten Markt und den Teilmarkten?

e Welche Trends zeigen sich bei den Baulandpreisen und
bei den Preisen fiir Wohnimmobilien?

e Wie grof ist die Investitionsbereitschaft in Wirtschafts-
immobilien?

e Wieist die Situation auf dem Markt der Agrarflachen?

Grundlage des Immobilienmarktberichts sind Daten aus den
jahrlich knapp 1 Millionen Kaufvertrdgen, die den Gutach-
terausschiissen in Deutschland zur Auswertung vorlagen.

eren Gutachterausschiisse,
ftsstellen und Gutachterausschiisse
ublik Deutschland

Kdaufer haben 2016 fast 25 Prozent mehr fiir Immobilien
ausgegeben als noch zwei Jahre zuvor. Wahrend sie im Jahr
2014 191 Milliarden Euro investierten, waren es im Jahr 2016 bereits 237,5 Milliarden Euro. Von 2009 bis 2016 stiegen
die Ausgaben fiir den Immobilienkauf um jdhrlich 9 Prozent. Investitionsschwerpunkt bleibt dem Bericht zufolge der
Wohnungsmarkt: Im Jahr 2016 gaben Kaufer 155,7 Milliarden fiir Wohnimmobilien aus, 2014 waren es noch 130,3 Mil-
liarden Euro. Das entspricht einem Anstieg von knapp 20 Prozent.

Abbildung 2-9: Immobilienmarktbericht Deutschland

Der Bericht steht unter www.immobilienmarktbericht-deutschland.info zum kostenlosen Download zur Verfiigung.
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3 Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

Die in den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte erfassten Erwerbsvorgdnge bilden die
Datenbasis fiir die Angaben zur Entwicklung der Umsatzzahlen in diesem Bericht.

Grundstiicke werden im Regelfall mittels notarieller Kaufvertrdage veraufiert. Neben diesen Kaufvertragen gibt es jedoch
auch weitere Moglichkeiten des Eigentumsiibergangs an Grundstiicken. Dies kénnen beispielsweise Zuschlagsbe-
schliisse im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren, Eigentumsiibergange im Rahmen eines Tausches oder die
Begriindung von Erbbaurechten sein.

Die Auswertungen in diesem Kapitel des Immobilienmarktberichtes werden grundsatzlich in folgende Teilmarkte unter-
gliedert:

Baureifes Land

Bebaute Grundstiicke

Wohnungs- und Teileigentum

Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Sonstige

Der Teilmarkt ,,Sonstige“ beinhaltet neben den Eigentumswechseln von Bauerwartungsland, Rohbauland und bleiben-
den Gemeinbedarfsflachen auch die Begriindung von Erbbaurechten und die Verduf3erung von Erbbaurechtsgrundstii-
cken.

Nachdem im Abschnitt 3.1 der gesamte Grundstiicksverkehr dargestellt wird, behandelt Abschnitt 3.2 ausschlieflich

den Grundstiicksmarkt, wie er sich in den notariellen Kaufvertragen widerspiegelt. AbschlieBend wird im Abschnitt 3.3
das Marktgeschehen bei den Zwangsversteigerungen dargestellt.
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3.1 Grundstiicksverkehr
3.1.1 Umsatziibersicht

Die absolute Entwicklung der Anzahl aller Erwerbsvorgdnge sowie des dazugehdrigen Geld- und Flachenumsatzes fiir
die Jahre 2013 bis 2017 kann der Tabelle 3-1 entnommen werden.

Vertrdage Geldumsatz Flichenumsatz
Umsatzentwicklung
[Anzahl] [Mio. EUR] [ha]
32.000 3.000 25.000

31.022

31.000 30.373 30.380

30.000 2.500

20.000
29.000
2.000
28.000
15.000
27.000 1.500

26.000

1.000 10.000
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

25.000

Aufteilung der Umsdtze auf die Teilmarkte 2017

SF
F us

2,3% uB LF 24% UB s
~N ae%, /6%

BB
\_73,6%

Entwicklung gegeniiber 2016

Gesamt- Gesamt- Gesamt-

- 0, " 0 _ o
ergebnis 9.9% W ergebnis 124% W ergebnis 102% W

Baureifes Land UB | -13,3% W Baureifes Land UB | -19,1% W Baureifes Land UB | -22,7% W

Bebaute

¥ Bebaute
Grundstlicke

Bebaute
Grundstiicke v v

- 0, | o,
BB 7.4% Grundstlicke BB 6.4%

BB -7.2%

Wohnungs- und Wohnungs- und Wohnungs- und

WT k. A

WT | -257% W WT | -31,7%

Teileigentum Teileigentum Teileigentum
Land- und o Land- und o Land- und o
Forstwirtschaft LF 29% @ Forstwirtschaft LF 01% = Forstwirtschaft LF 9% W
Sonstige SF | -148% W Sonstige SF | -31,9% W Sonstige SF | -451% W

Tabelle 3-1: Umsatziibersicht fiir alle Eigentumsiibergénge

Zusatzlich werden fiir das Jahr 2017 die prozentualen Anteile der Teilmdrkte an den Umsadtzen sowie die Verdnderungen
gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Nachdem in den Jahren 2013 bis 2016 ein stetiger Anstieg zu verzeichnen war, istin 2017 mit 27.966 Eigentumsiiber-
gdngen ein deutlicher Riickgang ersichtlich.

Mit rund 38 bzw. 74 Prozent haben die bebauten Grundstiicke sowohl bei der Anzahl als auch beim Geldumsatz den

3-2 Zentrale Geschdftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen



héchsten Marktanteil. Dabei ergibt sich ein Abfall des Flachenumsatzes um rund 6 Prozent und des Geldumsatzes von
rund 7 Prozent bzw.

Beim Flachenumsatz entfdllt mit rund 79 Prozent naturgemafs der grofite Anteil auf die Flachen der Land- und Forst-
wirtschaft. Bei diesem Teilmarkt ist der Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahr, bei einem Flachenriickgang von rund
9 Prozent, anndhernd gleich geblieben.

Insgesamt ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr fiir alle Teilmarkte, auch wegen der riicklaufigen Anzahl der Erwerbsvor-
gdnge, eine Verminderung des Flachenumsatzes um 10,2 Prozent und eine Verminderung des Geldumsatzes um 12,4
Prozent. Mit mehrals 2,4 Milliarden Euro liegt der Geldumsatz zwar rund 12 Prozent unter dem Wert des Vorjahres, aller-
dings noch deutlich iber den Umsatzen in den Jahren 2013 bis 2015.

3.1.2 Erwerbsanldsse

Zwangsver- Sonstige

steigerung 7,4%
1,9%

Diagramm 3-1 stellt die prozentuale Verteilung der Erwerbs- Erbbaurechts-
vorginge auf den Anlass dar. Uber 90 Prozent aller Eigen- retn
tumsiibergdnge basieren auf notariellen Kaufvertragen. An-

dere Anldsse nehmen somit nur eine untergeordnete Rolle
ein. Unter dem Anlass ,,Sonstige® sind Eigentumsiibergén-
ge im Rahmen von Tauschvertragen, Enteignungen, Boden-
ordnungsverfahren u. d. zusammengefasst.

In Tabelle 3-2 wird die Verteilung auf den Anlass des Eigen-
tumsiiberganges je Landkreis bzw. kreisfreie Stadt fiir das

Jahr 2017 ausgewiesen.

\_Kaufvertrag
90,6%

Diagramm 3-1: Prozentuale Verteilung der Erwerbsanldsse

Kreisfreie Stadte Erbbaurechts- Zwangsver- Gesamt-

Kaufvertrag Sonstige

Landkreise bestellung steigerung ergebnis

Altenburger Land 1.032 1 27 91 1.151
Eichsfeld 1.362 4 17 304 1.687
Eisenach 376 2 14 45 437
Erfurt 1.485 2 21 57 1.565
Gera 820 3 24 8 855
Gotha 1.771 4 28 112 1.915
Greiz 1.292 0 23 36 1.351
Hildburghausen 1.108 0 8 28 1.144
IIm-Kreis 1.315 2 20 48 1.385
Jena 529 4 6 74 613
Kyffhduserkreis 1.058 0 19 123 1.200
Nordhausen 1.021 9 30 91 1.151
Saale-Holzland-Kreis 1.134 0 45 91 1.270
Saale-Orla-Kreis 1.142 2 33 82 1.259
Saalfeld-Rudolstadt 1.457 2 34 122 1.615
Schmalkalden-Meiningen 2.008 0 23 69 2.100
Sommerda 929 2 29 44 1.004
Sonneberg 722 0 13 58 793
Suhl 309 1 5 5 320
Unstrut-Hainich-Kreis 1.321 3 49 121 1.494
Wartburgkreis 1.622 1 36 307 1.966
Weimar 465 1 2 40 508
Weimarer Land 1.060 2 13 108 1.183

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 3-2: Erwerbsanldsse nach Kreisen
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3.1.3 Marktteilnehmer

In der Tabelle 3-3 sowie den Diagrammen 3-2 und 3-3 werden die Akteure auf Kdufer- und Verkduferseite dargestellt.

Bei 26.205 bzw. ca. 94 Prozent aller Verkaufer Natiirliche Bund/ Land/ . Gesamt-
Eigentumsiibergdnge handelte es sich JEN{EE Personen Kommune sonstige ergebnis
zumindest bei einer der beteiligten
Parteien um eine natiirliche Person.

Mehr als die Halfte (ca. 59 Prozent)
aller Eigentumswechsel erfolgten von

Privat an Privat. Gesamt-
ergebnis

Nattrliche Personen
Bund/Land/Kommune
Sonstige

Tabelle 3-3: Zusammensetzung der Kdufer und Verkdufer

Privatpersonen stellen sowohl bei den Kdufern als auch bei den Verkdufern mit 79,6 bzw. 73,5 Prozent den jeweils
grofiten Anteil.

Sonstige
10,3%
\

Bund/Land/
Kommune
10,1% N

_Natiirliche
Personen
79,6%

Diagramm 3-2: Prozentuale Aufschliisselung der Kdufertypen

Sonstige
19,5%_\

Bund/Land/
Kommune
7,0%

\_Natiirliche
Personen
73,5%

Diagramm 3-3: Prozentuale Aufschliisselung der Verkdufertypen
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3.1.4 Zeitliche Entwicklung der Anzahl der Erwerbsvorgdange

Die Entwicklung der Anzahl der Eigentumsiibergdange und deren Aufschliisselung nach den Teilmarkten wird in
Tabelle 3-4 und Diagramm 3-4 fiir die letzten 10 Jahre dargestellt.

Baureifes Bebaute Wor_m%mgs- und Lano!- und Sonstige GesamF-

Land Grundstiicke Teileigentum Forstwirtschaft ergebnis
2008 5.363 10.773 2.593 10.684 1.219 30.632
2009 5.079 10.083 3.128 9.877 1.219 29.386
2010 5.020 10.631 3.270 9.622 1.258 29.801
2011 5.388 11.175 3.668 10.329 1.335 31.895
2012 5.202 10.973 3.681 10.352 1.274 31.482
2013 4.669 10.179 3.496 10.279 858 29.481
2014 4.742 10.392 3.649 10.927 663 30.373
2015 5.162 11.000 3.901 9.604 713 30.380
2016 5.568 11.534 4.232 8.930 758 31.022
2017 4.827 10.677 3.146 8.670 646 27.966

Gesamt= 107.417 302.418

ergebnis

Tabelle 3-4: Anzahl der Eigentumsiibergdnge fiir die Jahre 2008 - 2017

Durchschnittlich fallen pro Jahrrund 30.000 Eigentumsiibergdange an. Mit jeweils rund einem Drittel bilden die bebauten
Grundstiicke und die Flachen der Land- und Forstwirtschaft die dominierenden Teilmarkte.

14.000

12.000

oo W\-
\\.

8.000

Anzahl

6.000

4.000 /__/. —— ‘_‘_’r—ﬁv

2.000
0 T T T T T T T T
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr
—4—Baureifes Land ==Bebaute Grundstiicke =#=Wohnungs- und Teileigentum =®-Land- und Forstwirtschaft Sonstige

Diagramm 3-4: Anzahl der Eigentumsiibergénge fiir die Jahre 2008 - 2017

Die Anzahl der Transaktionen im Jahr 2017 lag danach rund 8 Prozent unter dem Mittel der letzten zehn Jahre.
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3.1.5 Zeitliche Entwicklung des Geldumsatzes der Erwerbsvorgange

Die Entwicklung des Geldumsatzes (in Millionen EUR) und dessen Aufschliisselung nach den Teilmarkten wird in
Tabelle 3-5 und Diagramm 3-5 fiir die letzten 10 Jahre dargestellt.

Baureifes Bebaute Wor_m%mgs- und Lanq- und Sonstige GesamF-

Land Grundstiicke Teileigentum Forstwirtschaft ergebnis
2008 113,0 1.244,2 223,2 84,2 40,6 1.705,2
2009 104,2 1.028,5 224,4 80,0 62,7 1.499,8
2010 133,9 1.084,2 259,8 87,5 59,8 1.625,2
2011 167,8 1.264,5 306,7 102,0 45,3 1.886,3
2012 157,3 1.238,3 309,7 108,6 41,4 1.855,3
2013 133,3 1.416,8 314,8 132,0 44,2 2.041,0
2014 160,3 1.590,0 319,4 153,7 51,1 2.274,5
2015 161,6 1.566,3 347,2 127,8 60,2 2.263,0
2016 207,3 1.915,8 440,6 111,4 83,9 2.759,0
2017 167,7 1.778,6 300,8 111,5 57,1 2.415,8

Gesamt= 14.127,1 20.325,0

ergebnis

Tabelle 3-5: Geldumsatz der Eigentumsiibergdnge fiir die Jahre 2008 - 2017

Im Durchschnitt werden auf dem Grundstiicksmarkt in Thiiringen pro Jahr rund 2 Milliarden Euro umgesetzt. Der gréfite
Anteil entfdllt dabei mit 1,4 Milliarden Euro auf die bebauten Grundstiicke. Im zweitgroten Teilmarkt, dem Wohnungs-
und Teileigentum, werden durchschnittliche Umséatze in Hohe von rund 304 Millionen Euro erzielt.

3.000

300 ‘__k/*/

[Mio. EUR]

30 T T T T T T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Jahr

—4—Baureifes Land =—li=Bebaute Grundstiicke =#=Wohnungs- und Teileigentum =®-Land- und Forstwirtschaft Sonstige

Diagramm 3-5: Geldumsatz der Eigentumsiibergénge fiir die Jahre 2008 - 2017

Der Geldumsatz im Jahr 2017 lag damit rund 19 Prozent {iber dem Mittel der letzten zehn Jahre.
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3.1.6 Zeitliche Entwicklung des Flachenumsatzes der Erwerbsvorgange

Die Entwicklung des Flachenumsatzes (in ha) und dessen Aufschliisselung nach den Grundstiicksarten wird in
Tabelle 3-6 und Diagramm 3-6 fiir die letzten 10 Jahre dargestellt.

Baureifes Bebaute Lanc!— und Sonstige Gesam'F—

Land Grundstulcke Forstwirtschaft ergebnis
2008 628,3 4.019,4 17.775,3 572,7 22.995,7
2009 567,1 2.485,8 15.360,0 496,4 18.909,3
2010 719,6 2.442,9 15.547,6 555,2 19.265,2
2011 730,1 2.726,1 18.158,7 797,9 22.412,7
2012 770,5 2.685,5 20.545,4 598,6 24.600,1
2013 591,6 2.330,1 18.084,8 473,0 21.479,4
2014 534,4 2.239,3 19.493,3 248,8 22.515,8
2015 541,4 2.237,5 15.298,4 353,6 18.430,8
2016 762,1 2.538,7 13.354,2 407,5 17.062,5
2017 589,3 2.375,4 12.136,2 223,5 15.324,4

Gesamt= 26.080,5 165.753,8 202.995,8

ergebnis

Tabelle 3-6: Flachenumsatz der Eigentumsiibergange fiir die Jahre 2008 - 2017

Im Durchschnitt betrdgt der Flachenumsatz rund 203 km2 pro Jahr. Dies entspricht ungefahr dem Gebiet der kreisfreien
Stdadte Weimar und Jena. Den grofRten Anteil stellen dabei mit durchschnittlich 166 km2 die Flachen der Land- und Forst-
wirtschaft.

20.000 \.—/,W

£ 2.000
200 T T T T T T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr
—4—Baureifes Land  ==Bebaute Grundstiicke = =®-Land- und Forstwirtschaft Sonstige

Diagramm 3-6: Flachenumsatz der Eigentumsiibergange fiir die Jahre 2008 - 2017
Der Flachenumsatz im Jahr 2017 lag damit rund 25 Prozent unter dem Mittel der letzten zehn Jahre.
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3.2 Kaufvertrage
3.2.1 Umsatzibersicht

In diesem Kapitel werden ausschlief3lich die notariellen Kaufvertrdge betrachtet, da diese rund 90 Prozent des Gesamt-
marktes darstellen und im Gegensatz zu anderen Anldssen fiir den Eigentumsiibergang grundsatzlich den gewdhnlichen
Geschaftsverkehr wiedergeben. In allen folgenden Kapiteln werden bei der Betrachtung der einzelnen Teilmarkte eben-
falls nur die Kaufvertrage verwendet.

Aus Tabelle 3-7 kann die absolute Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage sowie des dazugehdrigen Geld- und Flachen-
umsatzes der Jahre 2013 bis 2017 entnommen werden.

Erganzend werden fiir das Jahr 2017 die prozentualen Anteile der Umsdtze auf die Teilmarkte sowie die Verdanderungen
gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Vertrige Geldumsatz Flachenumsatz
Umsatzentwicklung
[Anzahl] [Mio. EUR] [ha]

28.118 28.242

28.000
27.000
26.000 17.000
25.000

24.000

12.000
2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

23.000
2013 2014 2015 2016 2017 2013

Aufteilung der Umsitze auf die Teilmarkte 2017

v ZSAF% o
a6%_ 7" 68%

WT
12,6% -~

~-BB
73,7%

82,4%

Entwicklung gegeniiber 2016

Gesamt- Gesamt- Gesamt-
- 9 R 0, K 0,
ergebnis 108% ¥ ergebnis 127% ¥ ergebnis T4% W

Baureifes Land UB | -14,7% W Baureifes Land UB | -21,1% W Baureifes Land UB | -152% W

Bebaute

¥ Bebaute
Grundstiicke

¥ Bebaute
Grundstlicke

- 0,
Grundstiicke BB 7.2% W

BB -9,7% BB -7,3%

Wohnungs- und Wohnungs- und Wohnungs- und

- L) - 0,
Teileigentum wT 265% W Teileigentum wT 320% ¥ Teileigentum w1 KA.
Land- und 50 Land- und o Land- und A 70
Forstwirtschaft LF 20% = Forstwirtschaft LF 02% = Forstwirtschaft LF 6.7% ¥
Sonstige SF | -11,7% W Sonstige SF | -29,8% W Sonstige SF | -241% W

Tabelle 3-7: Umsatziibersicht fiir alle Kaufvertrage
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Nachdem seit dem Jahr 2013 ein stetiger Anstieg zu verzeichnen war, ist mit 25.338 Vertrdgen in 2017 ein starker Riick-
gang um 10,8 Prozent gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen. Infolgedessen ist sowohl der Flachenumsatz um 7,4 Pro-
zent als auch der Geldumsatz um 12,7 Prozent gesunken. Mit rund 2,3 Milliarden Euro liegt er dennoch rund 2,7 Prozent

tiber dem Mittel der letzten fiinf Jahre.

Mit rund 36 bzw. 74 Prozent haben die bebauten Grundstiicke in 2017 sowohl bei der Anzahl als auch beim Geldumsatz
den hochsten Marktanteil. Dabei ergeben sich Verringerungen um 9,7 Prozent bei der Anzahl der Kaufvertrdage, um 7,2
Prozent beim Flachenumsatz und 7,3 Prozent beim Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahr.

Beim Flachenumsatz entfallt mit rund 82 Prozent naturgemaf der gréBte Anteil auf die Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft. Auch bei diesem Teilmarkt sind Verringerungen bei der Anzahl um 2 Prozent und beim Flaichenumsatz um 6,7
Prozent zu verzeichnen. Der Geldumsatz befindet sich im Vergleich zum Vorjahr auf dem gleichen Niveau.

3.2.2 Anzahl der Kaufvertrage

Kreisfreie Stadte Gesamtanzahl
Landkreise Kaufvertrage
Altenburger Land 1.032 -8,8%
Eichsfeld 1.362 -2,2%
Eisenach 376 -13,8%
Erfurt 1.485 -30,7%
Gera 820 -16,8%
Gotha 1.771 -2,4%
Greiz 1.292 -6,4%
Hildburghausen 1.108 -5,9%
IIm-Kreis 1.315 -14,6%
Jena 529 -33,5%
Kyffhauserkreis 1.058 -7,8%
Nordhausen 1.021  -12,5%
Saale-Holzland-Kreis 1.134 -11,3%
Saale-Orla-Kreis 1.142  -14,2%
Saalfeld-Rudolstadt 1.457 -13,5%
Schmalkalden-Meiningen 2.008 -1,8%
Sommerda 929 -12,9%
Sonneberg 722 1,1%
Suhl 309 -8,3%
Unstrut-Hainich-Kreis 1.321 -3,4%
Wartburgkreis 1.622 -2,8%
Weimar 465  -23,1%
Weimarer Land 1.060 -11,1%
Gesamt-

X 25.338 | -10,8%
ergebnis

Tabelle 3-8: Anzahl aller Kaufvertrdge nach Kreisen
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In Tabelle 3-8 wird die Anzahl der Kaufvertrage je Landkreis
bzw. kreisfreie Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale
Verdnderung zum Vorjahr ausgewiesen.

Die Verteilung der jeweiligen Gesamtanzahl an Kaufvertrdgen
auf die verschiedenen Teilmarkte wird in Tabelle 3-9 darge-
stellt.

Entgegen dem landesweit gleichbleibenden Trend bei den er-
fassten Kaufvertragen, erzielt der Landkreis Sonneberg einen
leichten Zuwachs um 1,1 Prozent. Uberdurchschnittlich hohe
Riickgange sind in den kreisfreien Stadten Jena mit 33,5 Pro-
zent, Erfurt mit 30,7 Prozent und Weimar mit 23,1 Prozent zu
verzeichnen.
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Kreisfreie Stadte Baureifes Bebaute Wohnungs- und Land- und

Landkreise Land Grundstiicke Teileigentum Forstwirtschaft Sonstige
Altenburger Land 192 28,0% #p 524 2,5% = 89 -572% W 147  -19,7% b 80 13% =
Eichsfeld 353 2,0% = 336 -7,7% 41 -339% W 606 58% #Ah 26 -45,8% b
Eisenach 66 -21,4% W 138 -16,4% Wb 108 -9,2% b 54 -8,5% b 10 11,1%  #Ap
Erfurt 218  -246% W 415 -250% W 648 -386% Wb 89 -17,6% 115 -16,7% b
Gera 89 -16,0% 320 -182% W 270 -302% W 130 51,2% fp 1 -267% W
Gotha 253 -38,6% W 584  -11,1% 167 -22,0% 740  50,1% A 27 -30,8% W
Greiz 188 -9,2% Wb 567 -9,9% W 84 -468% b 427 26,7% 26 -46,9% b
Hildburghausen 219  335% #An 362 2,7% = 52 -16,1% 447  -21,0% b 28 115,4%  #Ap
lIm-Kreis 254 21,1% W 508  -9,9% W\ 123 -20,6% b 417 -13,1% W 13 -27,8% W
Jena 83  -42,8% W 135 -33,8% W 210 -342% W 97 -19,8% W 4 429% §
Kyffhauserkreis 143 -13,3% W 477 0,2% = 57 14,0% #p 363  -16,0% b 18 -25,0% Wb
Nordhausen 186 -8,8% Wb 372 -166% W 76 22,6% #Ap 351  -16,0% b 36 2,7% =>
Saale-Holzland-Kreis 200 -20,3% W 420 -12,1% Wb 99 53% fp 401 -9,5% b 14 16,7% A
Saale-Orla-Kreis 226 -4,2% = 435 -9,6% W 51 -203% W 417 -229% W 13 44,4%  An
Saalfeld-Rudolstadt 241 -362% Wb 522 -92% 121 -31,6% Wb 558 35% = 15 0,0% >
Schmalkalden-Meiningen 361 -1,1% = 632 -129% ¥ 163 12,4% #p 811 40% = 41 41,4% Ap
Sommerda 146 -251% b 395 3,4% = 62 -139% b 311 -228% b 15 0,0% =
Sonneberg 182 15,2% A 250 2,0% = 97 21,3% #p 186 -15,5% W -36,4% Wb
Suhl 57 -10,9% W 151 -16,6% 46 -148% W 51 759% A 4 556% W
Unstrut-Hainich-Kreis 252 -22,7% W 513 -34% 57 3,6% = 488  10,4% #p 11 -154%
Wartburgkreis 308 -83% Wb 529 -1,1% = 101 8,6% A 665 -32% = 19 11,8% A
Weimar 52 -325% W 167 -13,5% W 151 -41,7% Wb 92 26,0% #Ap 3 0,0% =»
Weimarer Land 247  -213% W 394 -153% W 82 9,3% #p 308 03% = 29 -6,5% Wb

Gesamt-
>

ergebnis

Tabelle 3-9: Anzahl aller Kaufvertrdge nach Kreisen und Teilmarkten

Anzahl Kaufvertrage Anzahl Kaufvertrage
(Anzahl) Verteilung auf Teilmarkte

I 1900 bis 2.400 (3) i

[ 1500 bis 1.900 (3)
[ 1200 bis 1.500 (6)
Baureifes Land
1.000 bis 1.200 (5) -
l:l 300 bis 1.000 (6) -Bebaute Grundstuicke
’ - Wohnungs- und Teileigentum
- Land- und Forstwirtschaft

‘ .
|:| Sonstige

Nordhausen

\
\
\

Goth
Wartburgkreis

Schmalkalden-Meiningenf Saalfeld-Rudolstadt

Saale-Orla-Kreis|

Abbildung 3-1: Anzahl aller Kaufvertrdge nach Kreisen und Teilmarkten
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Nachdem Abbildung 3-1 die Kaufvertragsanzahl nach Kreisen und den verschiedenen Teilmarkten darstellt, wird in
Abbildung 3-2 die Anzahl der Vertrage im Verhaltnis zu je 1.000 Einwohnern angegeben.

Anzahl pro 1000 Einwohner

(Anzahl)
J I 16 vis 20 (3)
e I 15 vis 16 (4)
— rNordhausen -13 bis 15 (8)
[ ]10bis 13 3)
[__]5bist0 (5

Eichsfeld

" |
mmﬁm\

Wartburgkreiss Saale Holzland-Kreis;

Schmalkalden Meiningen

@ Saalfeld-Rudolstadt;

Hildburghausen :
Saale-Orla-Krei

— T

Sonneberg

Abbildung 3-2: Anzahl aller Kaufvertrdge pro 1.000 Einwohner nach Kreisen
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3.2.3 Geldumsatz der Kaufvertrage

Kreisfreie Stadte

Landkreise

Altenburger Land
Eichsfeld
Eisenach

Erfurt

Gera

Gotha

Greiz
Hildburghausen
Ilm-Kreis

Jena
Kyffhauserkreis
Nordhausen

Saale-Orla-Kreis
Saalfeld-Rudolstadt

Sémmerda
Sonneberg
Suhl

Wartburgkreis
Weimar

Weimarer Land

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 3-10: Geldumsatz [Mio. EUR] aller Kaufvertrage

Kreisfreie Stadte
Landkreise

Saale-Holzland-Kreis

Unstrut-Hainich-Kreis

Schmalkalden-Meiningen

Gesamtgeldumsatz

Kaufvertrage
67,2 -12,7%
61,2 -19,5%
48,9 -7,4%

606,0 0,7%
109,0 -5,6%
147,2  -18,2%
66,2 -8,8%
39,8  -40,3%
123,2 8,9%
141,7 -40,9%
51,3 1,6%
56,3 -28,5%
71,5 -24,9%
84,0  42,6%
87,1 -32,0%
96,0 -22,2%
58,3 10,2%
354  -22,0%
26,9 -54,0%
81,0 10,6%
86,8 1,0%
1149 -20,5%
78,9 -9,0%

nach Kreisen

Baureifes

Land

Celd>EEDeEeeEd>eEeecEPDececceEeeEece

Bebaute
Grundstiicke

In Tabelle 3-10 wird der durch Kaufvertrdge erzielte Geldumsatz (in
Millionen EUR) je Landkreis bzw. kreisfreie Stadt fiir das Jahr 2017
und die prozentuale Verdnderung zum Vorjahr ausgewiesen.

Die Verteilung des jeweiligen Gesamtumsatzes auf die verschiede-
nen Teilmarkte wird in Tabelle 3-11 dargestellt.

Mit ungefahr 2,3 Milliarden Euro wurden 12,7 Prozent weniger Geld-
umsatz erzielt als im Vorjahr.

Mit Giber 606 Millionen Euro entféllt Giber ein Viertel des Gesamtum-
satzes auf den Grundstiicksmarkt in der Landeshauptstadt Erfurt.

Der Geldumsatz in den kreisfreien Stddten in Hohe von ca.
1 Milliarde Euro entspricht einem Anteil von 45 Prozent des Ge-
samtumsatzes.

Nach einer Senkung um 7,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr wurden
in ganz Thiiringen bebaute Grundstiicke mit einem Wertvon rund 1,7
Milliarden Euro verdufert.

Bei den Flachen der Land- und Forstwirtschaft ist der Geldumsatz ge-
geniiber dem Vorjahr anndhernd gleich geblieben und betragt rund
108 Millionen Euro.

Spitzenreiter im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum ist, trotz ei-
ner Verringerung um 45,7 Prozent, mit 101,2 Millionen Euro die Lan-
deshauptstadt.

Land- und
Forstwirtschaft

Wohnungs- und
Teileigentum

Sonstige

Altenburger Land
Eichsfeld

Eisenach

Erfurt

Gera

Gotha

Greiz
Hildburghausen
Ilm-Kreis

Jena
Kyffhauserkreis
Nordhausen
Saale-Holzland-Kreis
Saale-Orla-Kreis
Saalfeld-Rudolstadt
Schmalkalden-Meiningen
Sémmerda
Sonneberg

Suhl
Unstrut-Hainich-Kreis
Wartburgkreis
Weimar

Weimarer Land

Gesamt-

ergebnis
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3,3
9,3
2,1
32,4
5,0
5,5
33
3,9
12,7
17,0
7,0
3,6
6,4
2,4
3,9
7,5
52
2,3
1,4
56
6,3
4,2
7,8

8,7%
4,3%
-61,7%
-19,7%
-4,2%
-50,3%
-17,1%
63,5%
-22,3%
-17,0%
95,8%
-41,9%
-31,5%
-40,1%
-49,4%
-15,3%
13,1%
-17,4%
-0,3%
-31,9%
-6,6%
-48,6%
-32,6%

CececelEdDEeEEEE>DEE>EEEEYVDS

55,1
41,6
36,1
436,9
81,7
114,7
52,0
28,7
93,3
89,0
34,9
39,8
55,0
73,5
72,7
67,4
40,3
24,9
20,3
59,8
62,9
90,9
51,8

63% W 32  -40,6% W 50 -299% W 0,6 775% W
20,7% W 38 -573% W 58  192% A 0,7 -294% W
12,4% A 95 -30,0% W 06 -121% W 0,6 39,0% W
241% A 1012  -457% 1,6 -251% W 33,9 62,2% A
73% W 151 -261% W 22 839% A 51 785,9% @
20,1% W 155 -81% W 99 51,0% A 1,6 -15,8% W
12% S 27 554% W 71 585% A 1,0 -81,6% W
-49,1% W 26 -27,1% W 41 -11% = 0,6 111,8% &
20,5% A 11,9 -204% W 41 192% A 1,2 21,9% A
-43,1% 341 -426% W 1,4 -40% = 03 -87,8% W
2,9% = 29  53,7% A 62 -291% W 0,2 19,7% W
-16,3% W 49 260% A 47 -411% W 3,2 753% W
22,8% W 46 -366% W 44  -333% W 1,0 60,7% A
653% A 24 21,1% & 49 -306% W 08 127,7% A
292% W 64 -385% W 40  -41,5% W 0,1 72,6% W
31,0% W 159  49,9% A 41 -27,0% W 1,0 83,7% @
8,6% A 24 -17,7% W 94  566% A 0,9 59,7% W
299% W 68 67,2% A 1,1 -609% W 0,2 154,3% A
60,9% W 50  -17% = 01 132,7% A 0,0 70,8% W
11,2% A 44  385% A 99 285% A 1,3 311,8% A
55% W 125  77,4% A 49  28% = 03 50,9% W
10,5% #h 18,4  -42,0% W 1,0 22% = 0,4 -983% W
-15,6% W 76 30,6% A 11,5  81,8% A 0,2 -88,8%
>

Tabelle 3-11: Geldumsatz [Mio. EUR] aller Kaufvertrdge nach Kreisen und Teilméarkten
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Geldumsatz Kaufvertrage Geldumsatz Kaufvertrage
[Mio. EUR]  (Anzahl) Verteilung auf Teilmarkte

[ 200 bis 620 (1) i

[ 100 bis 200 (6)
70 bis 100 (7
- & -Baureifes Land

50 bis 70 (5
30 bis 50 :4; -Bebaute Grundsticke
is
- Wohnungs- und Teileigentum
- Land- und Forstwirtschaft

l:l Sonstige

Nordhausen

Kyffhauserkreis

Jena
\Weimarer Land

Wartburgkrei Saale-Holzland-Krei

Schmalkalden-Meinine Saalfeld-Rudolstadt

Saale-Orla-Kreis

Abbildung 3-3: Geldumsatz aller Kaufvertrage nach Kreisen und Teilméarkten

Nachdem Abbildung 3-3 den Geldumsatz aller Kaufvertrage nach Kreisen und den verschiedenen Teilmarkten darstellt,
wird in Abbildung 3-4 der Geldumsatz im Verhdltnis zu je 1.000 Einwohnern angegeben.

Geldumsatz pro 1000 Einwohner
[Mio. EUR] (Anzahl)

B 15bis 3 (2

0,68 [t bis 15 )

Nordhausen -0,8 bis 1 (7)

0,7 bis 0,8 (3

0,66 _ (3)
Kyffhauserkreis 0,6 bis 0,7 (5)

Eichsfeld
0,69

|
Unsin. i tin)

0,75
‘ Altenburger Land

Wartburgkreis

Saale-Orla-Kreis'

Abbildung 3-4: Geldumsatz aller Kaufvertrage pro 1.000 Einwohner nach Kreisen
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3.2.4 Flachenumsatz der Kaufvertrage

Kreisfreie Stadte Gesamtflichenumsatz In Tabelle 3-12 wird der durch Kaufvertrage erzielte Gesamtflachen-
Landkreise Kaufvertrége umsatz (in ha) je Landkreis bzw. kreisfreie Stadt fiir das Jahr 2017

Altenburger Land 4181 -18,8% Wb und die prozentuale Verdanderung zum Vorjahr ausgewiesen.
Eichsfeld 720,5 6,3% M
Eisenach 1013  -15% = Die Verteilung des jeweiligen Gesamtumsatzes auf die verschiede-
Erfurt 2443  -29,5% W nen Teilmarkte wird in Tabelle 3-13 dargestellt.
Gera 2239 -0,7% >
Gotha 94,8  19,6% Das Gesamtergebnis von 135 km2 fiir ganz Thiringen ent-
Greiz 822,7  245% A spricht einem Riickgang gegeniiber dem Jahr 2016 von
Hildburghausen 716,4 -23,3% b 7,4 Prozent.
lIm-Kreis 593,7 -17,0% Wb
Jena 740 -46,4% Der Hauptanteil entfdllt dabei mit 111 km2 auf land- und forstwirt-
Kyffhauserkreis 6109 -31,2% W schaftlich genutzte Flachen. Mit fast 17 km2 stellen die bebauten
Nordhausen 523,6 -47,0% W Grundstiicke den zweitstarksten Teilmarkt.
Saale-Holzland-Kreis 613,6 -183% W
Saale-Orla-Kreis 847,9 -24,7% W Mit 1.333 ha, darunter ein Anteil von 92,7 Prozent an Flachen der
Saalfeld-Rudolstadt 900,0 -11,8% W Land- und Forstwirtschaft, erreicht der Unstrut-Hainich-Kreis den
Schmalkalden-Meiningen 9355 -10,3% W grofiten Flachenumsatz. Dies entspricht einer Steigerung des Um-
Sémmerda 718,1  22,4% A satzes um rund 67 Prozent zum Vorjahr.
Sonneberg 198,0 -38,6% W
Suhl 457  59% W Der Flachenumsatz fiir baureifes Land ist in 2017 gegeniiber dem
Unstrut-Hainich-Kreis 13337  66,7% M Vorjahr um 15 Prozent auf fast 505 ha gesunken. Auch bei den be-
Wartburgkreis 7759 -19,6% W bauten Grundstiicken ist eine Verringerung um rund 7 Prozent auf
Weimar 1758 -18,1% W 1.693,2 ha zu verzeichnen.
Weimarer Land 954,9 33,8% fn

Gesamt-
ergebnis

13.513,4

Tabelle 3-12: Flachenumsatz [ha] aller Kaufvertrdge nach
Kreisen

Kreisfreie Stadte Baureifes Bebaute Land- und
Landkreise Land Grundstiicke Forstwirtschaft

Sonstige

Altenburger Land 24,7 155,6% #p 93,9 -3,7% > 290,7 -24,7% Wb 8,8 -59,0% Wb
Eichsfeld 27,6 -14,5% W 67,5 -202% W 618,7 12,8% #p 68  -463% W
Eisenach 6,7 -140% 20,0 -32,6% W 64,9 18,4% 9,8 -7,9% W
Erfurt 350 -20,1% Wb 68,2 -135% W 113,4 -402% Wb 27,7 -20,0% Wb
Gera 133 246% @ 439 -31,9% W 159,9  14,0% 68  -31,9% W
Gotha 23,8 -46,8% W 112,0 22,4% #p 810,8 24,6% #Ap 18,2 -4,8% =
Greiz 27,6 26,9% #Ah 115,7 -10,6% W 666,83 353% i 12,6 -23,8% b
Hildburghausen 21,4 68,7% Mn 659 -453% W 621,6 -21,3% W 7,5 -32,6% Wb
llm-Kreis 468 -193% W 791  -248% W 4616 -152% Wb 62 -181% W
Jena 54 -621% W 12,7 -572% W 554 -36,4% W 04  -935% W
Kyffhauserkreis 188 -247% W 703 -95% W 5175 -332% W 42  588% W
Nordhausen 19,7 -17,2% W 102,7  -14,5% W 388,8 -53,4% W 12,4 23,1% A
Saale-Holzland-Kreis 19,8 -195% W 71,5 -7,6% b 501,0 -22,6% Wb 21,4 986,0%  Ap
Saale-Orla-Kreis 133 -47,7% W 126,7  49,9% A 7030 -30,7% Wb 49  399,1% A
Saalfeld-Rudolstadt 22,5 -146% W 118,1  -14,7% W 756,3 -11,2% Wb 3,1 -152% b
Schmalkalden-Meiningen 41,7 -5,7% Wy 99,8 -193% W 785,6 -9,7% b 8,4 61,3% fr
Sommerda 23,8 20,2%  Ap 44,0 -49% = 647,3 27,6% A 2,9 -78,6% Wb
Sonneberg 12,5 -197% W 47,5 14,4%  #Ap 135,1 -489% Wb 3,0 138,6% A
suhl 54 -200% W 21,4 -392% W 18,8 230,0% A 01  -851% W
Unstrut-Hainich-Kreis 27,8 -4,0% = 66,3 -173% W 1.237,0 79,8% #h 2,7 -11,2% b
Wartburgkreis 39,5 34% = 102,7 20,3% Ah 630,1 -245% W 3,6 -47,6% Wb
Weimar 4,1 -82,5% W 25,2 34,0% An 145,4 -8,7% Wb 1,0 -92,0% W
Weimarer Land 240 -36,7% Wb 118,0 85,1% An 810,3 34,6% Ap 2,6 -73,1% W

Gesamt- 11.140,0

ergebnis

Tabelle 3-13: Flachenumsatz [ha] aller Kaufvertrdge nach Kreisen und Teilmarkten
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Flachenumsatz Kaufvertrage Flachenumsatz Kaufvertrage
[ha] (Anzahl) Verteilung auf Teilmarkte

[ 1200 bis 1.500 (1) i

900 bis 1.200 (7)

500 bis 700 (3
0 bis 500 E7; -Bebaute Grundstiicke

[
= bl 1 -Baureifes Land
]

- Land- und Forstwirtschaft

I:| Sonstige

‘ Eichsfeld

Sémmerda

Unstrut-Hainich-Krei

Saalfeld Rudolstadt;

|Idburhausen .
Sonneberg, Saale-Orla-Kreis| —

Abbildung 3-5: Flachenumsatz aller Kaufvertrage nach Kreisen und Teilmarkten
Nachdem Abbildung 3-5 den Flachenumsatz aller Kaufvertrage nach Kreisen und den verschiedenen Teilmarkten dar-
stellt, wird in Abbildung 3-6 der Flachenumsatz im Verhdltnis zu je 1.000 Einwohnern angegeben.

Flachenumsatz pro 1000 Einwohner
[ha] (Anzahl)

I 10 bis 15 (5)

[ s bis 10 (7)

[ sbis 83
L [ ]2bis 6
[ Jobs 20

Unstrut- Halnlch Kreis

Weimarer Land
Jena
Gothal

Wartburgkreis|

Saale-Holzland-Krei

Schmalkalden-Meiningen

J\ ‘

Hildburghausenjie ‘

\ \
‘
f

Saale-Orla-Kreis|

Abbildung 3-6: Flachenumsatz aller Kaufvertrage pro 1.000 Einwohner nach Kreisen
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3.3 Zwangsversteigerungen

Gesamtanzahl Im Vergleich zu dem Jahr 2016 ist in Thiiringen die An-
Zwangsversteigerungen zahl der Zwangsversteigerungen mit 519 Verfahren um
12 Prozent zuriickgegangen. Den grofiten Marktanteil
nehmen hierbei mit 301 Fallen (58,0 Prozent) die be-
bauten Grundstiicke ein.

Grundstiicksart

Baureifes Land -19,2%
Bebaute Grundstticke -2,9%

Wohnungs- und Teileigentum -11,6%
Land- und Forstwirtschaft -35,5%
Sonstige -20,0%

Die 71 Zwangsversteigerungen in den Fallen der Land-
und Forstwirtschaft entsprechen einem Riickgang ge-
Gesamt- geniiber dem Jahr 2016 von rund 36 Prozent.

ergebnis

Tabelle 3-14: Anzahl der Zwangsversteigerungen nach Teilméarkten

Sonstige Baureifes Land

Die prozentuale Verteilung der Gesamtanzahl an Land- und OB% o 40%

Forstwirtschaft

Zwangsversteigerungen auf die einzelnen Teilmarkte 13,7%
wird in Diagramm 3-7 flir das Jahr 2017 dargestellt.

Wohnungs- und
Teileigentum
23,5%

\_Bebaute
Grundstiicke
58,0%

Diagramm 3-7: Verteilung der Zwangsversteigerungen nach Teilméarkten

Kreisfreie Stadte Fa— Entwicklung zum In Tabelle 3-15 wird die Zahl der Zwangsversteigerun-
Landkreise 8 Vorjahr gen je Landkreis bzw. kreisfreie Stadt fiir das Jahr 2017

und die prozentuale Verdnderung zum Vorjahr ausge-

Altenburger Land 27 -27,0% W .

Eichsfeld 17 150% W wiesen.

E';zr:m ii i;;: : Entgegen der landesweit 'gleichbleiben'den "Nega-
’ tivtendenz an Zwangsversteigerungen, sind fiir den

Gera 24 SN Saale-Holzland-Kreis und den Unstrut-Hainich-Kreis

Calie gs 9,7% W die groBten Zuwadchse von 105 bzw. 89 Prozent zu ver-

Greiz 23 -42,5% Wy zeichnen.

Hildburghausen 8 -55,6% W

lIm-Kreis 20 11,1% A Mit 2, 5 bzw. 6 Féllen gibt es in den kreisfreien Stadte

Jena 6 20,0%  Ap Weimar, Suhl und Jena die wenigsten Zwangsverstei-

Kyffhauserkreis 19 -34,5% Wy gerungen.

Nordhausen 30 0,0% =

Saale-Holzland-Kreis 45 104,5%  Ap

Saale-Orla-Kreis 33 -5,7% W

Saalfeld-Rudolstadt 34 -56% W

Schmalkalden-Meiningen 23 -28,1% s

Sémmerda 29 61,1% v

Sonneberg 13 -40,9% W

Suhl 5 -28,6% W

Unstrut-Hainich-Kreis 49 88,5%  Mn

Wartburgkreis 36 -12,2% W

Weimar 2 -77,8% W

Weimarer Land 13 -31,6% Wl

S;S:S]TS 519 -11,9%

Tabelle 3-15: Anzahl der Zwangsversteigerungen nach Kreisen
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Die Entwicklung der Anzahl der Zwangsversteigerungen und des jeweils dazugehdrigen Geldumsatzes (in Millionen EUR)

und Flachenumsatzes (in ha) wird in Tabelle 3-16 fiir die letzten 10 Jahre dargestellt.

Jahr

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

1.342
1.227
1.317
1.084
922
727
667
667
589
519

Anzahl

-8,6%
7,3%
-17,7%
-14,9%
-21,1%
-8,3%
0,0%
-11,7%
-11,9%

celeeceeEe> e

79,8
97,8
88,6
70,8
58,0
49,6
36,7
43,6
36,1
33,1

Geldumsatz
[Mio. EUR]

22,7%
-9,5%
-20,2%
-18,1%
-14,5%
-26,0%
18,8%
-17,2%
-8,2%

CEHDEECEEEE>

Flachenumsatz

400,0
400,8
390,0
327,5
214,9
189,5
233,8
186,5
217,1
235,1

[ha]

0,2%
-2,7%
-16,0%
-34,4%
-11,8%
23,4%
-20,2%
16,4%
8,3%

> E€EDeEe€Ee Dy

Tabelle 3-16: Umsatziibersicht der Zwangsversteigerungen fiir die Jahre 2008 - 2017

Nach einem Rickgang um 11,9 Prozent gegeniiber dem Vorjahr ist die Anzahl der Zwangsversteigerungen
in 2017 auf den niedrigsten Wert der letzten 10 Jahre zuriickgegangen. Dies spiegelt auch die entsprechen-
de Zahl des Geldumsatzes wider. Der Flachenumsatz hingegen stieg gegeniiber dem Vorjahr um 8,3 Prozent auf

235,1 Hektar.
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4 Unbebaute Grundstiicke

In diesem Kapitel wird das Marktgeschehen anhand der Kaufvertrage fiir die unbebauten Grundstiicke dargestellt. Nach-
dem der Abschnitt 4.1 einen Uberblick tiber den Gesamtmarkt gibt, werden in den Abschnitten 4.2 und 4.3 die Teilmérk-
te ,Baupldtze“ und ,,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft“ differenziert abgebildet.

Die Untergliederung der einzelnen Teilméarkte orientiert sich an den in § 5 der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) definierten Entwicklungszustanden.

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind. Eine differenzierte Betrachtung erfolgt in den Abschnitten 4.2.3 bis 4.2.5.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§ 6 ImmoWertV), insbesondere dem
Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund
konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren Erschliefung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grofe fiir eine bauliche Nutzung
unzureichend gestaltet sind.

Die Entwicklungszustande Bauerwartungsland und Rohbauland werden als Teilmarkt ,,Werdendes Bauland“ zusammen-
gefasst und im Abschnitt 4.2.6 ausfiihrlich dargestellt.

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu
sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind. Die Flachen der Land- oder Forstwirtschaft werden in Abschnitt 4.3 im
Detail betrachtet.

Die in diesem Kapitel ausgewiesenen mittleren Kaufpreise und mittleren Grundstiicksflachen wurden als Median in der

jeweiligen Gebietseinheit berechnet. Das bedeutet, dass z. B. jeweils die Halfte der Quadratmeterpreise nicht kleiner
und die andere Halfte nicht gréf3er als der jeweilige mittlere Kaufpreis war.

Immobilienmarktbericht Thiiringen 2018 4-1




4.1 Gesamtmarkt
4.1.1 Umsatzibersicht

Aus Tabelle 4-1 kann die absolute Entwicklung der Anzahl der Kaufvertréage fiir unbebaute Flachen sowie des dazugeho-
rigen Geld- und Flachenumsatzes der Jahre 2013 bis 2017 entnommen werden.

AuBerdem werden fiir das Jahr 2017 die prozentualen Anteile der Umsdtze auf die Teilmarkte sowie die Verdanderungen
gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Vertrage Geldumsatz Flaichenumsatz
Umsatzentwicklung
[Anzahl] [Mio. EUR] [ha]

16.000 20.000

15.000
17.500
14.000
15.000
13.000

12.500
12.000

11.000 10.000

2013

2014 2015 2016 2017

2013

2013 2014 2015 2016 2017 2014 2015 2016 2017

Aufteilung der Umsdtze auf die Teilmarkte 2017

BL ws
3% _1,0%
BL
34,9% LF
38,8%_\
BL
57,0%
63,1%_/
ws
v ws_/
4,2% F_—
94,7%
Entwicklung gegeniiber 2016

Gesamt- o Gesamt- o Gesamt- o
ergebnis 2% b ergebnis A47% WV ergebnis 2% ¥

unbebautes o unbebautes o unbebautes o
baureifes Land BL | -147% W baureifes Land BL | -211% W baureifes Land BL | -152% W

werdendes o werdendes o werdendes o
Bauland WB | -19.9% ¥ Bauland WB | -340% W Bauland WB | -16.2% ¥

Flachen der Land- und o Flachen der Land- und o Flachen der Land- und o
Forstwirtschaft LF 20% = Forstwirtschaft LF 0.2% = Forstwirtschaft LF 67% W

Tabelle 4-1: Umsatziibersicht fiir unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kaufvertrdge ist gegeniiber 2016 um 7,2 Prozent gesunken. Bei dem mit einem Anteil von 63,1 Prozent
an allen Vertrdgen grofiten Teilmarkt, den Flachen der Land- und Forstwirtschaft, ist hingegen lediglich ein Riickgang um
2 Prozent zu verzeichnen.

Der Geldumsatz bleibt mit einem Volumen von 278 Millionen EUR noch starker als die Vertragsanzahl hinter dem Niveau
des Jahres 2016 zuriick. Mit 21,1 Prozent Minderung gegeniiber dem Vorjahr wurde bei dem unbebauten baureifen Land
ein deutliches Umsatzminus erzielt. Dieser Riickgang fallt rund ein Drittel starker aus, als der Riickgang der Vertragsan-
zahl.
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Der Flachenumsatz ist im Vergleich zum Vorjahr um 7,2 Prozent zuriickgegangen und liegt mit 11.765 ha hinter den
Umsatzen der Jahre 2013 bis 2016.

Beim Geldumsatz stellen das baureife Land (57 Prozent) und die Fldchen der Land- und Forstwirtschaft (38,8 Prozent)
die hochsten Anteile. Werdendes Bauland macht damit lediglich 4,2 Prozent des Geldumsatzes aus.

Beim Flachenumsatz dominieren die Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit fast 95 Prozent das Marktgeschehen.

4.1.2 Zeitliche Entwicklung der Anzahl der Vertrage

Die Entwicklung der Vertragsanzahl nach den Teilmarkten wird im Diagramm 4-1 fiir die zuriickliegenden 10 Jahre dar-
gestellt.

12.000

10.000 A

WA

Anzahl

6.000
4.000
2.000
|
0 || || | | | - u o B
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
—o—unbebautes baureifes Land 5.021 4.737 4.698 5.063 4911 4.405 4.420 4.891 5.294 4.516
—m=-werdendes Bauland 606 518 581 530 530 450 338 383 312 250
«#=Flachen der Land- und Forstwirtschaft| 10.091 9.146 8.909 9.648 9.732 9.774 10.350 9.119 8.320 8.156

Diagramm 4-1: Anzahl der Kaufvertrdge unbebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten fiir die Jahre 2008 - 2017
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4.1.3 Anzahl

Folgende Tabelle weist die Anzahl der Kaufvertrage nach Grundstiicksarten und Kreisen fiir das Jahr 2017 und die pro-
zentuale Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr aus.

Kreisfreie Stadte unbebautes werdendes Flachen der Land- und Gesamt-

Landkreise baureifes Land Bauland Forstwirtschaft ergebnis

Altenburger Land 192 28,0% fn 52 -11,9% W 147  -19,7% Wb 391 -03% =
Eichsfeld 353 2,0% = 23 -303% W 606 58% #Ah 982 3,2% =
Eisenach 66 -21,4% W 50,0% W 54 -85% W 121 -16,6% W
Erfurt 218 -246% W 55,6% W 89  -17,6% W 311 -234% W
Gera 89  -16,0% W 6 -333% W 130 512% #h 225 11,9% A
Gotha 253  -386% Wb 12 -42,9% W 740 50,1% Ap 1.005 8,5%
Greiz 188 -92% W 26 -381% W 427 267% A 641 9,4%
Hildburghausen 219 33,5% #n 14 75,0% #h 447  -21,0% Wb 680 -7,9% W
llm-Kreis 254 21,1% W 11 -267% W 417 -131% W 682 -165% W
Jena 83 -42,8% W 2 -60,0% W 97 -198% W 182 -32,8% W
Kyffhauserkreis 143  -13,3% W 14,3%  #p 363  -16,0% Wb 514  -149% W
Nordhausen 186  -88% W 10  667% 351 -16,0% W 547  -12,9% W
Saale-Holzland-Kreis 200 -20,3% W 125,0% A 401 -9,5% Wb 610 -12,6% W
Saale-Orla-Kreis 226 -4.2% = 20,0% #An 417 -229% b 649 -17,0% W
Saalfeld-Rudolstadt 241 -362% W -83,3% W 558 3,5% > 801 -13,8% W
Schmalkalden-Meiningen 361 -1,1%  =» 30 36,4% #r 811 40% = 1.202 3,0 =
Sémmerda 146 -251% W -857% W 311 -22,8% W 458 -243% W
Sonneberg 182 15,2% #h -16,7% Wy 186 -15,5% Wb 373 -29% =
Suhl 57 -109% W -87,5% W 51 759% 109  7,9% @
Unstrut-Hainich-Kreis 252 -22,7% W\ -11,1% W 488 10,4% A 748 3,7% =
Wartburgkreis 308 -8,3% W 12 -7,7% 665 -3,2% = 985 -49% >
Weimar 52 -325% W 0,0% = 92 26,0% #Ah 145 -3,3% =
Weimarer Land 247  -21,3% W 6 -40,0% ¥ 308 0,3% = 561 -11,1% W
Gesamt- >

ergebnis

Tabelle 4-2: Anzahl der Kaufvertrage unbebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten und Kreisen

Bei einem landesweiten Riickgang der Kaufvertrage iiber unbebaute Grundstiicke von 7,2 Prozent erzielten die kreisfreie
Stadt Gera mit rund 12 Prozent und der Landkreis Greiz mit rund 9 Prozent die hochsten Zuwéachse.

Wie dem Diagramm 4-2 zu entnehmen ist, gab es die meisten Eigentumswechsel in den Landkreisen Schmalkalden-Mei-
ningen (1.202) und Gotha (1.005) sowie im Wartburgkreis (985).

Weniger als 200 Kaufvertrdge waren in den kreisfreien Stadten Jena (182), Weimar (145), Eisenach (121) und Suhl (109)
zu verzeichnen.
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Suhl M unbebautes baureifes Land
Eisenach ® werdendes Bauland
Weimar

Jena

Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Gera

Erfurt

Sonneberg
Altenburger Land
S6mmerda
Kyffhauserkreis
Nordhausen
Weimarer Land
Saale-Holzland-Kreis
Greiz
Saale-Orla-Kreis
Hildburghausen
llm-Kreis
Unstrut-Hainich-Kreis
Saalfeld-Rudolstadt
Eichsfeld
Wartburgkreis

Gotha
Schmalkalden-Meiningen

200 400 600 800 1000 1200 1400
Anzahl

o

Diagramm 4-2: Anzahl der Kaufvertrdge unbebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten und Kreisen

4.1.4 Geldumsatz

In Tabelle 4-3 wird der Geldumsatz (in Millionen EUR) fiir Kaufvertrdge tiber unbebaute Grundstiicke nach den Grund-
stiicksarten und Kreisen fiir das Jahr 2017 sowie die prozentuale Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Mit einem Volumen von rund 278 Millionen EUR lag der Gesamtgeldumsatz 14,7 Prozent unter dem Vorjahresniveau. Im
Gegensatz zu den Flachen des werdenden Baulands (Riickgang um 34 Prozent) und des unbebauten baureifen Landes
(Riickgang um 21,1 Prozent) blieb der Geldumsatz bei den Flachen der Land- und Forstwirtschaft konstant.

Spitzenreiter bei den Geldumsatzen (vgl. Diagramm 4-3) ist die Landeshauptstadt Erfurt mit 36,5 Millionen EUR. Der
geringste Umsatz wurde in der kreisfreien Stadt Suhl erzielt.
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Kreisfreie Stadte unbebautes werdendes Flachen der Land- und Gesamt-

Landkreise baureifes Land Bauland Forstwirtschaft ergebnis

Altenburger Land 3,3 8,7% fn 0,40 -50,8% Wl 50 -29,9% Wb 8,7 -20,8% Wb
Eichsfeld 9,3 4,3% = 0,72 -23,1% W 5,8 19,2%  #p 15,8 7,5% A
Eisenach 2,1 -61,7% Wb k. A. k. A. 06 -12,1% Wb k.A.  -58,4% W
Erfurt 324  -197% W 246  -49,8% 16 -251% W 365 -23,0% W
Gera 5,0 -4,2% > 0,38 -25,8% Wb 2,2 83,9% 7,5 9,2%
Gotha 55 -50,3% Wb 0,92 26,4% #Hp 9,9 51,0% #p 16,3 -11,0% W
Greiz 33 -17,1% W 0,99 -8,0% Wb 7,1 58,5% Ak 11,5 19,3% A
Hildburghausen 3,9 63,5% M 0,31 61,9% #Ah 4,1 -1,1% = 8,3 23,7% #Ah
Ilm-Kreis 12,7 -22,3% W 1,14 62,5% Ah 4,1 19,2% A 17,9  -12,5% W
Jena 17,0  -17,0% W k. A. k. A. 1,4 -4,0% = k.A. -223% Wb
Kyffhauserkreis 70 958% h 0,09  -385% W 62 -291% W 133 67% A
Nordhausen 3,6 -41,9% W 1,27  3001% A 4,7 -411% ¥ 96 -340% W
Saale-Holzland-Kreis 6,4 -315% Wb 1,00 420,7% A 44  -333% Wb 11,9 -269% W
Saale-Orla-Kreis 2,4 -40,1% b 0,24 122,5% A 49 -306% W 75 -32,5% W
Saalfeld-Rudolstadt 39 -49,4% W k. A. k. A. 40 -415% k-A.  -46,8% W
Schmalkalden-Meiningen 75 -153% Ny 0,47 29,0% fp 4,1 -27,0% ¥ 12,1 -187% Wb
Sémmerda 5,2 13,1%  #p k. A. k. A. 9,4 56,6% At k. A. 19,3% A
Sonneberg 2,3 -174% W 0,09 -4,1% = 1,1 -609% W 35 -386% W
Suhl 1,4 -03% = k. A. k. A. 01 132,7% A k. A. -1,5% =
Unstrut-Hainich-Kreis 56 -31,9% Wb 0,13 -51,3% Wb 9,9 28,5% Ap 15,7 -3,5% =
Wartburgkreis 6,3 -6,6% Wb 0,09 -853% Wb 4,9 -28% = 11,3 -8,9% Wb
Weimar 4,2 -48,6% Wb k. A. k. A. 1,0 2,2%  =» k. A. -40,8% Wb
Weimarer Land 7,8 -32,6% Wb 0,15 -77,3% W 11,5 81,8% Ap 19,5 4,7%
Gesamt- >

ergebnis

Tabelle 4-3: Geldumsatz (in Millionen EUR) der Kaufvertradge unbebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten und Kreisen

Suhl M unbebautes baureifes Land
Eisenach | m werdendes Bauland
Sonneberg Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Weimar
Saale-Orla-Kreis

Gera
Saalfeld-Rudolstadt
Hildburghausen
Altenburger Land
Nordhausen
Wartburgkreis

Greiz
Saale-Holzland-Kreis
Schmalkalden-Meiningen
Kyffhauserkreis
Sommerda
Unstrut-Hainich-Kreis
Eichsfeld

Gotha

llm-Kreis

Jena

Weimarer Land
Erfurt

T T T T T T T T 1

0 5 10 15 20 25 30 35 40
[Mio. EUR]

Diagramm 4-3: Geldumsatz der Kaufvertrage unbebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten und Kreisen
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4.1.5 Flachenumsatz

In Tabelle 4-4 wird der durch Kaufvertrage erzielte Flachenumsatz (in ha) und dessen Verteilung auf die verschiedenen
Teilmarkte je Landkreis bzw. kreisfreie Stadt fiir das Jahr 2017 sowie die prozentuale Veranderung zum Vorjahr ausge-
wiesen.

Das Gesamtergebnis von rund 11.766 ha fiir ganz Thiiringen entspricht einer Reduzierung gegeniiber dem Jahr 2016 von
7,2 Prozent.

Baureifes Land mit 505,3 ha und werdendes Bauland mit 120,1 ha machen 4,3 Prozent bzw. 1,0 Prozent des Flachen-
umsatzes aus. Der Hauptanteil mit 94,7 Prozent bzw. 11.140 ha entféllt auf die Fldchen der Land- und Forstwirtschaft.

Kreisfreie Stadte unbebautes werdendes Flachen der Land- und Gesamt-
Landkreise baureifes Land Bauland Forstwirtschaft ergebnis
Altenburger Land 24,7 155,6% Ar 6,6 -57,6% W 290,7 -24,7% ¥ 322,0 -21,8% ¥
Eichsfeld 27,6 -145% ¥ 6,1 -48,6% W 618,7 12,8% #p 652,4 10,1%  #p
Eisenach 6,7 -14,0% W 0,2 -94,6% W 64,9 18,4%  #p 71,7 9,1%
Erfurt 350 -20,1% W 4,1 -75,9% W 113,4 -402% W 152,5 -39,1% W
Gera 13,3 24,6% Ap 4,2 -51,9% W 159,9 14,0% A4p 177,4 11,1%  Ap
Gotha 23,8  -468% W 16,9 1,5% = 810,8 24,6% Ap 851,5 19,5% #Ap
Greiz 27,6 26,9% Ap 12,6 1,2% = 666,8 353% 707,0 34,1% A4p
Hildburghausen 21,4 68,7% M 6,9 -1,4% = 621,6 -213% ¥ 649,9 -19,7% ¥
llm-Kreis 46,8 -193% W 6,1 -18,2% W 461,6 -152% Wb 514,5 -156% W
Jena 54 -62,1% W 0,4 -94,0% W 554 -364% ¥ 61,2 -434% ¥
Kyffhauserkreis 18,8 -247% W 2,4 193,4% A 517,5 -332% ¥ 538,8 -32,7% ¥
Nordhausen 19,7 -172% W 10,0 225,0% f4p 388,8 -534% ¥ 4185 -51,4% W
Saale-Holzland-Kreis 19,8 -19,5% W 21,1 1284,5%  #p 501,0 -22,6% W 541,9 -195% ¥
Saale-Orla-Kreis 133  -47,7% W 32  296,9% fp 7030 -30,7% W 7195 -30,9% W
Saalfeld-Rudolstadt 22,5 -146% W 1,3 -63,3% Wb 756,33 -112% Wb 780,1 -11,5% Wb
Schmalkalden-Meiningen 41,7 5,7% W 6,0 18,3% fn 785,6 -9,7% W 833,3 -9,4% W
Sémmerda 23,8 20,2%  fp 2,1 -66,4% b 647,3 27,6% fp 673,3 26,2%  fp
Sonneberg 12,5 -197% W 2,7 174,0% #p 1351 -489% W 150,3 -46,5% W
Suhl 54 -20,0% 0,0 -98,4% Wb 18,8 230,0% p 24,2 852% fn
Unstrut-Hainich-Kreis 27,8 -4,0% = 1,9 -29,8% Wy 1.237,0 79,8% fn 1.266,7 76,0%  fn
Wartburgkreis 39,5 34% —> 3,0 -53,8% Wb 630,1 -24,5% W 672,6 -235% W
Weimar 4,1 -825% W 0,5 0,0% = 145,4 -8,7% W 150,0 -17,9% W
Weimarer Land 240 -367% W 2,0 -59,7% 810,3 34,6% fp 836,3 29,6% Ah

Gesamt- 11.140,0 11.765,5

ergebnis

Tabelle 4-4: Flaichenumsatz (in ha) der Kaufvertrdge unbebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten und Kreisen

Den groBten Flachenumsatz (vgl. Diagramm 4-4) konnte der Unstrut-Hainich-Kreis mit rund 1.267 ha verzeichnen, was
einer Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um 76 Prozent entspricht. Dieser hohe Flachenumsatz beruht vorwiegend auf
grof3flachigen Verkdaufen von Waldgrundstiicken. Damit hat der Unstrut-Hainich-Kreis auch bei den Flachen der Land-
und Forstwirtschaft den mit Abstand grof3ten Flachenumsatz.

Bei den baureifen Grundstiicken erzielten der [lm-Kreis (46,8 ha), der Landkreis Schmalkalden-Meiningen (41,7 ha) und
der Wartburgkreis (39,5 ha) die groiten Flachenumsatze. Die Landeshauptstadt Erfurt erzielte mit 35 ha rund 7 Prozent
des Gesamtflichenumsatzes, wahrend die anderen kreisfreien Stadte lediglich zwischen 2,6 Prozent (Gera) und 0,8
Prozent (Weimar) des gesamten Flachenumsatzes des Freistaats liegen.

Der Saale-Holzland-Kreis (21,1 ha) beansprucht rund 17,6 Prozent des Gesamtflachenumsatzes beim werdenden Bau-

land fiir sich, wahrend die kreisfreien Stdadte zusammen lediglich bei 9,4 ha liegen und somit 7,8 Prozent des Gesamt-
flaichenumsatzes ausmachen.
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Diagramm 4-4: Flachenumsatz der Kaufvertrdge unbebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten und Kreisen
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4.2 Baupldtze
4.2.1 Umsatzibersicht

Aus Tabelle 4-5 kann die absolute Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage fiir Baupldtze sowie der dazugehdrigen Geld-
und Flachenumsdatze derJahre 2013 bis 2017 entnommen werden. Zu den Baupldtzen zahlen das baureife Land und das
werdende Bauland (Rohbauland und Bauerwartungsland). Einbezogen wurden zudem nicht selbststandig bebaubare
Teilflachen, die zur Erweiterung bzw. Abrundung eines benachbarten Baugrundstiickes erworben wurden.

Erganzend werden fiir das Jahr 2017 die prozentualen Anteile der Umsétze auf die Teilmdrkte sowie die Verdanderungen
gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Vertrage Geldumsatz Flaichenumsatz
Umsatzentwicklung
[Anzahl] [Mio. EUR] [ha]

6.000

5.500

5.000

4.500

4.000
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

Aufteilung der Umsitze auf die Teilmarkte 2017

SF SF
12,9% 7.9%- e
19,6%
™~

WF

GF 40,4%

27,6% ~\

WF
\-64,5%

Entwicklung gegeniiber 2016

Gesamt- Gesamt- Gesamt-

15,09 99 40 1k 40
ergebnis 150% ¥ ergebnis 221% ergebnis 154% ¥

Bauplatze flr

¥ Bauplatze flr
Wohnimmobilien

¥ Bauplatze fur
Wohnimmobilien

- 0,
WF | -15,8% Wohnimmobilien

WF | -25,4% WF | -19,8% W

Bauplatze fir
Wirtschaftsimmobilien

Bauplatze fir
Wirtschaftsimmobilien

Bauplatze fir

_ 0,
GF 224% W Wirtschaftsimmobilien

GF -6,4% W GF | -20,3% W

Sonstige
Bauplatze

Sonstige
Bauplatze

Sonstige

- o,
SF 18% < Bauplatze

SF| -364% W SF 11,1% 4

Tabelle 4-5: Umsatziibersicht fiir Bauplatze

Mit 4.766 Vertragen wurde eine niedrigere Quote erreicht als in den letzten zwei Jahren, sie liegt allerdings noch mini-
mal vor dem Wert fiir das Jahr 2014 (4.758 Vertrdage). Gegeniiber dem Vorjahr entspricht dies einer Minderung von 15
Prozent. Auch der Geldumsatz (22,1 Prozent) und der Flachenumsatz (15,4 Prozent) sind im Vergleich zum Jahr 2016
gesunken. Sowohl bei den Bauplatzen fiir Wohnimmobilien als auch bei den Baupldtzen fiir Wirtschaftsimmobilien ist
eine deutliche Minderung bei den Geld- und Flachenumsatzen festzustellen.

Unter den sonstigen Baupldtzen befinden sich die nicht eindeutig den Wohn- oder Wirtschaftsimmobilien zuordenbaren
Kauffalle, Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke sowie Bauplatze fiir Garagen und Stellplatze.
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4.2.2 Marktteilnehmer

Die Verteilung der Kaufer und Verkadufer in
die Gruppen ,Natirliche Personen“, ,,Bund/
Land/Kommune“ und ,,Sonstige“ (z. B. Kir-
che, Unternehmen) spiegelt Tabelle 4-6 wi-
der.

Sonstige

11,6%\

Bund/Land/
Kommune
10,4% N

~—Natiirliche
Personen
78,0%

Diagramm 4-5: Prozentuale Aufschliisselung der Kdufertypen

Verkaufer
Personen

Natiirliche Personen
Bund/Land/Kommune

Sonstige

Gesamt-
ergebnis

Natirliche

Bund/Land/
Kommune

Gesamt-

Sonstige
g ergebnis

Tabelle 4-6: Zusammensetzung der Kaufer und Verkadufer

Bei rund 90 Prozent aller Eigentumsiibergdange handelte es sich zumindest bei einer der beteiligten Parteien um eine
natiirliche Person. 39 Prozent aller Eigentumswechsel erfolgten von Privat an Privat.

Bund/Land/_~
Kommune
33,7%

Sonstige
15,3%_\

Natiirliche
Personen
/_51,0%

Diagramm 4-6: Prozentuale Aufschliisselung der Verkdufertypen

Sowohl bei den Kdufern als auch bei den Verkdufern stellen die Privatpersonen mit 78 bzw. 51 Prozent die grofite Grup-

pe dar.

Diagramm 4-7 stellt die Verteilung der verduBerten Nutzungsarten nach Verkdufertypen dar.

3.000
2.500
2.000
=
E 1.500 -
<
1.000 -
500 -
0 . -
Natiirliche Personen Bund/Land/Kommune Sonstige
B Wohnbauflachen 1.925 1.186 526
H Gewerbliche Bauflachen 157 202 154
 Sonstige Bauflachen 349 216 51

Diagramm 4-7: Zusammensetzung der Verkdufer nach Grundstiicksarten
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4.2.3 Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau

Zu den Bauplatzen des individuellen Wohnungsbaus gehdren die baureifen Flachen, fiir die eine Bebauung mit freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhdusern oder Doppelhaushalften vorgesehen ist.

Tabelle 4-7 weist die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehorigen Geld- und Flachenumsatz je Landkreis bzw. kreisfreier
Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdanderung zum Vorjahr aus. Flachen fiir den Gemeinbedarf wurden von
der Auswertung ausgeschlossen.

Kreisfreie Stadte Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache

Landkreise [Mio. EUR] [ha] [EUR/m?] [m?]

Altenburger Land 122 34% o 1,4 -203% Wb 6,7 43% = 23 -259% W 806
Eichsfeld 244 22,0% #h 7,9 20,4% #h 16,8 13,4% #p 45 12,1% #p 803
Eisenach 38 -255% Wb 1,0 82% Ap 2,2 3,7% = 55 -15,6% Wb 577
Erfurt 105 -19,2% Wb 64 -313% b 51 -290% W 206 8,4% AN 515
Gera 51  -30,1% W 2,1 -18,0% W 3,8 -11,8% W 75 -11,8% W 731
Gotha 155 -258% Wb 33 -402% Wb 10,8  -22,4% 36 -249% W 700
Greiz 112 -17,6% Wb 1,8 -242% Wb 7,8 -202% Wb 28 -11,7% W 892
Hildburghausen 114 6,5% Ah 2,3 17,9%  #Ap 8,4 57% M 25 6,7% M 755
lIm-Kreis 153 -28,5% Wb 55 -236% Wb 11,3  -204% W 52 -47% = 691
Jena 55  -42,7% b 73  -341% Wb 3,1 -489% W 302 -3,0% = 642
Kyffhauserkreis 93  -238% W 13 -450% W 72 -31,8% W 26 -64% W 793
Nordhausen 113 -169% W 1,9 6,2% #h 85 -14,7% W 29 -16,4% W 849
Saale-Holzland-Kreis 151 -23,0% W 4,4 -40,7% Wb 8,7 -462% W 58 -19,1% W 632
Saale-Orla-Kreis 155  -43% = 1,6 -357% W 75  -42,7% 20 -242% W 563
Saalfeld-Rudolstadt 118 -41,9% Wb 2,1 -59,4% Wb 8,1 -434% Wy 16 -62,9% W 530
Schmalkalden-Meiningen 282 4.8% = 4,7 -21,9% Wb 19,8 33% = 25 -6,6% W 751
Sémmerda 104 -288% W 24 -11,4% W 105  295% A 45 31% = 624
Sonneberg 71 291% A 11 -19,8% W 50 -153% W 25 160% A 742
Suhl 35 40,0% Ap 0,8 -89% Wb 2,2 0,7% > 46 -3,2% = 642
Unstrut-Hainich-Kreis 206 -21,7% Wb 4,4  -342% Ny 16,4 -193% W 30 -13,8% W 767
Wartburgkreis 202 -14,4% Wb 39 -146% W 154 -19,7% W 28 19,4%  Ap 773
Weimar 33 -267% W 1,7 -263% W 1,8 -259% W 136 58% A 617
Weimarer Land 193  -20,9% Wb 59 -13,1% W 12,0 -222% W 60 -7,0% W 639

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 4-7: Umsdtze, @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau nach Kreisen

Bei einem Riickgang der Vertragsanzahl gegeniiber dem Vorjahr um 15,5 Prozent sind auch der Geldumsatz um
24,6 Prozent und der Flachenumsatz um 18,7 Prozent gesunken.

Fiir die Berechnung der mittleren Kaufpreise und Grundstiicksflaichen wurden nur Kaufvertrdge iiber abgabenfreie und
selbststandig bebaubare Grundstiicke verwendet, bei denen keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhdltnisse be-
kannt bzw. zu vermuten waren.

Bei der Betrachtung der mittleren Kaufpreise ist zu beriicksichtigen, dass deren Hohe sehr stark davon abhédngt,
in welchen Lagen Baupldtze verdufert wurden. Haben demnach mehr Verkdufe als im Vorjahr in Lagen mit ei-
nem niedrigeren Bodenwertniveau stattgefunden, sinkt der mittlere Kaufpreis, auch wenn das allgemeine Boden-
wertniveau gestiegen ist. Insofern kann aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Veranderung gegeniiber dem
Vorjahr sowie den Unterschieden zwischen den Kreisen kein Riickschluss auf das Bodenwertniveau bzw. eine
Bodenwertentwicklung gezogen werden. Zur Bodenpreisentwicklung verdffentlicht die Zentrale Geschaftsstelle im
Internet unter www.gutachterausschuesse-th.de/berichte alle drei Monate Bodenpreisindexreihen fiir den individu-
ellen Wohnungsbau (siehe Kapitel 2.3.7). Eine Ubersicht mit statistischen Kennzahlen zu den Bodenrichtwerten, die
das Bodenpreisniveau zum 31.12.2016 in den einzelnen kreisfreien Stadten und Landkreisen widerspiegeln, wird in
Kapitel 7 bereitgestellt.
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In Diagramm 4-8 sind die mittleren Kaufpreise in EUR/m2 fiir Baupldtze des individuellen Wohnungsbaus in den Land-
kreisen und kreisfreien Stadten fiir das Jahr 2017 aufgefiihrt.
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Diagramm 4-8: @ Kaufpreise fiir Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau nach Kreisen

In Diagramm 4-9 werden die Anzahl der Vertrdge und das Kaufpreisniveau fiir Baupldtze des individuellen Wohnungs-
baus fiir den Zeitraum 2008 bis 2017 dargestellt.
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Diagramm 4-9: Anzahl und @ Kaufpreise flir Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau fiir die Jahre 2008 - 2017

Nachdem von 2010 bis 2015 eine gleichbleibende Tendenz des mittleren Kaufpreises zu verzeichnen war, ist erin 2017
gegeniiber dem Maximum der Jahre 2013 bis 2015 um 22 Prozent gefallen. Mit 35 EUR/m2 liegt er rund 17 Prozent unter
dem Zehnjahresmittel. Die Entwicklung der mittleren Kaufpreise stellt, da sie nicht lagebereinigt sind, keine Bodenprei-
sentwicklung dar. Es wird lediglich ausgewiesen, zu welchem mittleren Kaufpreis die Bauplatze fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser im jeweiligen Jahr verduBert worden sind. Erkennbar ist aber z. B., dass im Jahr 2017 im Vergleich
zum Vorjahr eine Verlagerung der Kauffdlle in etwas niedrigpreisigere Lagen stattgefunden hat.
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In Abbildung 4-1 werden fiir 2017 alle Kauffalle von Bauplatzen fiir den individuellen Wohnungsbau und das Kaufpreis-
niveau auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte dargestellt.
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Abbildung 4-1: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffdlle und @ Kaufpreise fiir Bauplédtze des individuellen Wohnungsbaus

4.2.4 Baupldtze fiir Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschdftshauser

In 2017 sind fiir Thiiringen insgesamt 228 Kaufvertrdage tiber baureife unbebaute Grundstiicke zu verzeichnen, die fiir
die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern oder Wohn- und Geschaftshdausern mit mindestens 50 Prozent Wohnanteil vor-
gesehen sind.

Tabelle 4-8 weist die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehorigen Geld- und Flachenumsatz je Landkreis bzw. kreisfreier
Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdanderung zum Vorjahr aus. Flachen fiir den Gemeinbedarf wurden von
der Auswertung ausgeschlossen.

Fiir die Berechnung der mittleren Kaufpreise und Grundstiicksflaichen wurden nur Kaufpreise von abgabenfreien und
selbstdandig bebaubaren Grundstiicken verwendet, bei denen keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhdltnisse

bekannt bzw. zu vermuten waren.

Insgesamt wurden 30,1 Millionen EUR Geldumsatz erzielt und eine Gesamtfliche von 24,2 ha umgesetzt
(vgl. Tabelle 4-8).

Die mittlere GrundstiicksgroBe betrug 748 m2 bei einem mittleren Kaufpreis von 47 EUR/m2,
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Mit 15,2 Millionen EUR und 5,5 ha stammt der grofite Anteil des Geld- und Flaichenumsatzes aus Erfurt (18 Kaufvertrdge).
Dabei lag der mittlere Kaufpreis in Erfurt bei 241 EUR/m2. Der zweitgrofite Geldumsatz konnte mit 7,3 Millionen EUR in
Jena erzielt werden. Der mittlere Kaufpreis liegt hier bei 596 EUR/m?2 (vgl. Diagramm 4-10). Beim Flachenumsatz folgen
der Landkreis Gotha (2,7 ha), der Wartburgkreis und der Landkreis Eichsfeld (jeweils 2,1 ha) der Landeshauptstadt.

Kreisfreie Stadte Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache
Landkreise [Mio. EUR] [ha] [EUR/m?] [m?]
Altenburger Land 15 1143% A 0,05 -94,9% 0,48 -65,0% W k. A. k. A. k. A.
Eichsfeld 35 -16,7% W 0,37 -9,0% 2,10 71% W 17 34,4% M 195
Eisenach 13 -235% W 0,34 -91,8% W 0,68 -80,0% W 108  423% #n 213
Erfurt 18 -455% 15,18 -27,6% 5,53 -1,6% = 241 -355% W 1.735
Gera 10 0,0% > 0,90 11,7% A 1,45 21,9% A 55 -154% W 917
Gotha 27 0,0% = 0,89 -31,3% W 2,68 0,3% = 43 -301% Wy 812
Greiz 4  -60,0% Wb 0,02 -46,8% b 0,15 -32,0% W k. A. k. A. k. A.
Hildburghausen 1 -50,0% W k. A. k. A. 0,02 -80,7% k. A. k. A. k. A.
Ilm-Kreis 7 -61,1% b 1,24 -58,1% W 1,39 -42,9% W 126 3,0 = 1.595
Jena 11 -45,0% W 7,32 65,2% M 1,43 -20,4% W 596  43,0% M 1.343
Kyffhauserkreis 6 500,0% A 0,03  8054,5% 0,18 35660,0% #p k. A. k. A. k. A.
Nordhausen 4 -429% W 0,29 53,0% M 0,30 -56,8% W k. A. k. A. k. A.
Saale-Holzland-Kreis 3 200,0% An 0,19 561,1% M 0,46 2625,9% Ah k. A. k. A. k. A.
Saale-Orla-Kreis 8 33,3% #h 0,05 -28,8% W 0,20 -17,2% k. A. k. A. k. A.
Saalfeld-Rudolstadt 8 -529% Wb 0,21 -69,1% b 0,74 -55,5% Wb 13 -592% W 878
Schmalkalden-Meiningen 3 0,0% = 0,23 153% #Ah 0,44 2,7% = k. A. k. A. k. A.
Sémmerda 4 0,0% = 0,07 54,6% M 0,28 223,0% A k. A. k. A. k. A.
Sonneberg 5 25,0% #Ah 0,01 -73,7% 0,13 45,2% #h k. A. k. A. k. A.
Suhl 3 0,0% = 0,49 130,3% A 1,29 135,8%  #h 33 -82% W 2327
Unstrut-Hainich-Kreis 3 -70,0% W 0,08 -68,8% W\ 0,26 -64,3% W k. A. k. A. k. A.
Wartburgkreis 15 66,7% Ah 0,42 102,8% #n 2,10 165,7%  #p 27 -281% W 1.504
Weimar 8 -60,0% W 1,32 -26,9% W 0,74 -83,2% W 135 13% = 1.590
Weimarer Land 17 21,4% Ap 0,43 109,4%  4h 1,14 91,9% A 80 -19,4% W 180

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 4-8: Umsatze, @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Bauplétze fiir Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschéftshduser nach Kreisen

Anders als bei den Baupldtzen des individuellen Wohnungsbaus, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht,
hdngt die Hohe der mittleren Kaufpreise nicht nur davon ab, in welchen Lagen Baupldtze angeboten und bzw. nach-
gefragt wurden, sondern auch von der baulichen Ausnutzbarkeit und damit den erwarteten Ertrdgen der Grundstiicke.
Daher kann aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Veranderung gegeniiber dem Vorjahr sowie den Unterschieden
zwischen den Kreisen kein Riickschluss auf das Bodenwertniveau bzw. eine Bodenwertentwicklung gezogen werden.
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Diagramm 4-10: @ Kaufpreise fiir Baupladtze fur Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschéaftshauser nach Kreisen

Die Entwicklung der Kaufvertragsanzahl und des mittleren Kaufpreises in EUR/m2 fiir den Zeitraum 2008 bis 2017 wer-
den in Diagramm 4-11 dargestellt.
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Mit 47 EUR/m2 liegt der Wert fiir 2017 zwar rund 27 Prozent unter dem Maximum von 64 EUR/m?2 aus dem Jahr 2015,
jedoch rund 6 Prozent tiber dem Zehnjahresmittel von rund 44 EUR/m2 und rund 74 Prozent tiber dem Minimum von
27 EUR/m2 aus dem Jahr 2010. Die Entwicklung der mittleren Kaufpreise stellt, da sie nicht lagebereinigt sind, keine
Bodenpreisentwicklung dar. Es wird lediglich ausgewiesen, zu welchem mittleren Kaufpreis die Bauplatze fiir Mehrfami-
lienhduser und Wohn- und Geschaftshdauser im jeweiligen Jahr veraufiert worden sind.
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Diagramm 4-11: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Baupldtze fiir Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschaftshauser fiir die Jahre 2008 - 2017

Aufgrund der vergleichsweise geringen Anzahl an Vertrdgen und der groen Bandbreite beziiglich Ausnutzbarkeit und
Bodenwertniveau schwanken die mittleren Kaufpreise deutlich starker als bei den Baupldtzen des individuellen Woh-
nungsbaus.

4.2.5 Bauplatze fiir Wirtschaftsimmobilien

Zu diesem Teilmarkt gehdren alle baureifen unbebauten Flachen, fiir die eine gewerbliche Nutzung vorgesehen ist. Ins-
besondere kann es sich dabei um Flachen fiir Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Logistikimmobilien oder Ge-
schafts-, Biiro- und Verwaltungsgebadude handeln.

Tabelle 4-9 weist die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehorigen Geld- und Flachenumsatz je Landkreis bzw. kreisfreier
Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdanderung zum Vorjahr aus. Flachen fiir den Gemeinbedarf wurden von
der Auswertung ausgeschlossen.

Fiir die Berechnung der mittleren Kaufpreise und Grundstiicksflaichen wurden nur Kaufpreise von abgabenfreien und
selbstdndig bebaubaren Grundstiicken verwendet, bei denen keine ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhdltnisse
bekannt bzw. zu vermuten waren.

Sowohl die Vertragsanzahl (17,5 Prozent) als auch der Flachenumsatz (11,5 Prozent) weisen einen Riickgang gegeniiber
dem Vorjahr aus. Beim Geldumsatz konnte trotzdem ein leichtes Plus von 0,3 Prozent verzeichnet werden. Der Riick-
gang ist vor allem bei den geschiftlich genutzten Wirtschaftsimmobilien (Biiro/Verwaltung, Handel, gemischte Nut-
zung (iiberwiegend Gewerbe), Hotel, Gast- und Vergniigungsstatte) erkennbar. Hier weisen sowohl die Vertragsanzahl
(8,1 Prozent) als auch der Geld- (13,1 Prozent) und der Flachenumsatz (21,4 Prozent) ein Minus aus. Bei der Nutzung
durch Gewerbe und Industrie ist eine Steigerung des Geldumsatzes um 5,6 Prozent auf 34,7 Millionen EUR zu verzeich-
nen.
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Ahnlich wie bei den Bauplatzen fiir Mehrfamilienhduser bzw. Wohn- und Geschiftshiuser, hangt die Hohe der mittleren
Kaufpreise fiir Wirtschaftsimmobilien nicht nur davon ab, in welchen Lagen die Baupldtze angeboten und bzw. nach-
gefragt wurden, sondern insbesondere im Bereich der geschéftlichen Nutzung von der baulichen Ausnutzbarkeit und
damit den erwarteten Ertragen der Grundstiicke. Zudem handelt es sich bei den ausgewiesenen mittleren Kaufpreisen
der kreisfreien Stadte und Landkreise um Werte, bei denen die geschéftliche und die gewerbliche Nutzung gemeinsam
ausgewertet wurden. Aus diesen Griinden kann aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Veranderung gegeniiber dem
Vorjahr sowie den Unterschieden zwischen den Kreisen kein Riickschluss auf das Bodenwertniveau bzw. eine Boden-
wertentwicklung gezogen werden.

Kreisfreie Stadte Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache
Landkreise [Mio. EUR] [ha] [EUR/m?] [m?]
Altenburger Land 13 116,7% M 1,7 724,0% A 14,8 1187,9% M 25 47,1% #Mh 2.103
Eichsfeld 22 -436% W 07  -53,0% Wy 70 -461% W 8  -200% W 1.800
Eisenach 8 -11,1% W 0,6 76,1%  fp 1,6 -258% W 28 -13,8% W 4.450
Erfurt 24 -250% W 9,1 11,8% A 184  -13,8% Wy 33 362% A 4.742
Gera 15 -63% W 1,8 170,7% #h 6,9 51,4% Aph 21 33,8% A 8.130
Gotha 25  -51,0% W\ 1,1 -689% W 69  -703% W\ 17 15,9% #h 1.645
Greiz 20 -23,1% W 1,0 -30,3% W 15,0 38,0% Aph 10 -14,1% W 5.155
Hildburghausen 19  267% A 13 3060% A 87  1335% A 12 48,0% A 2.819
IIm-Kreis 29 7,4% Aph 5,6 -2,7%  — 31,7 -19,3% W 20 43,4% #Mh 2.189
Jena 5  -706% W 20  -576% W 07  -834% W 221 1947% A 1.842
Kyffhduserkreis 23 -17,9% W 5,5 385,2% #p 9,9 -26,4% W 5 -57,6% W 3.587
Nordhausen 21 -125% W 04  -752% W 52  -401% W 30 44.8% A 3.959
Saale-Holzland-Kreis 23 27,8% Ap 1,8 11,9%  Ah )3 43,6% Ah 20 29,1%  #Ap 4.648
Saale-Orla-Kreis 17 56% W 06  -529% W 46  -57,8% 10 -269% W 3.569
Saalfeld-Rudolstadt 25  -28,6% W\ 1,1 -26,4% N 10,7 20,9% fp 15 26,3% #Ap 2.616
Schmalkalden-Meiningen 29 -14,7% W 2,5 8,4% 19,0 -4,6% = 10 -158% W 3.881
Sémmerda 20 -13,0% W 2,6 74,4%  Ap 12,2 28,7% 36 79,0% A 3.000
Sonneberg 18 100,0% A 1,0  1972% A 51  222,7% A 15 11,2% A 2.011
Suhl 5  50,0% W 01  -665% W 09  -672% W 10 7,7% A 1.812
Unstrut-Hainich-Kreis 15 71% A 1,1 15,1% #Ap 9,8 109,0% #p 10 -20,4% W 6.214
Wartburgkreis 28 -20,0% W 1,8 30,6% fp 19,5 27,2%  Ap 17 17,9% #p 3.000
Weimar 8 -273% W 1,1 -657% W 1,4 -90,4% w 49 101,7% ¢ 2.377
Weimarer Land 25 -242% W 1,3 -25,8% N 10,2 -40,9% 16,8% 2.964

davon
Geschaftliche Nutzung

Gesam‘f» .-. 229 ° >11 - .- 11 - .
ergebnis

davon
Gewerbe und Industrie

Tabelle 4-9: Umsétze, @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Baupldtze fuir Wirtschaftsimmobilien nach Kreisen

In Diagramm 4-12 werden die mittleren Kaufpreise der Landkreise und kreisfreien Stddte dargestellt. Der deutlich hoch
tiber den anderen mittleren Kaufpreisen liegende Wert fiir Jena ergab sich, da dort nur sehr wenige, aber hochpreisige
Baupldtze verdufert wurden, fiir die eine geschéftliche Nutzung vorgesehen ist (vgl. Tabelle 4-9).
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Diagramm 4-12: @ Kaufpreise flir Bauplatze fir Wirtschaftsimmobilien nach Kreisen
Die Entwicklung der Kaufvertragsanzahl von Baupldtzen fiir Wirtschaftsimmobilien und der mittleren Kaufpreise in
EUR/m2 flir den Zeitraum 2008 bis 2017 werden in Diagramm 4-13 und Diagramm 4-14 dargestellt.
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Diagramm 4-13: Anzahl und @ Kaufpreise fiir geschaftlich genutzte Bauplatze fiir die Jahre 2008 - 2017

Der erzielte mittlere Kaufpreis bei geschéftlich genutzten Bauflachen lag mit 28 EUR/m2 rund 32 Prozent unter dem
Maximum des Jahres 2016. Die Schwankungen in diesem Teilmarkt sind auf die vergleichsweise geringe Anzahl an Ver-
tragen und die groRe Bandbreite beziiglich Ausnutzbarkeit und Bodenwertniveau zuriickzufiihren.

Bei den Baupldtzen fiir Gewerbe und Industrie fallt auf, dass sich der mittlere Kaufpreis in den letzten Jahren immer auf
gleichem Niveau zwischen 12 und 14 EUR/m2 befindet.

Die Entwicklung der dargestellten mittleren Kaufpreise gibt lediglich an, zu welchem mittleren Kaufpreis die Baupladtze
fur Wirtschaftsimmobilien im jeweiligen Jahr verdufert worden sind und lasst keinen Riickschluss auf eine Bodenwer-
tentwicklung zu.
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Diagramm 4-14: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Baupldtze fiir Gewerbe und Industrie fiir die Jahre 2008 - 2017
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Abbildung 4-2: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffélle und @ Kaufpreise fiir Bauplatze bei Wirtschaftsimmobilien

In Abbildung 4-2 werden fiir 2017 alle Kauffélle von Bauplatzen fiir Wirtschaftsimmobilien und das Kaufpreisniveau auf
Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte dargestellt.
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4.2.6 Baupldtze fiir werdendes Bauland

Unter diesem Teilmarkt werden die Flachen mit den Entwicklungszustanden (vgl. § 5 ImmoWertV) Bauerwartungsland
und Rohbauland abgebildet.

Fiir die Berechnung der mittleren Kaufpreise und Grundstiicksflachen wurden nur Kaufpreise verwendet, bei denen kei-
ne ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhdltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Differenziert nach den geplanten Nutzungen fiir das Rohbauland werden in der folgenden Tabelle die Vertragsanzahl, der
Geld- und Flachenumsatz sowie der mittlere Kaufpreis und die mittlere Grundstiicksflache angegeben. Flachen fiir den
Gemeinbedarf wurden von der Auswertung ausgeschlossen.

Entwicklungsstufe Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache
geplante Nutzung [Mio. EUR] [ha] [EUR/m?] [m?]

Bauerwartungsland

Rohbauland
Wohnimmobilien
Wirtschaftsimmobilien
ohne Zuordnung

Gesamt-
ergebnis

Tabelle 4-10: Umsétze, @ Kaufpreise und @ Flachen fir Baupldtze fiir werdendes Bauland

Die Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrdge fiir Bauerwartungsland und Rohbauland und die dazugehd6rigen mittleren
Kaufpreise in EUR/m2 fiir den Zeitraum 2008 bis 2017 werden in den Diagrammen 4-15 und 4-16 dargestellt.
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Diagramm 4-15: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Bauplatze fiir Bauerwartungsland fiir die Jahre 2008 - 2017

Der mittlere Quadratmeterpreis von 6 EUR/m2 in 2017 fiir Bauerwartungsland liegt zwar rund 14 Prozent unter dem
Maximum aus 2016, jedoch rund 15 Prozent iiber dem Zehnjahresmittel von 5,20 EUR/m2. Mit 9,40 EUR/m?2 erreichte
der mittlere Quadratmeterpreis fiir Rohbauland 2017 ein neues Maximum und liegt damit rund 37 Prozent iiber dem
Zehnjahresmittel.
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Diagramm 4-16: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Bauplétze fiir Rohbauland fiir die Jahre 2008 - 2017

Diagramm 4-17 stellt die Entwicklung der mittleren Kaufpreise fiir Rohbauland untergliedert in zukiinftige Wohn- und
Wirtschaftsimmobilien dar. Mit 10 EUR/m2 ist der mittlere Quadratmeterpreis fiir Rohbauland fiir Wohnimmobilien rund
0,20 EUR/m2 niedriger als das Mittel der letzten 10 Jahre. Mit 4,30 EUR/m2 fiir Wirtschaftsimmobilien liegt der mittlere
Kaufpreis 0,30 EUR/m2 unter dem Zehnjahresmittel von 4,60 EUR/mz2.
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
=4—Wohnimmobilien 13,30 9,30 7,90 8,50 11,50 10,90 8,40 10,00 12,40 10,00
~—Wirtschaftsimmobilien 5,00 4,10 4,00 4,10 4,40 4,50 4,50 5,00 6,00 4,30

Diagramm 4-17: @ Kaufpreise flir Bauplatze fir Rohbauland nach Nutzungsarten fir die Jahre 2008 - 2017

Die Hohe der Kaufpreise fiir werdendes Bauland hdngt neben der Lage in Verbindung mit dem Angebot und der Nachfra-
ge vorallem auch von der Wartezeit bis zur Baureife sowie dem Risiko fiir das Nichteintreten der Baureife ab, so dass die
mittleren Werte deutlichen Schwankungen unterlegen sind.

Die Entwicklung der mittleren Kaufpreise ldasst keinen Riickschluss auf eine Bodenwertentwicklung zu, sondern gibt

lediglich an, zu welchem mittleren Kaufpreis die Bauplatze fiir werdendes Bauland im jeweiligen Jahr verdufiert worden
sind.
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4.2.7 Gemeinbedarfsflachen

Da in den Abschnitten 4.2.3 bis 4.2.6 die Flachen des Gemeinbedarfs nicht beriicksichtigt wurden, werden in der fol-
genden Tabelle die entsprechenden Angaben zu allen ehemaligen oder zukiinftigen Gemeinbedarfsflachen, die dem

baureifen bzw. werdenden Bauland zugeordnet sind, ausgewiesen.

Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis
[Mio. EUR] [ha] [EUR/m?]

0,5 77,3% 4 3,7 -70,3% 15,00 -4,9%
1,1 -20,7% 13,9 -14,2% 10,00 0,0%
ergebnis

davon zukiinftige
Verkehrsflachen

Tabelle 4-11: Umsétze, @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Gemeinbedarfsflichen

@ Flache
[m?]

Mit 316 von 373 Kaufvertrdagen erfolgen rund 85 Prozent der Erwerbsvorgange der zukiinftigen Gemeinbedarfsflachen
mit dem Ziel, in den Besitz von Grundstiicken fiir Verkehrsflachen zu kommen. Fiir die dafiir bendétigten 5,9 ha Flache
wurden 0,5 Millionen EUR investiert; der mittlere Quadratmeterpreis dafiir betrug 10,00 EUR. Die dargestellten mittleren
Kaufpreise geben an, zu welchem mittleren Kaufpreis die Gemeinbedarfsflichen im jeweiligen Jahr verauBert worden

sind und lassen keinen Riickschluss auf eine Bodenwertentwicklung zu.
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4.3 Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
4.3.1 Umsatzibersicht

Aus Tabelle 4-12 konnen die absolute Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage fiir Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
sowie die dazugehdrigen Geld- und Flachenumsatze der Jahre 2013 bis 2017 entnommen werden. Erganzend werden fiir
dasJahr 2017 die prozentualen Anteile der Umsdtze auf die unterschiedlichen Nutzungsarten sowie die Verdnderungen
gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Umsatzentwicklung
[Anzahl] [Mio. EUR] [ha]

11.000 20.000

10.000 17.500
9.000 15.000

8.000 12.500

10.000
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

7.000

Aufteilung der Umsdtze auf die Teilmarkte 2017

SF

16,5% ~

WF
15,0%

21,8%

Entwicklung gegeniiber 2016

Somt | ame o] SEm e s| S| ey
Ackerland AL 78% ¥ Ackerland AL | -10,7% W Ackerland AL | -174%
Grinland GL 57% ¥ Griinland GL | -18,0% W Grinland GL | -22,6% W
Waldflachen WF -3,3% = Waldflachen WF 42,3% A Waldflachen WF 453% Mp

Sonstige Flachen SF 11,4% MAh Sonstige Flachen SF 39,8% Ap Sonstige Flachen SF 56% A

Tabelle 4-12: Umsatziibersicht fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Die Vertragsanzahl sinkt seit dem Jahr 2014 stetig und erreicht in 2017 ein neues Minimum von 8.156 Transaktionen.
Gleichzeitig ist zu beobachten, dass auch der Geldumsatz seit 2014 kontinuierlich gefallen ist und in 2016 und 2017
einen neuen Tiefstwert von 108 Millionen EUR erreicht. Ahnlich verhilt es sich mit dem Fldchenumsatz, der in 2017
nochmal knapp 7 Prozent im Vergleich zum Vorjahr zuriickgegangen ist.

Ackerland stellt sowohl bei der Anzahl der Vertrage als auch bei den Geld- und Flachenumsétzen den jeweils gréfiten
Marktanteil.
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Unter den sonstigen Flachen werden Kaufvertrdge zusammengefasst, die den anderen Nutzungen nicht eindeutig zu-
geordnet werden kénnen bzw. andere landwirtschaftliche Nutzungen (z. B. Obst- und Gemiiseanbau, Fischzucht) zum
Gegenstand haben oder bei denen es sich um Flachen handelt, die sich aufgrund ihrer Lage bzw. Funktion auch fiir
auRerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen (z. B. Garten oder Abbauland).

4.3.2 Marktteilnehmer

Die Verteilung der Kdaufer und Verkdufer in die
Gruppen ,Natirliche Personen®, ,,Bund/Land/
Kommune® und ,Sonstige“ (z. B. Agrargenos-
senschaften und -gesellschaften, Landwirte,
Pédchter) spiegeln Tabelle 4-13 sowie die Dia-
gramme 4-18 und 4-19 wider.

Nattrliche
Personen

Verkaufer Bund/Land/

Kommune

Gesamt-

Sonsti
onstige ergebnis

Nattrliche Personen

Bund/Land/Kommune

Sonstige

Gesamt-
ergebnis

Tabelle 4-13: Zusammensetzung der Kdufer und Verkdufer

Bei fast 94 Prozent aller Eigentumsiibergdange im Bereich der land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen handelte
es sich zumindest bei einer der beteiligten Parteien um eine natiirliche Person. Rund 39 Prozent aller Eigentumswechsel

erfolgten von Privat an Privat.

Sonstige
41,3% \

Natiirliche
Personen
45,0%

Bund/Land/ _~
Kommune
13,7%

Diagramm 4-18: Prozentuale Aufschliisselung der Kaufertypen

Sonstige

/3%

Bund/Land/
Kommune
8,7%

Natiirliche
Personen
87,5%

Diagramm 4-19: Prozentuale Aufschliisselung der Verkdufertypen

Bei den Kaufern stellen die Privatpersonen den grofsten Anteil mit 45 Prozent, gefolgt von den sonstigen Kaufern mit 41
Prozent. Sonstige Kaufer sind zu {iber 70 Prozent Agrargenossenschaften und -gesellschaften. Bei den Verkdaufern wird
der grofite Anteil mit rund 88 Prozent von den Privatpersonen gestellt.

Die Verteilung der verduf3erten Nutzungsarten nach Verkdufertypen zeigt Diagramm 4-20.

8.000
7.000 -
6.000 -
5.000 -
=
1 4.000 -
[=
<
3.000 -
2.000 -
1.000 -
0 - — _ ——
Natiirliche Personen Bund/Land/Kommune Sonstige
H Ackerland 2.924 157 71
H Griinland 1.536 165 79
= Waldflachen 751 73 52
M Sonstige Flachen 1.922 315 111
Diagramm 4-20: Zusammensetzung der Verkdufer nach Nutzungsarten
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4.3.3 Ackerland

Tabelle 4-14 weist die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehorigen Geld- und Flachenumsatz je Landkreis bzw. kreisfrei-
er Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdnderung zum Jahr 2016 aus. Flachen fiir den Gemeinbedarf wurden
von der Auswertung ausgeschlossen.

Fiir die Berechnung der mittleren Kaufpreise und Grundstiicksflaichen wurden nur Kaufvertrage iiber Grundstiicke ver-
wendet, bei denen keine ungewdhnlichen oder persénlichen Verhdltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren und eine
anderweitige Nutzung nicht absehbar war.

Krei ie Stadte Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache
Landkreise [Mio. EUR] [ha] [EUR/m?] [m?]
Altenburger Land 48 -20,0% W 4,47  -28,4% Wb 234,1 -20,7% Wb 2,00 0,0% = 16.870
Eichsfeld 228  -102% W 3,14 22,1% #An 324,3 8,7% #h 0,90 12,5% #Ap 6.203
Eisenach 9 -250% W 0,13 -33,8% W 40,9 20,3% A 0,68 1,5% = 13.935
Erfurt 45 -22,4% W 1,08 -30,1% W 69,1 -52,7% Wb 1,10 10,0%  Ap 6.589
Gera 23 -42% = 1,37 132,2% #p 102,5 54,6% fAp 1,50  456% fp 44.885
Gotha 350 63,6% Ah 7,18 55,4% M 618,2 44,4%  #Mp 1,00 12,4%  #p 6.480
Greiz 122 13,0% A 4,33 29,3% #h 446,9 24,7% A 1,00 -1,0% = 13.368
Hildburghausen 189  -16,7% W 2,17 -185% W 3502  -14,7% W 0,50 0,0% = 9.144
llm-Kreis 109 -232% Wb 2,67 452%  An 283,3 -18,8% Wb 0,58 16,0%  Ap 8.567
Jena 5 -444% W 0,27 -243% W 17,8 -473% W 137  473% 16.852
Kyffhauserkreis 191  -26,8% Wb 4,64 -388% W 365,2 -44,3% b 1,06 6,0% fn 8.730
Nordhausen 131 -30,3% W 3,05 -54,6% b 235,1 -65,5% Wb 1,10 10,0% A 6.958
Saale-Holzland-Kreis 94 22% = 2,46 -34,7% b 298,1 -11,0% Wb 0,66 -5,1% Wl 17.343
Saale-Orla-Kreis 97 -398% W 2,08 -43,7% W 283,0 -39,0% Wb 0,71 6,8% Ah 11.357
Saalfeld-Rudolstadt 89 -264% W 0,98 -64,5% Wb 189,5 -42,8% b 0,40 -4,8% > 7.760
Schmalkalden-Meiningen 268 35% = 2,00 -8,3% W 365,2 5,2% b 0,48 -2,0% = 6.388
Sémmerda 209 -19,0% W 8,50 63,6% Ah 593,2 37,0% A 1,06 55% b 12.530
Sonneberg 31 42,6% W 039 -813% W 41,4 -75,7% b 0,65 71% W 5.362
Suhl 1 0,0% = k. A. k. A. 0,2 0,0% = k. A. k. A. k. A.
Unstrut-Hainich-Kreis 292 1,0% = 8,08 18,0% #p 641,1 10,8% 1,00 31% = 10.322
Wartburgkreis 168  -17,2% W 1,45 -344% W 269,7 -37,3% Wb 0,41 0,0% = 6.255
Weimar 19 11,8%  #Ap 0,38 -7,8% W 32,9 -18,7% Wb 1,02 2,0% = 19.284
Weimarer Land 154 4,8% 428 -21,4% W 375,3 -27,3% Wb 1,00 42% = 10.493

G t-
esam 17.0%

ergebnis

Tabelle 4-14: Umsétze, @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Ackerland nach Kreisen

Bei fallenden Vertragszahlen (9,1 Prozent) und einem Riickgang der umgesetzten Flachen um 17 Prozent ist der Geldum-
satzin 2017 um 10,6 Prozent gesunken.

Der hochste mittlere Preis fiir Ackerland wurde mit 2,00 EUR/m2 im Landkreis Altenburger Land (vgl. Diagramm 4-21)
gezahlt; dies entspricht mehr als dem zweifachen Wert des Landesmittels von 0,85 EUR/mz2.

Aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr sowie den Unterschieden zwischen den
Kreisen kann kein unmittelbarer Riickschluss auf das Bodenwertniveau bzw. eine Bodenwertentwicklung gezogen wer-
den. Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kaufpreis beeinflussen konnen, wie z. B. die Grundstiicksgrofie
und die Bonitat, wurden nicht beriicksichtigt. In den kreisfreien Stadten findet zudem kaum Grundstiicksverkehr von
land- und forstwirtschaftlichen Flachen statt, so dass den berechneten Werten jeweils nur sehr wenig Kauffalle zugrunde
liegen.

Eine Ubersicht mit statistischen Kennzahlen zu den Bodenrichtwerten, die das Bodenpreisniveau zum 31.12.2016 in
den einzelnen kreisfreien Stadten und Landkreisen widerspiegeln, wird in Kapitel 7 bereitgestellt.
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Saalfeld-Rudolstadt
Wartburgkreis
Schmalkalden-Meiningen
Hildburghausen
lIm-Kreis

Sonneberg
Saale-Holzland-Kreis
Eisenach
Saale-Orla-Kreis
Thiiringen

Eichsfeld

Weimarer Land
Unstrut-Hainich-Kreis

0,40
0,41
0,48
0,50
0,58
0,65
0,66
0,68
0,71
0,85
0,90

1,00
1,00

Greiz 1,00
Gotha 1,00
Weimar 1,02
Sémmerda 1,06
Kyffhauserkreis 1,06
Nordhausen 1,10
Erfurt 1,10
Jena 1,37
Gera 1,50
Altenburger Land 2,00

0,00 0,20 0,40 0,60 0,30 1,00 1,20 1,40 1,60 1,80 2,00 2,20
[EUR/m?]

Diagramm 4-21: @ Kaufpreise fiir Ackerland nach Kreisen

Uberdurchschnittlich hohe Kaufpreise fiir Ackerland wer-
den regelmédRig vom Bund (i. d. R. vertreten durch die Bo- Verkaufer
denverwertungs und -verwaltungs GmbH) erzielt.

@ Kaufpreis @ Fliche

[EUR/m?] [m?]
0,85 8.548

Ackerland insgesamt
Die mittleren Kaufpreise und Flachengréf’en werden in

Bund 1,78 23.986
Tabelle 4-15 dargestellt.

Andere 0,85 8.492
Der Bund tritt dabei jedoch lediglich bei 74 von 3.078 Tabelle 4-15: @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Ackerland nach Verkaufern

Kaufvertragen, das entspricht einem Anteil von 2,4 Pro-
zent, als Verkdufer in Erscheinung. Das erklart auch, dass der mittlere Kaufpreis, der durch den Bund erzielt wird, keinen
Einfluss auf den mittleren Kaufpreis fiir alle Transaktionen hat (vgl. Tabelle 4-15).

Die Entwicklung der Kaufvertragsanzahl fiir Ackerland und der mittleren Kaufpreise in EUR/m2 fiir den Zeitraum 2008 bis
2017 werden in Diagramm 4-22 dargestellt.

Die mittleren Kaufpreise fiir Ackerland sind von 2008 bis 2017 um 87,8 Prozent gestiegen. Der mittlere Kaufpreis des
Jahres 2017 liegt mit 0,85 EUR/m2 rund 40 Prozent {iber dem Zehnjahresmittel von rund 0,61 EUR/mz2.

Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise lasst keinen unmittelbaren Riickschluss auf die tatsdachliche Preisent-

wicklung zu, sondern gibt lediglich an, zu welchem mittleren Quadratmeterpreis Ackerland in den vergangenen 10 Jahren
verduBBert worden ist. Insgesamt ldsst sich jedoch liber die letzten zehn Jahre deutlich eine steigende Tendenz ablesen.

Immobilienmarktbericht Thiiringen 2018 425



4.500 0,90

4.000 0,80

3.500 - 0,70

3.000 - - 0,60
2.500 - - 0,50 &
= =
& 2.000 - - 0,40 2
k- I

1.500 - - 0,30

1.000 - - 0,20

500 - - 0,10

0 - - 0,00

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr
1 Anzahl = @ Kaufpreis

Diagramm 4-22: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Ackerland fiir die Jahre 2008 - 2017

In Abbildung 4-3 werden fiir 2017 alle Kauffdlle von Ackerland und das Kaufpreisniveau auf Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte dargestellt.
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Abbildung 4-3: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffélle und @ Kaufpreise fiir Ackerland
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4.3.4 Griinland

Tabelle 4-17 weist die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehorigen Geld- und Flachenumsatz je Landkreis bzw. kreisfrei-
er Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdnderung zum Jahr 2016 aus. Flachen fiir den Gemeinbedarf wurden
von der Auswertung ausgeschlossen.

Kreisfreie Stadte Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache
Landkreise [Mio. EUR] [ha] [EUR/m?] [m?3]
Altenburger Land 24 -273% W 0,14 -71,9% Wy 9,7 -71,4% Wy 1,01 0,0% = 1.866
Eichsfeld 54  -27,0% W 0,42 -7,6% W 40,5 -29,3% Wy 0,80 12,7% #h 3.508
Eisenach 4  -50,0% Wb 0,02 -45,5% Wy 3,6 -63,8% W 0,86 142,3% 7.772
Erfurt 5 400,0% 0,06 1226,0% A 53 617,2% An 093  632% M 10.300
Gera 17 41,7% 4 0,14 -58,0% Wb 9,4 -79,6% Wb 1,30 51,5% #h 3.084
Gotha 111 48,0% #Ap 0,52 -13,9% b 77,9 -16,2% W 0,50 -16,7% Wb 2.952
Greiz 58 26,1% A 0,36 -17,9% b 44,2 -16,0% W 0,75 293% 4.094
Hildburghausen 143 -18,8% W 0,63 32,6% b 122,0 -13,5% W 045  12,5% A 4.544
lIm-Kreis 141 11,0% A 0,36 2,7% = 72,3 6,7% W 0,42  20,0% A 3.078
Jena 7 16,7% #Ah 0,07 46,7%  fp 5,5 -10,0% Wy 0,69 56,8% Ap 9.993
Kyffhauserkreis 33 -175% 0,13 -45,0% Wb 19,4 -34,4% Wy 066 -11,4% W 3.191
Nordhausen 35 -364% W 0,25 -36,4% Wy 23,5 -55,2% Wy 0,90 19,3% #Aph 4.625
Saale-Holzland-Kreis 68 4,6% = 0,22 -54,1% Wb 51,7 -37,9% W 0,40 -23,1% W 5.420
Saale-Orla-Kreis 62 -18,4% W 0,91 39,7% 72,9 -24,2% Wy 0,56 -6,7% W 5.825
Saalfeld-Rudolstadt 106  -25,9% Wb 0,41 -68,1% Wb 94,1 -57,2% Wy 0,33 -71% Wy 4.567
Schmalkalden-Meiningen 326 10,5% v 1,27 18,3% v 240,0 51% A 0,40 0,0% = 3.120
Sémmerda 9  -40,0% W 0,08 -60,0% Wb 10,0 -66,1% Wb 0,87 359% 11.370
Sonneberg 53 -185% Wb 0,39 76,7% A 45,9 24,1% A 0,55 -8,3% W 3.332
Suhl 23 353% Ap 0,04 173,7% 4n 7,3 82,6% An 0,43 -4,4% 2.360
Unstrut-Hainich-Kreis 29 31,8% A 0,12 6,6% b 10,7 36,7% W 1,00  66,7% A 2.920
Wartburgkreis 185  -11,9% b 1,01 3,8% = 230,4 93% W 0,37 2,8% = 4.443
Weimar 1 -667% W k. A. k. A. 1,5 94,9% k. A. k. A. k. A.
Weimarer Land 25 19,0% A 0,16 7,0% M 37,3 64,2% A 0,83 71,1% A 3.298
Gesamt- > >

ergebnis

Tabelle 4-16: Umsétze, @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Griinland nach Kreisen

Fiir die Berechnung der mittleren Kaufpreise und Grundstiicksflaichen wurden nur Kaufvertrage iiber Grundstiicke ver-
wendet, bei denen keine ungewdhnlichen oder persénlichen Verhdltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren und eine
anderweitige Nutzung nicht absehbar war.

Bei einem leichten Riickgang der Vertragszahlen um 4,2 Prozent gegeniiber dem Vorjahr sind der Flachen- und der Geld-
umsatz in 2017 deutlich um 23,8 Prozent bzw. 20,1 Prozent zuriickgegangen.

Aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr sowie den Unterschieden zwischen den
Kreisen kann kein unmittelbarer Riickschluss auf das Bodenwertniveau bzw. eine Bodenwertentwicklung gezogen wer-
den. Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kaufpreis beeinflussen konnen, wie z. B. die Grundstiicksgrofie
und die Bonitdt, wurden nicht beriicksichtigt. In den kreisfreien Stadten und einzelnen Landkreisen liegen den berech-
neten Werten zudem jeweils nur sehr wenig Kauffalle zugrunde.

Eine Ubersicht mit statistischen Kennzahlen zu den Bodenrichtwerten, die das Bodenpreisniveau zum 31.12.2016 in
den einzelnen kreisfreien Stadten und Landkreisen widerspiegeln, wird in Kapitel 7 bereitgestellt.

Der hochste mittlere Preis fiir Griinland wurde mit 1,30 EUR/m2 in der kreisfreien Stadt Gera (vgl. Diagramm 4-23) ge-
zahlt; dies entspricht dem 2,8-fachen des Landesmittels von 0,46 EUR/m2.
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Diagramm 4-23: @ Kaufpreise fir Griinland nach Kreisen

Uberdurchschnittlich hohe Kaufpreise werden vom Bund
@i. d. R. vertreten durch die Bodenverwertungs und -ver-

@ Kaufpreis

Verkaufer

@ Flache

[EUR/m?]

0,46
0,63
0,45

[m?]
3.628

4.395
3.624

waltungs GmbH) auch fiir Griinland erzielt.

Griinland insgesamt
Bund
Andere

Die mittleren Kaufpreise und FlachengrofRen werden in
Tabelle 4-16 dargestellt.

Der Bund tritt bei lediglich 78 von 1.702 Kaufvertragen,
das entspricht einem Anteil von rund 4,6 Prozent, als Ver-
kdufer in Erscheinung. Das erkladrt auch, dass der mittlere Kaufpreis, der durch den Bund erzielt wird, kaum Einfluss auf
den mittleren Kaufpreis fiir alle Transaktionen hat (vgl. Tabelle 4-16).

Tabelle 4-17: @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Grinland nach Verkdufern
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Jahr
Anzahl = @ Kaufpreis
Diagramm 4-24: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Griinland fiir die Jahre 2008 - 2017
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Die Entwicklung der Kaufvertragsanzahl fiir Griinland und der mittleren Kaufpreise in EUR/m2 flir den Zeitraum 2008 bis
2017 werden in Diagramm 4-24 dargestellt.

Die Differenz zwischen dem mittleren Quadratmeterpreis in 2017 und den mittleren Werten derJahre 2008 bis 2012 be-
trdgt ca. 31 Prozent. Der mittlere Kaufpreis des Jahres 2017 liegt ca. 18 Prozent {iber dem Zehnjahresmittel von rund 0,39
EUR/m2. Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise lasst keinen unmittelbaren Riickschluss auf die tatsdchliche
Preisentwicklung zu, sondern gibt lediglich an, zu welchem mittleren Quadratmeterpreis Griinland in den vergangenen
10 )ahren veraufiert worden ist. Insgesamt lasst sich jedoch {iber die letzten zehn Jahre eine steigende Tendenz ablesen.

In Abbildung 4-4 werden fiir 2017 alle Kauffdlle von Griinland und das Kaufpreisniveau auf Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte dargestellt.
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Abbildung 4-4: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffélle und @ Kaufpreise fiir Griinland

4.3.5 Waldflachen

Tabelle 4-18 weist die Anzahl der Kaufvertrdge von Waldflachen mit und ohne Bestand, den dazugehdorigen Geld- und
Flachenumsatz je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdnderung zum Jahr 2016
aus. Flachen fiir den Gemeinbedarf wurden von der Auswertung ausgeschlossen.

Fiir die Berechnung der mittleren Kaufpreise und Grundstiicksflachen wurden nur Kaufvertrdage iber Waldflachen mit
Bestand verwendet, bei denen keine ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhdltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren
und eine anderweitige Nutzung nicht absehbar war.

Bei einer Verringerung der Vertragszahlen um 5,2 Prozent gegeniiber dem Vorjahristin 2017 ein Zuwachs bei den umge-
setzten Waldflachen von rund 46 Prozent und des Geldumsatzes um 43 Prozent zu verzeichnen.

Die hochsten mittleren Preise fiir Waldflichen mit Bestand wurden mit 0,94 EUR/m?2 in der kreisfreien Stadt Eisenach
(vgl. Diagramm 4-25) gezahlt; dies entspricht ca. dem 1,8-fachen Landesmittel von 0,52 EUR/m2.
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Von den 825 verkauften Waldgrundstiicken wurde in insgesamt 34 Fillen ein Kaufpreis ohne Bestand ausgewiesen. Der
daraus errechnete mittlere Kaufpreis betrdgt 0,29 EUR/m2.

Kreisfreie Stadte Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache

Landkreise [Mio. EUR] [ha] [EUR/m?] [m?]

Altenburger Land 9  50,0% A 0,06 352% W 12 23,3% A 052 -44,0% W 3.529
Eichsfeld 38 15,2% #Ah 0,48 -65,1% W 122 -18,7% Wb 0,70 45,8%  Ap 9.765
Eisenach 6 200,0% Ah 0,02 1267,9% #p 9  1643,0% 0,94 67,9% fp 3.079
Erfurt 5 -444% W 0,19 150,0% #p 24 135,0% #ph k. A. k. A. k. A.
Gera 6  200% M 0,12 356,3% Ah 32 1745% A 0,53 -42,0% Wb 14.875
Gotha 48 143% A 0,52 58,2% AN 70 356% AN 0,60 10,1% A 10.090
Greiz 63 46,5% Ah 1,34 301,5% 139 188,2% 0,77 6,9% # 8.711
Hildburghausen 46 -292% W 1,09 194,5% #p 131 -41,9% W 0,50 -48% = 4.684
IIm-Kreis 37 28% = 0,18 -43,7% b 68 29,9% A 0,50 -4,8% = 2.615
Jena 11 -31,3% W 0,10 94,8% Mp 20 102,3%  Ap 0,53 50,0% #p 6.696
Kyffhauserkreis 22 -12,0% Wb 0,43 95,9%  fp 58 123,9% Ap 0,39 -40,0% Wb 13.286
Nordhausen 21 -30,0% W 0,30 656% 43 40,9% A 060 102% 13.573
Saale-Holzland-Kreis 35 -375% W 0,25 65,5% W 55 -411% W 041 -268% W 12.140
Saale-Orla-Kreis 86 -189% W 1,15 -421% W 299 -17,6% W 059 -08% = 12.384
Saalfeld-Rudolstadt 122 151% @ 2,02 1,4% = 430 67,9% A 047  30,6% A 16.982
Schmalkalden-Meiningen 90 72% W 0,44 -77,0% b 114 -46,7% b 0,45 2,2% = 6.463
Sémmerda 8  333% # 0,06 66,3% i 8 1222% 065 12,1% 8.688
Sonneberg 25 -286% Wb 0,18 -13,2% Wb 35 -6,2% b 0,52 -19,4% Wb 5.712
Suhl 1 0,0% > k. A. k. A. 1 1128,7% p k. A. k. A. k. A.
Unstrut-Hainich-Kreis 23 -4,2%  =» 0,13 -15,7% W 527 849,8% #p 0,56 -30,0% Wb 7.129
Wartburgkreis 78  -13,3% b 0,48 -14,3% Nk 78 -29,8% W 0,50 0,0% = 6.370
Weimar 4 200% W 0,013  -803% W 3 872% W k. A. k. A. k. A.
Weimarer Land 41 28,1% A 6,52 2935,1% #p 374 969,0% i 0,85 23,2% 11.326
Gesamt- >

ergebnis

Tabelle 4-18: Umsétze, @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Waldflachen nach Kreisen

Kyffhauserkreis 0,39
Saale-Holzland-Kreis 0,41
Schmalkalden-Meiningen 0,45
Saalfeld-Rudolstadt 0,47
Wartburgkreis 0,50
llm-Kreis 0,50
Hildburghausen 0,50
Altenburger Land 0,52
Thiiringen 0,52
Sonneberg 0,52
Gera 0,53
Jena 0,53
Unstrut-Hainich-Kreis 0,56
Saale-Orla-Kreis 0,59
Nordhausen 0,60
Gotha 0,60
Sommerda 0,65
Eichsfeld 0,70
Greiz 0,77
Weimarer Land 0,85
Eisenach 0,94

0,00 0,10 0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00
[EUR/m?]

Diagramm 4-25: @ Kaufpreise fiir Waldfladchen mit Bestand nach Kreisen

Aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr sowie den Unterschieden zwischen den
Kreisen kann kein unmittelbarer Riickschluss auf das Bodenwertniveau bzw. eine Bodenwertentwicklung gezogen wer-
den. Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kaufpreis beeinflussen konnen, wie z. B. die Art und das Alter
des Bestands, wurden nicht beriicksichtigt. In den kreisfreien Stadten und einzelnen Landkreisen liegen den berechne-
ten Werten zudem jeweils nur sehr wenig Kauffalle zugrunde.
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Die Entwicklung der Kaufvertragsanzahl fiir Waldflachen mit Bestand und der mittlere Kaufpreise in EUR/m?2 flir den Zeit-
raum 2008 bis 2017 werden in Diagramm 4-26 dargestellt.
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Diagramm 4-26: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Waldflachen mit Bestand fiir die Jahre 2008 - 2017

In Abbildung 4-5 werden fiir 2017 alle Kauffdlle von Waldflachen und das Kaufpreisniveau auf Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte dargestellt.
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Abbildung 4-5: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffélle und @ Kaufpreise fiir Waldflachen
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Nachdem die mittleren Kaufpreise fiir Waldflachen von 2008 bis 2010 gleich blieben, sind sie in den letzten 7 Jahren
fast stetig gestiegen. Der mittlere Kaufpreis des Jahres 2017 liegt 73 Prozent {iber dem der Jahre 2008 bis 2010 und ca.
26 Prozent iber dem Zehnjahresmittel von 0,41 EUR/m2. Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise ldsst keinen
unmittelbaren Riickschluss auf die tatsachliche Preisentwicklung zu, sondern gibt lediglich an, zu welchem mittleren
Quadratmeterpreis Waldflachen mit Bestand in den vergangenen 10 Jahren verdufiert worden sind. Insgesamt ldsst sich
jedoch {iber die letzten zehn Jahre eine steigende Tendenz ablesen.

Eine Ubersicht mit statistischen Kennzahlen zu den Bodenrichtwerten, die das Bodenpreisniveau zum 31.12.2016 in
den einzelnen kreisfreien Stadten und Landkreisen widerspiegeln, wird in Kapitel 7 bereitgestellt.

4.3.6 Flachen mit besonderer Funktion
Zu den land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken werden grundsétzlich auch die in Tabelle 4-19 aufgefiihrten Fla-
chen mit einer besonderen Nutzung gezahlt. Neben der Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehorigen Geld- und Flachen-

umsdtzen fiir das Jahr 2017 wird auch die prozentuale Verdanderung gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Fiir die Berechnung der mittleren Kaufpreise und Grundstiicksflaichen wurden nur Kaufvertrage iiber Grundstiicke ver-
wendet, bei denen keine ungewdhnlichen oder persénlichen Verhdltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Nt Gelfiumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache
[Mio. EUR] [ha] [EUR/m?] [m?]
Abbauflache 15 114,3%  Ap 0,47 157,2%  An 21,1 75,0% A 2,50 4,2% 4.768
Abbauflache Kies 45 -23,7% W 0,65 -39,0% W 44,1 -36,6% W\ 1,30 -21,2% W 3.674
Abbauflache Sand 1 0,0% = k. A. k. A. 0,7 -91,5% W k. A. k. A. k. A.
Abbauflache Stein 6 50,0% Ah 0,18 509,4% A 15,1 220,4% An 1,50 19,2% A 33.299
ausgebeutetes Abbaugrundstiick 2 -333% W k. A. k. A. 11,4 -13,8% W k. A. k. A. k. A.
Funkmast 2 0,0% = k. A. k. A. 0,3 0,0% = k. A. k. A. k. A.
Garten 1.392 11,3% A 7,94 22,4% A 1767 9,1% A 3,40 7,3% A 770
Golfplatz 9 125,0% A4h 0,15 372,7% A 11,5 284,1% A 1,20 16,7% A 6.461
Grundstiick mit besonderer Funktion 18 28,6% 0,47 149,6%  Apn 15,4 93,9% A 2,00 35,1% M 2.360
Grundstiick mit Schutzeinrichtung 19 375,0% Ah 0,03 541,7% A 4,9 1357,7% #An 0,60 -64,7% W 2.290
Halde 3 -25,0% Wb 0,18 210,9% Ah 10,9 20,3% A 3,50 178,9% #h 44.832
Kellergrundstick 1 0,0% = k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A.
Lagerplatz 21 -4,5% = 0,19 -18,9% W 12,7 50% < 1,20 -43,2% 1.755
Parkanlage 4 0,0% = 0,04 0,0% = 1,6 0,0% = 2,30 0,0% = 3.477
Photovoltaikanlage 22 1000,0% A 0,51 479,5% Ah 23,2 253,8% M 4,20 326,9% #Ah 6.652
private Gruenanlage 33 -283% W 0,21 -24,4% W 8,6 -0,4% = 2,20 47,4% AN 1.790
privater Weg 24 -143% W 0,02 -83,9% W 5,1 -59,4% 0,50 -50,0% W 780
sonstige Freizeiteinrichtung 3 0,0% = 0,04 0,0% => 1,1 0,0% = 4,20 0,0% = 4.255
Sportanlage 2 100,0% A k. A. k. A. 1,8 7067,7%  #Ah k. A. k. A. k. A.
Wasserflache 22 -29,0% W 0,18 124,3% A 22,2 82,5% A 0,40 -14,9% W 1.575
Wasserflache fiir Fischzucht 1 -66,7% b k. A. k. A. 1,0 -354% W k. A. k. A. k. A.
Wasserflache fir nicht gewerbliche Freizeitnutzung 2 0,0% = k. A. k. A. 1,6 -50,5% W k. A. k. A. k. A.
Windenergieanlage (Freihaltefliche) 8 300,0% A 0,73 2337,2% A 18,4 980,9% #Ah 3,30 117,1% A 7.000
Windenergieanlage (Standort) 8 100,0% Ay 1,55 2560,4% AN 14,6 1295,4% Ap 16,30 442,0% #Ah 7.300

Tabelle 4-19: Umsétze, @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Flachen mit besonderer Funktion

Der iberwiegende Anteil der Flachen mit besonderer Funktion wird nur selten gehandelt. Eine Ausnahme bildet die Nut-
zungsart ,,Garten®, fiir die im Weiteren eine detaillierte Darstellung erfolgt.

Bei einer Steigerung der Vertragszahlen fiir Garten um 11,3 Prozent gegeniiber dem Vorjahr und einem Zuwachs der um-
gesetzten Flachen von 9,1 Prozent ist der Geldumsatz in 2017 ebenfalls um 22,4 Prozent gestiegen (vgl. Tabelle 4-20).

Die hochsten mittleren Preise fiir Garten wurden mit 12,40 EUR/m2 in Jena (vgl. Diagramm 4-27) gezahlt. Das Landes-
mittel betragt 3,40 EUR/m2.

432 Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen



Kreisfreie Stadte

Landkreise

Anzahl

Geldumsatz

[Mio. EUR]

Flachenumsatz

L]

@ Kaufpreis

[EUR/m?]

@ Flache
[m?]

Altenburger Land
Eichsfeld

Eisenach

Erfurt

Gera

Gotha

Greiz
Hildburghausen
Ilm-Kreis

Jena
Kyffhauserkreis
Nordhausen
Saale-Holzland-Kreis
Saale-Orla-Kreis
Saalfeld-Rudolstadt
Schmalkalden-Meiningen
Sémmerda
Sonneberg

Suhl
Unstrut-Hainich-Kreis
Wartburgkreis
Weimar

Weimarer Land

Gesamt-

ergebnis

23
24
21

61
129
102

37

86

54

54

49
133

88
113

a4

36

30

25

58
129

52

37

109,1% 0,06 138,6% 2,1 62,7% 1,70
-143% W 0,09 243% 2,4 -8,6% W\ 4,30
16,7% fp 0,21 2,7% S 4,0 51,6% 8,30
133,3% A 0,06 12,9% 08  -431% W 2,60
9%,8% A 0,34 156,0% 7,6 63,0% A 3,10
10,3%  Ap 1,03 402% A 13,4 8,8% M 5,60
30,8% A 0,26 53,1% A 11,6 34,4% A 2,30
12,1% A 0,10 50,6% A 4,1 8,5% M 2,60
-18,1% W 0,51 24,5% A 121 -11,0% W 3,20
-16,9% W 0,88 18,0% 7,6 53% ¥ 12,40
10,2%  Ap 0,20 21% = 6,6  -202% Wb 2,00
6,5% A 0,21 382% M 8,5 281% A 1,60
19,8% Ap 0,80 01% = 18,7 27,0% A 4,20
354% A 0,42 38,6% M 14,1 48,0% A 3,90
7,6% A 0,38 83% W 15,5 6,6% W 2,30
-43,6% W 0,13 31,1% W 45  -53,1% Wb 2,80
12,5% fp 0,12 12,4% 5,2 27,9% A 2,40
57,9% 0,10 86,9% A 57  1441% # 1,50
177,8% A 0,06 111,2%  # 35  1753% 1,70
-49% = 0,19 82% W 5,8 1,5% = 3,00
17,3% A 1,25 48,8% A 14,8 0,9% = 4,00
30,0% A 0,38 42% = 4,1 7,9% W 6,50
0,0% = 0,16 2,9% = 39 -147% W 4,40

11,3%

22,4%

51,7%
85,4%
5,7%
-80,6%
1,8%
16,1%
5,4%
62,4%
7,6%
35,6%
-11,5%
-20,8%
10,7%
-1,5%
15,1%
42,0%
17,5%
-23,9%
6,0%
6,6%
-14,7%
-19,4%
16,2%

S2EEDIIEDIIVDEEDIDIDIIDI TV EDD E

859
731
482
710
958
743
925
550
902
890
927
1.004
661
772
850
620
870
980
852
620
743
637
772

Tabelle 4-20: Umsétze, @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Gartenland nach Kreisen

Aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr sowie den Unterschieden zwischen den
Kreisen kann kein unmittelbarer Riickschluss auf das Bodenwertniveau bzw. eine Bodenwertentwicklung gezogen wer-
den. Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kaufpreis beeinflussen kdnnen, wie z. B. die Lage, wurden nicht

beriicksichtigt.

Sonneberg
Nordhausen
Altenburger Land
Suhl

Kyffhauserkreis
Saalfeld-Rudolstadt
Greiz

Sommerda
Hildburghausen
Erfurt
Schmalkalden-Meiningen
Unstrut-Hainich-Kreis
Gera

lim-Kreis

Thiiringen
Saale-Orla-Kreis
Wartburgkreis
Saale-Holzland-Kreis
Eichsfeld

Weimarer Land
Gotha

Weimar

Eisenach

Jena

1,50
1,60
1,70
1,70
2,00
2,30
2,30
2,40
2,60
2,60
2,80
3,00
3,10
3,20
3,40
3,90
4,00
4,20
4,30
4,40
5,60
6,50
8,80

12,40

0,00

T T T T T

2,00 4,00 6,00 8,00 10,00
[EUR/m?]

12,00

14,00

Diagramm 4-27: @ Kaufpreise fir Gartenland nach Kreisen
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Eine Ubersicht mit statistischen Kennzahlen zu den Bodenrichtwerten, die das Bodenpreisniveau zum 31.12.2016 in
den einzelnen kreisfreien Stadten und Landkreisen widerspiegeln, wird in Kapitel 7 bereitgestellt.

Anzahl und mittlere Kaufpreise fiir Garten fiir den Zeitraum von 2008 bis 2017 werden in Diagramm 4-28 dargestellt.
2017 lag der mittlere Kaufpreis fiir Thiiringen 31,3 Prozent iber dem Zehnjahresmittel von 2,59 EUR/m2.
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Jahr
i Anzahl = @ Kaufpreis

Diagramm 4-28: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Gartenland fiir die Jahre 2008 - 2017
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Abbildung 4-6: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffélle und @ Kaufpreise fiir Gartenland
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Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise ldsst keinen Riickschluss auf eine Bodenwertentwicklung zu, sondern
gibt lediglich an, zu welchem mittleren Kaufpreis Garten im jeweiligen Jahr verduert worden sind.

In Abbildung 4-6 werden fiir 2017 alle Kauffdlle von Garten und das Kaufpreisniveau auf Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte dargestellt.

4.3.7 Gemeinbedarfsflachen

Da in den Abschnitten 4.3.3 bis 4.3.6 die Flachen des Gemeinbedarfs nicht beriicksichtigt wurden, werden in der fol-
genden Tabelle die entsprechenden Angaben zu allen ehemaligen oder zukiinftigen Gemeinbedarfsflachen, die dem
Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft zugeordnet sind, ausgewiesen.

Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache

Gemeinbedarfsflache Anzahl [Mio. EUR] [ha] [EUR/m?] [m?]

17 -57,5% * 0,04 -61,5% * Si5 -67,5% 0,52 -48,0%
2,7% 1,72 1,0% 144,9 9,6% 0,73 14,1%

davon zukunftige
Verkehrsflachen

Gesam?_ -.-. 148 3 13 2% .- 14 1% .
ergebnis

Tabelle 4-21: Umsétze, @ Kaufpreise und @ Flachen fiir Gemeinbedarfsflachen
Mit 701 von 916 Kaufvertragen erfolgen ca. 77 Prozent der Erwerbsvorgdnge der zukiinftigen Gemeinbedarfsflachen
mit dem Ziel, in den Besitz von Grundstiicken fiir Verkehrsflachen zu kommen. Fiir die dafiir bendtigten 69,6 ha Flache
wurden 0,87 Millionen EUR investiert. Der mittlere Quadratmeterpreis betrug 0,73 EUR.

Die dargestellten mittleren Kaufpreise lassen keinen Riickschluss auf eine Bodenwertentwicklung zu.
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5 Bebaute Grundstiicke

In diesem Kapitel wird das Marktgeschehen fiir die bebauten Grundstiicke dargestellt.

Nachdem der Abschnitt 5.1 einen Uberblick iiber den Gesamtmarkt gibt, werden in den Abschnitten 5.2 bis 5.6 die Teil-
markte ,Individueller Wohnungsbau®, ,,Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschéftshdauser®, ,,Geschafts-, Biiro und
Verwaltungsgebdude®, ,,Gewerbe- und Industriegebdaude“ sowie ,,Wochenend- und Ferienhduser® detailliert abgebildet.

Da die Gemeinbedarfsgrundstiicke nur einen sehr geringen Anteil des Gesamtmarktes ausmachen, erfolgt hier, im Ge-
gensatz zu den Darstellungen in Kapitel 4 ,,Unbebaute Grundstiicke* keine differenzierte Betrachtung.

Die in diesem Kapitel dargestellten mittleren Werte wurden als Median berechnet. Das bedeutet, dass z. B. jeweils die
Halfte der erzielten Wohnflachenpreise nicht kleiner und die andere Halfte nicht grofier als der berechnete mittlere
Wohnflachenpreis war. Grundlage der Berechnung waren die Wohnflachenpreise und Wohnfldchen der einzelnen Kauf-
vertrdge in den jeweiligen kreisfreien Stadten und Landkreisen bzw. im Land Thiiringen.
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5.1 Gesamtmarkt
5.1.1 Umsatzibersicht

Aus Tabelle 5-1 kann die absolute Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage fiir bebaute Grundstiicke sowie des dazuge-
horigen Geld- und Flachenumsatzes der Jahre 2013 bis 2017 entnommen werden.

AuBerdem werden fiir das Jahr 2017 die prozentualen Anteile der Umsdtze auf die Teilmarkte sowie die Verdanderungen
gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen. Unter dem Teilmarkt ,,Sonstige* sind unter anderem Wochenend- und Ferienh&u-
ser (rund 51 Prozent) sowie Garagen (rund 31 Prozent) zusammengefasst.

Bei einer Verringerung der Kaufvertragsanzahl um 9,7 Prozent im Vergleich zum Vorjahr sind auch fiir den Geld- und
Flachenumsatz entsprechende Riickgdnge in 2017 um 7,3 Prozent bzw. um 7,2 Prozent gegeniiber 2016 zu verzeichnen.

10.500
10.124

9.919

9.500

8.500

7.500

2013 2014 2015 2016 2017

2.000

1.500

2013

2014 2015 2016 2017

Vertrage Geldumsatz Flaichenumsatz
Umsatzentwicklung
[Anzahl] [Mio. EUR] [ha]

2.500

1.500

2013 2014 2015 2016 2017

Aufteilung der Umsidtze auf die Teilmarkte 2017

So
6,0%
-~

G/I
11,5%

/_31,9%

So
12,8%

G/1_~
IwB 29,4%
I 64,7%
T aox 7%
Entwicklung gegeniiber 2016
Gesam_t- 9.7% Gesam!:- 73% Gesam.t- 7.2%
ergebnis ergebnis ergebnis
Individueller & 70 Individueller 0 80 Individueller & 00
Wohnungsbau we 6.7% Wohnungsbau IWB 9.8% W Wohnungsbau Iwe 5.2%
Mehrfamilienhauser, Mehrfamilienhauser, Mehrfamilienhauser,
Wohn- und MFH | -14,3% Wohn- und MFH 6,9% h Wohn- und MFH | -21,2%
Geschaftshauser Geschaftshauser Geschaftshauser
Geschéfts-, Blro- und 5100 Geschéfts-, Biro- und 25 R0 Geschéfts-, Blro- und oF 40
Verwaltungsgebaude GBV| -21.0% Verwaltungsgebaude GBV| -326% W Verwaltungsgebaude GBV| -25:4%
Gewerbe- und 40 40 Gewerbe- und o Gewerbe- und o
Industriegebaude G/l 10.4% Industriegebaude G/ 299% A Industriegebaude G/ 18,2%
Sonstige So | -14,2% Sonstige So -0,9% = Sonstige So | -23,3%
Tabelle 5-1: Umsatziibersicht fiir bebaute Grundstiicke
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In allen Teilmarkten sind gegeniiber dem Vorjahr tiberwiegend riicklaufige Tendenzen feststellbar. Eine deutliche Aus-
nahme stellen allerdings die Gewerbe- und Industriegebdude dar. Hier sind der Geldumsatz (+29,9 Prozent) und der Fl&-
chenumsatz (+18,2 Prozent) deutlich gestiegen, obwohl die Anzahl der Transaktionen um {iber 10 Prozent gesunken ist.

Nachdem die Anzahl der Kaufvertrage von 2013 bis 2016 um rund 12 Prozent stetig gestiegen war, istin 2017 mit 9.146
Transaktionen ein Wert zu verzeichnen, der lediglich rund 1 Prozent iber dem Tiefstwert aus 2013 liegt. Bei fast stetig
riickladufigen Flachenumsatzen, liegt der Geldumsatz in 2017 mit tiber 1,7 Milliarden EUR jedoch noch rund 8 Prozent
tiber dem Fiinfjahresmittel.

Fast 65 Prozent der abgeschlossenen Vertrage betreffen Grundstiicke des Teilmarktes ,,Individueller Wohnungsbau®. In
diesem Segment wurden 31,9 Prozent des Geldumsatzes und 37,3 Prozent des Flachenumsatzes erzielt.

5.1.2 Marktteilnehmer

Die Verteilung der Kaufer und Verkaufer in die Verkaufer | Natiriche | undtany/ | o —
Gruppen ,Natiirliche Personen®, ,Bund/Land/ 5 Personen | Kommune | ermermen | Sonstiee ergebnis
Kommune* und ,,Sonstige“ (z. B. Kirche) spiegelt Natiirliche Personen
. Bund/Land/Kommune
Tabelle 5-2 wider. m
nternehmen
Sonstige
Bei 94,6 Prozent aller Eigentumsiibergange han- Gesamt-
delte es sich zumindest bei einer der beteiligten ergabnis

Parteien um eine natiirliche Person. Tabelle 5-2: Zusammensetzung der Kdufer und Verkdufer

81,7 Prozent aller Eigentumswechsel erfolgten von Privat an Privat.

Sonstige
1,1%
Ve

Sonstige
1,5%
r

Unternehmen

9,1%
\

Unternehmen
8,5%

Bund/Land/Kommune \

0,8% \

Bund/Land/Kommune
2,7%

= Natiirliche ~_Natiirliche
Personen Personen
89,2% 87,1%
Diagramm 5-1: Prozentuale Aufschliisselung der Kdufertypen Diagramm 5-2: Prozentuale Aufschliisselung der Verkdufertypen

Privatpersonen reprdsentieren sowohl bei den Kdufern als auch bei den Verkdufern mit rund 89 bzw. 87 Prozent die
grofite Gruppe.

Die verschiedenen Grundstiicksarten in ihrer Verteilung auf die Verkdufertypen stellt Tabelle 5-3 dar.

Mehrfamilienhduser,
Individueller Geschéfts-, Buro-, Gewerbe- und Gesamter-

Verkaufer Wohn- und . . . Sonstige X
Wohnungsbau Geschaftshauser Verwaltungsgebdude | Industriegebdude gebnis

Natdurliche Personen

Bund/Land/Kommune

Unternehmen
Sonstige

Gesamt-
ergebnis

Tabelle 5-3: Zusammensetzung der Verkdufer nach Grundstiicksarten
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5.1.3 Zeitliche Entwicklung

Die Entwicklung der Vertragsanzahl nach den Grundstiicksarten wird in Tabelle 5-4 und Diagramm 5-3 fiir die zuriicklie-
genden 10 Jahre dargestellt.

Mehrfamilienhduser,

Individueller Geschafts-, Blro- und Gewerbe- und . Gesamt-
Wohnungsbau Wotm» u‘r]d Verwaltungsgebdude Industriegebaude Sonstige ergebnis
Geschaftshauser

2008 4.655 1.414 357 640 1.902 8.968
2009 4.874 1.225 271 520 1.558 8.448
2010 5.187 1.220 327 604 1.580 8.918
2011 5.448 1.452 299 580 1.652 9.431
2012 5.437 1.264 320 544 1.640 9.205
2013 5.586 1.277 380 540 1.232 9.015
2014 5.853 1.338 343 554 1.280 9.368
2015 6.272 1.346 453 586 1.262 9.919
2016 6.344 1.499 509 521 1.251 10.124
2017 5.920 1.284 402 467 1.073 9.146

Gesamt= 55.576 13.319 3.661 5.556 14.430 92.542

ergebnis

Tabelle 5-4: Anzahl der Kaufvertrage bebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten fiir die Jahre 2008 - 2017

Mit insgesamt 9.146 Kaufvertrdgen im Jahr 2017 wurde das Zehnjahresmittel von rund 9.300 Vertrdgen um 1,2 Prozent
unterschritten.

10.000

L 4
L 4

p
L 4
L 4

1.000

!

100 T T T T T T T T T )
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr
=4=|ndividueller Wohnungsbau =—Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshduser
=#—Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude =0-Gewerbe- und Industriegebdude
Sonstige

Diagramm 5-3: Anzahl der Kaufvertrage bebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten fiir die Jahre 2008 - 2017

Von 2008 bis 2016 ist die Anzahl der Vertrage des individuellen Wohnungsbaus fast durchgangig gestiegen. Die aktuelle
Vertragsanzahl liegt trotz riicklaufiger Anzahl 6,5 Prozent iiber dem Zehnjahresmittel.
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5.1.4 Anzahl Kreisfreie Stadte Anzahl

Landkreise Thiringen

In Tabelle 5-5 wird die Anzahl der Kaufvertrage fiir bebaute Grundstii- Altenburger Land 524 2,5% =
cke je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die pro- Eichsfeld 336 -7,7% W
zentuale Verdnderung zum Jahr 2016 ausgewiesen. Eisenach 138 -16,4% b
Erfurt 415 -250% W
Die Verteilung der jeweiligen Gesamtanzahl an Kaufvertragen auf die Gera 320 -182% W
verschiedenen Teilmarkte wird in Tabelle 5-6 dargestellt. Gotha 584  -11,1% Wy
Greiz 567  -9,9% W
Bei einem landesweiten Riickgang der Anzahl der Kaufvertrage von Hildburghausen 362 2,7% =
9,7 Prozent erzielten der Landkreis SOmmerda mit 3,4 Prozent und der lim-Kreis 508 -9,9% W
Landkreis Altenburger Land mit 2,5 Prozent die hdchsten Zuwdchse. Jena 135 -338% Wb
Kyffhauserkreis 477 0,2% =>
Mit 5.920 von insgesamt 9.146 Kaufvertragen stellt der individuelle el e 372 -166% W
Wohnungsbau den hochsten Anteil (64,7 Prozent) im Marktsegment  [Saale-Holzland-Kreis 420 -121% ¥
der bebauten Grundstiicke (vgl. Tabelle 5-6). SealcOi kel 435 | 96% W
Saalfeld-Rudolstadt 522 -92% Wb
Diagramm 5-4 stellt die Anzahl bebauter Grundstiicke nach Kreisen Schmalkalden-Meiningen 632 -129% W
graﬁsch dar. Sommerda 395 3,4% =
Sonneberg 250 2,0% =
Suhl 151 -16,6% W
Unstrut-Hainich-Kreis 513 -3,4% =
Wartburgkreis 529 -1,1%
Weimar 167 -135% W
Weimarer Land 394  -153% Wb

Gesamt-
ergebnis

9.146 -9,7%

Tabelle 5-5: Kaufvertrdge bebauter Grundstiicke
nach Kreisen

Mehrfamilienh&user,

Kreisfreie S.téidte Individueller Wohn- und Geschiafts-, BUro?.und Gewe.rbe— u"nd Sonstige
Landkreise Wohnungsbau Geschaftshauser Verwaltungsgebdude Industriegebaude
Altenburger Land 277 -4,8% 150 9,5% A 14 -12,5% W 27 58,8% #p 56 12,0% #p
Eichsfeld 224 -43% = 26 -29,7% ‘4 12 -40,0% * 24 -14,3% * 50 11,1% Q
Eisenach 61  -291% W 59 1,7% = 9 -10,0% Wb 1 -750% Wb 8 14,3% #p
Erfurt 200 -28,6% W 129  -20,9% W 43 -31,7% W 22 -12,0% Wb 21 -4,5% =
Gera 119  -283% W 112 -59% W 23 -303% Wb 10 -333% W 56 -3,4% =>
Gotha 406 -6,2% W 76  -20,0% W 23 0,0% = 23 -343% W 56 -21,1% Wy
Greiz 325 -133% W 94 -6,0% N 19 -136% W 35  -146% W 94 33% =
Hildburghausen 256 11,3% M 16 -40,7% W 5 -583% Wb 24 7,7% b 61 -20,8% Wy
Ilm-Kreis 328 -3,8% = 66 -195% W 22 -12,0% b 18 -182% Wb 74 -21,3% Wb
Jena 75 -375% W 41 -89% W 7 -41,7% 4 0,0% = 8 -65,2% Wb
Kyffhduserkreis 359 4,1% = 26 -16,1% W 26 62,5% #Ap 20 -31,0% Wb 46 -16,4% Wb
Nordhausen 257 -11,7% N 27 -372% W 25  -10,7% Wy 19 26,7% #p 44 -36,2% Wb
Saale-Holzland-Kreis 290 -5,8% W 50 -57% W 11 10,0%  #An 22 -371% W 47 -34,7% Wb
Saale-Orla-Kreis 274 -1,4% = 63 0,0% = 19  -441% W 27 125% A 52 36,6% Ny
Saalfeld-Rudolstadt 352 -4,6% > 60 -143% W 20 -13,0% Wb 26 7,1% Wb 64 -24,7% Wy
Schmalkalden-Meiningen 435  -10,9% Wb 53  -102% W 17 -57,5% W 47 -41% = 80 -11,1% W
Sémmerda 311 6,9% A 21 -4,5% > 14 -6,7% Wb 19 -5,0% > 30 -11,8% Wb
Sonneberg 170 9,0% 27 0,0% = 13 -435% Wb 12 9,1% 28 0,0% =
Suhl 84 -18,4% W 8 -333% W 13 -235% W 2 71,4% 44 4,8% >
Unstrut-Hainich-Kreis 375 33% = 61 -141% 17 6,3% #Mn 21 -192% Wb 39 -29,1% Wb
Wartburgkreis 375 -2,3% 42 -27,6% W 16 -20,0% W 32 10,3% #Ap 64 45,5%  #Ap
Weimar 95 -12,0% N 39 -350% W 15 50,0% #n 8 166,7% #h 10 -16,7% Wb
Weimarer Land 272 -105% W 38  -433% W 19 -9,5% Wy 24 -143% W 41 -8,9% W

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 5-6: Anzahl der Kaufvertrage bebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten und Kreisen
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Jena M Individueller Wohnungsbau
Eisenach

Suhl ® Mehrfamilienhiuser,
Weimar Wohn- und Geschéftshduser
Sonneberg
Gera
Eichsfeld
Hildburghausen
Nordhausen

M Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude

Gewerbe- und Industriegebdude

Sonstige
Weimarer Land

Sommerda

Erfurt
Saale-Holzland-Kreis
Saale-Orla-Kreis
Kyffhauserkreis
llm-Kreis
Unstrut-Hainich-Kreis
Saalfeld-Rudolstadt
Altenburger Land
Wartburgkreis

Greiz

Gotha
Schmalkalden-Meiningen

(1] 100 200 300 400 500 600 700
Anzahl

Diagramm 5-4: Anzahl der Kaufvertrdge bebauter Grundstiicke nach Nutzungsarten und Kreisen

5.1.5 Geldumsatz

In Tabelle 5-7 wird der Gesamtgeldumsatz (in Millionen EUR) fiir be-

baute Grundstiicke je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr Kreg:jﬁ:it;dte GTe,:ﬂ:r:gS:,:Z
2017 und die prozentuale Verdnderung zum Jahr 2016 ausgewiesen.
Altenburger Land 55,1 -6,3% Wb
Die Verteilung des jeweiligen Geldumsatzes auf die verschiedenen :Z:::i:* ;;’g i(z)?w//: :
Teilmarkte wird in Tabelle 5-8 dargestellt. - 1369 241% A
K 0,
Bei einem landesweiten Riickgang des Geldumsatzes von 7,3 Pro- 22::3 1?411'; -zéli; :
zent erzielten der Saale-Orla-Kreis (65,3 Prozent), die kreisfreie Stadt Greiz 52:0 _1:2% =
Erfurjc (24,1 Prozent) sowie der Ilm-Kreis (20,5 Prozent) die hochsten Hildburghausen 287 491%
Zuwdchse. lim-Kreis 933 205% A
. [
Der st'arks_te Riickgang beim Geldumsatz ist im Landkreis Hildburg- z::héuserkreis ii:g 42;9/2 ;
hausen mit 49,1 Prozent festzustellen. P 398 -163% W
. . . Saale-Holzland-Kreis 550 -22,8% W
Dlagramm 55 stellt den Geldumsatz fiir bebaute Grundstiicke nach S 735 653% A
Kreisen graﬁsch dar. Saalfeld-Rudolstadt 72,7  -292% W
. . L. Schmalkalden-Meiningen 67,4 -31,0% Wb
Mit run.d 437 Millionen EUR wurde 'mehr als ein Viertel des Geldum- e —— 03 86% A
satzes in der Landeshauptstadt erzielt. Sonneberg 249 299% W
o ) o . . Suhl * 201 -60,9% W
Fiir die mit Stern gekennzelchneter] kreisfreien Sta_clte I-;lsenach unq Unstrutiainichikreis 598 11,2% A
Suhl wurde aus datenschutzrechtlichen Griinden jeweils der Anteil |y o e 629  55% W
flir Gewerbe- und Industriegebdude aus dem Umsatz herausgerech- Weimar 90,9  105% A
net. Das,,Gesamtergebnis®flr Thiiringen beinhaltet diese Anteile, SO0 |yaimarer Land 51,8 -156% W

dass die Summe der Geldumsatze aller kreisfreien Stadte und Land-

. . . .. Gesamt-
kreise kleiner als das ausgewiesene Gesamtergebnis ist.

1.723,4 -7,3%

ergebnis

Tabelle 5-7: Geldumsatz der Kaufvertrage bebauter Grund-
stiicke nach Kreisen
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Mehrfamilienhauser,

Kreisfreie S'tédte Individueller Wohn- und Geschéfts-, BClro:und Gewe.rbe— Lf.nd ST
Landkreise Wohnungsbau Geschiftshiuser Verwaltungsgebaude Industriegebaude

Altenburger Land 19,6 -4,4% > 19,1 -13,7% Wk 5,5 -50,4% Wb 5,3 86,1% p 5,7 150,8%  #p
Eichsfeld 183  93% Wb 56 -388% Wb 87  -340% W 68  -11,0% W 2,2 53%
Eisenach 85 -351% Wb 19,1 61,9% #Ap 7,4 96,9% A k. A. k. A. 0,3 -89,7% b
Erfurt 443  -30,7% W 243,0 61,4% #p 81,2 -29,3% Wb 17,6 95,4% Ap 50,9 267,9% #p
Gera 15,1 -18,6% Wb 29,1 24,0% #Ap 31,5 50% #Ap 11 -91,7% W 4,9 65,7% #p
Gotha 37,9 93% W 31,4 -492% W 9,8 -44,1% b 33,7 64,3% M 1,9 -6,5% W
Greiz 22,4 -9,0% Wb 95 -11,5% W 13,0 27,2% 5,2 15,4% A 1,8  -274% W
Hildburghausen 19,5 30,2% fAp 2,2 -80,8% W 1,6 -72,0% Wb 4,0 -64,5% W 1,3 -89,6% Nk
llm-Kreis 32,2 -2,3% = 13,7 -17,6% Nk 7,7 -302% Wb 36,5 209,0% fp 3,1 -36,5% Nk
Jena 22,0 -338% Wb 454  352% A 14,8 -79,9% W 0,8 -80,7% 60  -481% Wy
Kyffhauserkreis 21,0 19,7% Ap 45 -46,2% Wb 7,1 19,3% fnh 1,6 -40,4% W 0,7 -50,3% Nk
Nordhausen 19,6 -16,4% b 35 -435% W 8,9 -21,9% Wb 5,7 140,8% #Ah 2,0 -50,7% Nk
Saale-Holzland-Kreis 34,6 -7,3% Wb 99 -40,0% Wb 31 -53,6% Wb 6,1 -295% W 1,3 -359% b
Saale-Orla-Kreis 19,6 16,3% #p 6,2 -4,7% = 16,0 13,9% Ah 30,0 643,4% M 1,6 -45,7% Nk
Saalfeld-Rudolstadt 26,3 -102% b 12,0 -340% Wb 18,1 -61,7% Wb 5,0 -1,8% = 11,4 276,8% fp
Schmalkalden-Meiningen 336 -105% W 16,5 -3,7% = 8,8 -50,1% Wb 7,4 -353% W 1,1 -92,0% Nk
Sémmerda 25,3 -3,3% = 7,0 189,0% #p 4,9 34,9% An 2,2 -50,4% W 1,0 68,7% #p
Sonneberg 13,0 18,1% #h 39 72% A 6,0 -51,6% Wb 1,7 -62,1% W 0,3 -91,7%
Suhl 10,0 21,5% A 31 -754% W 6,0 -79,0% Wb k. A. k. A. 1,0 44,4% A
Unstrut-Hainich-Kreis 27,1 53% #p 14,3  -149% 13,4 186,6% A 3,3 -16,6% W 1,6 -36,5% Nk
Wartburgkreis 29,4 -6,2% Wb 10,1 14,8% #Ap 7,6 -40,6% Wb 14,3 13,8% fn 1,4 45,0%  #Ap
Weimar 19,8 -188% Nk 37,2 -2,5% = 31,8 146,5% A 1,7 155,2% Ap 0,5 -91,3% Nk
Weimarer Land 30,6 -16,6% Wb 56 -433% W 7,9 14,4% Ap 6,8 51,7% A 1,0 -71,1% b

Gesamt- >

ergebnis

Tabelle 5-8: Geldumsatz der Kaufvertrage bebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten und Kreisen

Suhl o Individueller Wohnungsbau
Sonneberg |
Hildburghausen ® Mehrfamilienhduser,
Kyffhauserkreis Wohn- und Geschéaftshduser
Eisenach 1 Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude
Nordhausen
Sommerda

Gewerbe- und Industriegebidude
Eichsfeld

Weimarer Land

Sonstige

Greiz
Saale-Holzland-Kreis
Altenburger Land
Unstrut-Hainich-Kreis
Wartburgkreis
Schmalkalden-Meiningen
Saalfeld-Rudolstadt
Saale-Orla-Kreis

Gera

Jena

Weimar

llm-Kreis

Gotha

Erfurt

T T T T T T T T T 1

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450
[Mio. EUR]

Diagramm 5-5: Geldumsatz der Kaufvertrage bebauter Grundstiicke nach Nutzungsarten und Kreisen
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5.1.6 Flachenumsatz

In Tabelle 5-9 wird der Flaichenumsatz (in ha) fiir bebaute Grundstii-
cke je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die pro-
zentuale Verdnderung zum Jahr 2016 ausgewiesen.

Kreisfreie Stadte

Landkreise

Flachenumsatz
Thiringen

Altenburger Land 93,9 3,7%

. . . . . . . Eichsfeld 67,5 -202% W
Die Verteilung des jeweiligen Flachenumsatzes auf die verschiede- Eisenach 200 -326% W
nen Teilméarkte wird in Tabelle 5-10 dargestellt. Erfurt 682 -135% W
Gera 43,9 -31,9% W

Bei einem landesweiten Riickgang des Flachenumsatzes um 7,2 Pro- Gotha 1120 224% A
zent wurden im Landkreis Weimarer Land und im Saale-Orla-Kreis mit Greiz 1157 -106% W
ca. 85 Prozent bzw. ca. 50 Prozent die hdchsten Zuwéchse erzielt. e e 659 -453% W
lIm-Kreis 79,1  -24,8% Wb

Im Saale-Orla-Kreis war mit 126,7 ha der grofite Flachenumsatz fiir Jena 12,7 -572% W
bebaute Grundstiicke zu verzeichnen. Kyffhauserkreis 703 95% W
Nordhausen 102,7 -145% Wb

Diagramm 5-6 stellt den Flachenumsatz fiir bebaute Grundstiicke Saale-Holzland-Kreis 715 7,6% W
nach Kreisen grafisch dar. Saale-Orla-Kreis 1267  499% Ah
Saalfeld-Rudolstadt 118,1 -14,7% Wk

Schmalkalden-Meiningen 99,8 -19,3% W

Sémmerda 44,0 -4,9% =

Sonneberg 47,5 14,4% #Ap

Suhl 21,4 -392% W

Unstrut-Hainich-Kreis 66,3 -17,3% W\

Wartburgkreis 102,7 20,3% Ap

Weimar 25,2 34,0% fAp

Weimarer Land 118,0 85,1% #p

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 5-9: Fldchenumsatz der Kaufvertrage bebauter
Grundstiicke nach Kreisen

Mehrfamilienhduser,

Kreisfreie Stadte Individueller Geschéfts-, Blro- und Gewerbe- und .
Landkreise Wohnungsbau Wo[m- u?d Verwaltungsgebdude Industriegebdude Sonstige
Geschéftshauser
Altenburger Land 29,1  -204% Wb 12,8 23% = 39 -754% W 24,3 6,0% Mn 23,8 147,8% A
Eichsfeld 30,6 7,5% #h 5,1 -4,0% = 44  -766% W 20,4  -23,7% W 7,0 29,4% #h
Eisenach 91 -43,6% W 5,4 69,9% #h 3,6 21,4%  Ap 02 -89,0% Wb 1,7 -68,6% Wb
Erfurt 11,0 -41,3% W 12,8 -3,3% = 20,1 -12,6% Wb 20,6 -1,6% = 3,8 24,7% #Mn
Gera 16,0 7,6% fAh 8,8 -2,7% > 12,6 -31,2% W 1,7 -883% W 4,8 -39,2% W
Gotha 32,4 40% = 10,1  -163% W 146  30,3% A 50,2 61,9% A 4,7 222% W
Greiz 47,4 23% = 10,4 11,0%  Ap 8,5 -9,1% W 27,4 -372% b 22,0 59% M
Hildburghausen 357 -16,7% b 1,2 -785% W 1,8 -455% W 10,6 -61,6% W 16,6 -59,7% Wy
llm-Kreis 33,2 -8,4% Wb 59 -615% Wb 13,2 -21,7% 18,8 -22,7% Wb 8,0 -35,6% Wb
Jena 49 -432% W 2,5 -48,4% Wb 34 -67,7% W 1,1 -648% W 0,8 -68,6% Wb
Kyffhduserkreis 32,0 5,4% W 1,7 -623% W 8,5 46,0% #Ap 20,2 -145% Wb 7,9 -19,2% Wy
Nordhausen 32,6 -154% W 48 -50,5% Wy 13,0 56,0% A 442 3192% A 8,1 -84,7% W
Saale-Holzland-Kreis 23,7 -122% W 4,4 -63,0% W 7,6 28,9% A 206 -255% Wb 15,3 198,8% #p
Saale-Orla-Kreis 23,0 -2,9% = 8,1 09% = 92 -16,5% Wk 78,2 425,5% A 8,3 -69,2% W
Saalfeld-Rudolstadt 66,3 8,2% #h 7,8 -22,0% W 132 -63,0% W 12,2 23,0% A 18,6 -13,9% W
Schmalkalden-Meiningen 45,7 0,7% = 7,4 -55,0% b 7,5 -546% N 22,9 -323% W 16,3 42,0% #An
Sémmerda 23,4 -1,1% > 2,2 17,1% #p 3,0 -347% W 9,8 -25,0% Wb 5,6 80,4% #n
Sonneberg 24,5 87% AN 29  49,4% A 87 10,6% 79  223% A 3,4 30,4% AN
Suhl 76 -213% W 05 -857% Wb 45 -58,4% Wb 09 -859% W 7,8 68,0%
Unstrut-Hainich-Kreis 29,4 52% W 7,4 -44,6% b 68 -33,8% W 12,8 -9,5% W 9,9 -12,7% Wy
Wartburgkreis 363  -02% = 49 -41,7% W 73 -102% W 38,8  360% fh 15,5  2853%
Weimar 6,7 -3,0% = 33 -20,0% b 10,2 218,0% #p 3,7 420,6% #Ah 1,3 -67,3% W
Weimarer Land 30,0 19,2%  Ap 20,3 202,8% 11,9 859% #h 50,6 231,3% #p 51 -49,8% Wb

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 5-10: Flachenumsatz der Kaufvertrdge bebauter Grundstiicke nach Grundstiicksarten und Kreisen
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Jena H Individueller Wohnungsbau
Eisenach
Suhl ® Mehrfamilienhiuser,
Weimar Wohn- und Geschéftshduser
Gera
S6mmerda

1 Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude

Sonneberg
Hildburghausen ]
Unstrut-Hainich-Kreis I ]
Eichsfeld e
Erfurt [
[
[
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Diagramm 5-6: Flachenumsatz der Kaufvertrdge bebauter Grundstiicke nach Nutzungsarten und Kreisen
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5.2 Individueller Wohnungsbau
5.2.1 Umsatziibersicht

Zum individuellen Wohnungsbau werden die Grundstiicke gezahlt, die mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern,
Doppelhaushélften oder Reihenhdusern bebaut sind.

Aus Tabelle 5-11 kann die absolute Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage fiir bebaute Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus sowie des dazugehdrigen Geld- und Flachenumsatzes der Jahre 2013 bis 2017 entnommen werden.

AuBerdem werden fiir das Jahr 2017 die prozentualen Anteile der Umsdtze auf die Teilmarkte sowie die Verdanderungen
gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Vertrage \ Geldumsatz \ Flichenumsatz
Umsatzentwicklung
[Anzahl] [Mio. EUR] [ha]

6.500 6.272 6.344

6.000

5.500

5.000

4.500

4.000
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

Aufteilung der Umsétze auf die Teilméarkte 2017

REH
RVMH  43%
66%_

REH
5,1%

RMH

85,6%

Entwicklung gegeniiber 2016

Gesamt- o Gesamt- o Gesamt- o
ergebnis 6.7% W ergebnis 98% W ergebnis 5.2% W
Ein- und EZH| 74% W Ein- und EZH| -99% W Ein- und EZH| -58% W

Zweifamlienhauser Zweifamlienhauser Zweifamlienhauser

Doppelhaushalften ~ DHH 4,8% => | Doppelhaushélften DHH -3,9% = | Doppelhaushélften DHH| 13,7% #r

Reihenmittelhduser RMH| -10,7% W Reihenmittelhduser RMH| -145% ¥ Reihenmittelhauser RMH 75% ¥

Reihenendhduser REH | -17,2% W Reihenendhduser REH | -17.8% ¥ Reihenendhduser REH | -33,3% W

Tabelle 5-11: Umsatziibersicht fiir den individuellen Wohnungsbau

Die Anzahl der Kaufvertrage und der Geldumsatz sind von 2013 bis 2016 stetig angestiegen. Gegeniiber 2016 sind aber
in 2017 Riickgdnge um 6,7 Prozent bzw. 9,8 Prozent zu verzeichnen. Der aktuelle Flachenumsatz liegt mit 631 ha rund
5 Prozent unter dem Vorjahreswert.

Den groBten Anteil an den Kauffillen (71,3 Prozent), am Geldumsatz (74,0 Prozent) und am Flachenumsatz (85,6 Prozent)
des Jahres 2017 stellen jeweils die freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser.
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Im Vergleich zu 2016 sind in 2017 lediglich bei den Doppelhaushdlften leichte Zuwdchse bei der Vertragsanzahl
(+4,8 Prozent) und dem Flachenumsatz (+13,7 Prozent) festzustellen.

In Abbildung 5-1 werden fiir 2017 alle Kauffdlle des individuellen Wohnungsbaus in georeferenzierter Form zusammen
mit dem Kaufpreisniveau der Landkreise und kreisfreien Stadte dargestellt.

: @ Kaufpreise Individueller Wohnungsbau
[EUR] (Anzahl)
40.000 bis 70.000 (7)

70.000 bis 75.000 (4)

Lo o
-
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3
I

? 0
%Norghausen
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Abbildung 5-1: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffélle und @ Kaufpreise fiir den individuellen Wohnungsbau

5.2.2 Ein- und Zweifamilienhduser

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser weist Tabelle 5-12 die Anzahl der Kaufvertrdge, den dazugehdrigen Geld-
und Flachenumsatz je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdnderung zum Jahr 2016
aus.

Zusatzlich werden die mittleren Kaufpreise, die mittleren Grundstiicksflaichen und das mittlere Bodenrichtwertniveau
der Kauffdlle ausgewiesen. Fiir diese Berechnungen wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wohnlichen oder personlichen Verhédltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Bei einem Riickgang der Kaufvertragsanzahlin 2017 um 7,4 Prozent gegeniiber dem Vorjahr, sind auch der Geldumsatz
um 9,9 Prozent und der Flachenumsatz um rund 6 Prozent gesunken.

Die hochsten mittleren Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser wurden in den kreisfreien Stadten ldngs
der Bundesautobahn 4 sowie im Saale-Holzland-Kreis und im Landkreis Gotha erzielt. Die Spanne reicht dabei von
120.000 EURim Landkreis Gotha bis zum Spitzenwertvon 348.000 EURin Jena. Neben Jenawurdenin Erfurt (256.000 EUR)
und in Eisenach (230.000 EUR) die hochsten mittleren Kaufpreise erzielt (vgl. Diagramm 5-7).

Der mittlere Kaufpreis von rund 85.000 EUR fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Thiiringen entspricht einem
Riickgang um 5,6 Prozent gegeniiber dem Vorjahreswert.

Vertragsanzahl, mittlere Wohnflachenpreise, mittlere Kaufpreise sowie mittlere Baujahre und mittlere Wohnflachen fiir

den Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser werden fiir das Vertragsjahr 2017 in Tabelle 5-13 differen-
ziert nach Baujahresgruppen dargestellt.
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Kreisfreie Stadte Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache @ BRW

Landkreise Anzahl [Mio. EUR] (ha] [EUR] [m?] [EUR/m?]

Altenburger Land 195 -156% W 144  -125% W 241  -287% W 52000 -55% Wb 720 17
Eichsfeld 160  88% A 131 75% W 265 17,2% A 71000 -29,0% Wy 718 15
Eisenach 38 -296% W 59 -354% W 78 -47,6% W 230000  9,8% A 813 67
Erfurt 108 -32,5% W 250  -33,7% W 7,7 -447% W 256000  -15% = 548 130
Gera 77 -300% W 108 -168% W 139 103% AN 145000  31,8% A 802 50
Gotha 285  -104% W 282  -141% W 266  -02% = 120000 -4,0% = 640 23
Greiz 254 -121% W 187  -50% = 435  33% =  69.000 -48% = 719 15
Hildburghausen 215 13,8% A 17,1 282% A 322 -188% W 70000 07% = 804 16
Ilm-Kreis 222 -175% W 235 -109% W 27,7 -13,5% W 100000 11,1% A 680 28
Jena 46 -361% W 142  -37,0% W 36 -464% W 348000 153% A 653 150
Kyffhauserkreis 246 7,9% M 153 22,9% A 264  3,5% = 49.000  89% A 670 1
Nordhausen 138 -22,0% W 10,7 -308% W 245 -228% W 73900 -7,7% W 884 18
Saale-Holzland-Kreis 232 -65% W 283 -92% W 208 -150% W 127.000  34% = 722 28
Saale-Orla-Kreis 21 38% = 167  23,9% A 206 -12% = 72300  71% A 705 15
Saalfeld-Rudolstadt 272 96% W 21,5 -13,9% W 62,7  7,5% A 65000 -12,6% Wb 681 15
Schmalkalden-Meiningen 350  -96% W 285  87% W 404  -09% = 70000 -67% W 677 20
Sommerda 191 91% A 182  -01% = 173  -25% = 90000 -91% 679 28
Sonneberg 135 7,1% A 11,0  188% A 21,9 88% AN 75000 17,8% A 655 17
Suhl 67 -152% W 77 215% A 67 -171% ¥ 91000 388% A 700 48
Unstrut-Hainich-Kreis 21 2% > 187  27% = 224  38% = 70000 -11,4% 683 20
Wartburgkreis 302 03% = 245 14% = 326 2,6% = 95000  56% A 728 21
Weimar 48 94% W 113 -156% W 47  -16% = 228000 -90% W 594 100
Weimarer Land 196 -44% = 236 -147% W 256  22,5% AN 105.000 -250% Wb 772 30

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 5-12: Umsétze, @ Kaufpreise, @ Flachen und @ BRW fiir Ein- und Zweifamilienhduser nach Kreisen

Kyffhauserkreis 49.000
Altenburger Land 52.000
Saalfeld-Rudolstadt 65.000
Greiz 69.000
Unstrut-Hainich-Kreis 70.000
Schmalkalden-Meiningen 70.000

Hildburghausen 70.000

Eichsfeld 71.000
Saale-Orla-Kreis 72.300

Nordhausen 73.900
Sonneberg 75.000
Thiiringen 85.000
Sommerda 90.000
Suhl 91.000
Wartburgkreis 95.000

lIm-Kreis 100.000

Weimarer Land 105.000
Gotha 120.000
Saale-Holzland-Kreis 127.000
Gera 145.000
Weimar 228.000
Eisenach 230.000
Erfurt 256.000
Jena Y : : : : ] ] l 348.000 .
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000
[EUR]

Diagramm 5-7: @ Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser nach Kreisen

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage, die Wohnflache und der Sanierungszustand, nicht beriicksichtigt wurden.
Aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr kann kein unmittelbarer Riickschluss auf
die tatsdchliche Preisentwicklung oder Wertunterschiede zwischen den Kreisen gezogen werden.
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Die Spanne der mitt-
leren Kaufpreise fir
freistehende Ein- und

Baujahresklasse

@ Wohnflachenpreis @ Kaufpreis .
Anzahl [EUR/m?] (EUR] @ Baujahr
2.410 -6,5% W 680 53% A 55.000 1910
915 -1,4% = 930 2,0% = 110.000 1970
559 -19,0% W 1.550 3,1% = 215.000 1999
28 -44,0% W 2.200 2,0% = 274.000 2017

@ Wohnfliache

[m?]

133
125
133
127

bis 1949
Zweifamilienhduser 1950 - 1990
reicht von 55.000 EUR 1991 - 2014
(Baujahre bis 1949) ab 2015
bis zu ca. 274.000
EUR fiir Neubauten (ab
Baujahr 2015).

In Diagramm 5-8 werden die Anzahl der Vertrdge und die mittleren Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhdu-
ser fiir den Zeitraum 2008 bis 2017 dargestellt.

Tabelle 5-13: Anzahl, @ Preise, @ Baujahre und @ Wohnfldchen fiir Ein- und Zweifamilienhduser nach Baujahren

5.000 100.000
4.500 [90.000]
85.000
4.000 80.000 80.000
3.500 -
3.000 60.000
£ 2.500
e
< 2.000 40.000
1.500
1.000 20.000
500
0 . . . . . . : . 0

2008 2009 2010

2011

2012

2013 2014

Jahr

Anzahl

= ( Kaufpreis

2015 2016 2017

[EUR]

Diagramm 5-8: Anzahl und @ Kaufpreise flr Ein- und Zweifamilienh&user fiir die Jahre 2008 - 2017

Die mittleren Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser waren von 2008 bis 2014 auf einem konstanten Niveau und
stiegen dann bis 2016 um rund 29 Prozent. In 2017 ist wieder ein leichter Riickgang um rund 6 Prozent zu verzeichnen.

Aus Diagramm 5-9 kdnnen fiir die letzten fiinf Jahre die mittleren Wohnflachenpreise untergliedert nach den Baujah-

resklassen entnommen werden.

2.500
2.000 /
— 1.500 P —2
£
< Pr—
-4
2
w
= 1.000
N T e 2
500
0
2013 2014 2015 2016 2017
—4—bis 1949 630 640 650 650 680
—=—1950-1990 830 880 890 910 930
—o—ab 1991 (ohne Neubauten) 1.280 1.320 1.370 1.500 1.550
—e—Neubauten 1.630 1.880 1.790 2.150 2.200

Diagramm 5-9: @ Wohnflachenpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser nach Baujahresklassen
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Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise tiber 10 Jahre sowie mittleren Wohnflachenpreise tiber 5 Jahre ldsst
keinen unmittelbaren Riickschluss auf die tatsdchliche Preisentwicklung zu, da preisbeeinflussende Unterschiede bei
den Kaufobjekten, z. B. hinsichtlich der Lage und des Sanierungszustandes, nicht beriicksichtigt sind.

5.2.3 Doppelhaushdlften

Fiir Doppelhaushalften weist Tabelle 5-14 die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehdorigen Geld- und Flachenumsatz je
Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdanderung zum Jahr 2016 aus.

Zusatzlich werden die mittleren Kaufpreise, die mittleren Grundstiicksflaichen und das mittlere Bodenrichtwertniveau
der Kauffédlle ausgewiesen. Fiir diese Berechnungen wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wohnlichen oder personlichen Verhédltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Kreisfreie Stadte Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Fliche @ BRW

Landkreise Anzahl [Mio. EUR] [hal [EUR] [m?) [EUR/m?]

Altenburger Land 53 432% #Ap 41  478% M 42  97,1% #p 60.000 -32,2% Wb 610 31
Eichsfeld 27 3,8% =» 2,9 -6,1% * 1,6 6,6% ﬁ 124.000 -3,1%  =» 528 28
Eisenach 15 -25,0% Nk 1,8 -312% W\ 1,0 2,6% => 155.000 3,3% = 555 46
Erfurt 34 -27,7% 7,1 -31,2% W 1,8 -37,4% W 225.000 -18,5% b 464 120
Gera 29 11,5% #p 3,4 26,6% Ap 1,8 18,0% #An  139.000 20,7% Ap 492 55
Gotha 81 30,6% #Ah 7,3 36,5% Ah 4,4 68,6% A 118.000 17,9% A 505 32
Greiz 37  -28,8% Wb 23 -391% W 3,0 -5,1% 54.000 -28,0% Nk 602 28
Hildburghausen 19 11,8%  Ap 1,4 85,3% M 1,4 -194% W 64.000 60,0% A 588 18
IIm-Kreis 67  457% 55  184% Ah 40 297% A 77.000 -333% W 441 32
Jena 22 -38,9% * 6,0 -24,3% * 1,1 -33,2% * 260.000 6,8% m 456 200
Kyffhauserkreis 43 10,3% * 2,5 -0,9% = 2,2 -25,4% * 44.000 -23,5% * 516 22
Nordhausen 66 20,0% A 51 17,0% A 5,2 31,5% A 81.000 17,4%  #Ap 643 24
Saale-Holzland-Kreis 25  -13,8% W 3,5 -2,8% 1,8 24,8% Apn 150.000 24,6% A 475 34
Saale-Orla-Kreis 23 -4,2% = 1,4 6,0% A 1,4 22,9% A 59.000 -15,7% Nk 469 18
Saalfeld-Rudolstadt 46 21,1% A 2,9 4,7% — 2,6 25,7% A 70.000 -3,4% > 453 27
Schmalkalden-Meiningen 62 12,7% A 3,7 23% = 4,7 53,9% A 63.800 -15,0% Nk 400 28
Sommerda 46 -9,8% Wb 4,1 -4,4% = 29 -171% W 75.000 -11,8% Wb 552 35
Sonneberg 27 58,8% * 1,4 87,8% ﬁ 2,4 32,0% ﬁ 55.000 57,1% m 481 17
Suhl 10 -44,4% * 1,4 -6,9% * 0,5 -56,9% * 140.000 59,1% * 449 75
Unstrut-Hainich-Kreis 37 60,9% #Ah 3,1 42,5% #Ap 2,8 69,2% A 97.000 21,3% #Ap 552 32
Wartburgkreis 46 132% W 33 27,0% W 27 284% W 90000 -10,0% W 504 23
Weimar 29 -194% W 49 349% W 15 -11,1% W 195000 -03% = 414 95
Weimarer Land 35 9,4% M 3,5 14,0%  Ap 3,0 90,7% 85.000 -15,0% Nk 444 35
Gesamt- > >

ergebnis

Tabelle 5-14: Umsdtze, @ Kaufpreise, @ Flachen und @ BRW fiir Doppelhaushalften nach Kreisen

Bei einem Anstieg der Kaufvertragsanzahl um 4,8 Prozent gegeniiber dem Vorjahrist beim Geldumsatz in 2017 ein Riick-
gang um 3,9 Prozent und beim Flachenumsatz ein Zuwachs um 13,7 Prozent zu verzeichnen.

Die hochsten mittleren Kaufpreise fiir Doppelhaushalften wurden in Jena (260.000 EUR), Erfurt (ca. 225.000 EUR) und
Weimar (ca. 195.000 EUR) erzielt. In den Landkreisen reicht die Spanne von 44.000 EUR im Kyffhduserkreis bis zu
150.000 EUR im Saale-Holzland-Kreis (vgl. Diagramm 5-10).

Der mittlere Kaufpreis von 89.000 EUR fiir Doppelhaushalften in Thiiringen liegt rund 10 Prozent unter dem Vorjahres-
wert.

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage, die Wohnflache und der Sanierungszustand, nicht beriicksichtigt wurden.
Aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr kann kein unmittelbarer Riickschluss auf
die tatsdchliche Preisentwicklung oder Wertunterschiede zwischen den Kreisen gezogen werden.
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Kyffhauserkreis
Greiz

Sonneberg
Saale-Orla-Kreis
Altenburger Land
Schmalkalden-Meiningen
Hildburghausen
Saalfeld-Rudolstadt
Sommerda

llm-Kreis
Nordhausen
Weimarer Land
Thiiringen
Wartburgkreis
Unstrut-Hainich-Kreis
Gotha

Eichsfeld

Gera

Suhl
Saale-Holzland-Kreis
Eisenach

Weimar

Erfurt
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44.000
54.000
55.000
59.000
60.000
63.800
64.000
70.000
75.000
77.000
81.000
85.000
89.000
90.000
97.000
118.000
124.000
139.000
140.000
150.000
155.000
195.000

225.000

260.000

50.000 100.000

150.000 200.000

[EUR]

250.000 300.000

Diagramm 5-10: @ Kaufpreise flir Doppelhaushélften nach Kreisen

Vertragsanzahl, mittlere Wohnflachenpreise, mittlere Kaufpreise sowie mittlere Baujahre und Wohnfldachen fiir den Teil-
markt der Doppelhaushalften werden fiir das Vertragsjahr 2017 in Tabelle 5-15 differenziert nach Baujahresgruppen

dargestellt.

Die Spanne der mitt-

N " , @ Wohnflachenpreis @ Kaufpreis . @ Wohnfliche
leren KanpI'EISG flr Baujahresklasse Anzahl (EUR/m? ] [EUR] @ Baujahr (m?]
D oppe thaushalften bis 1949 596 17,8% A 890  74% A 75.000 1930 110
reicht von 75.000 EUR 1950 - 1990 170 76% W 940  9,0% A  110.000 1961 120
(Baujahre bis 1949) 1991 - 2014 62 -374% W 1540  47% = 189.000 1997 128
bis zu ca. 301.000 ab 2015 5 -722% W 1.870  -2,6% = 301.000 2017 162
EUR fiir Neubauten (ab Tabelle 5-15: Anzahl, @ Preise, @ Baujahre und @ Wohnflachen fiir Doppelhaushélften nach Baujahren
Baujahr 2015).
1.000 120.000
900
100.000 - 100.000
800 1 Jil—\ 98.800
94.000 95.000
700 | [88:000 90.000 90.000 27.500 90.000 89.000
- 80.000
600
£ 500 60.000 >
N =3
c
< 400
- 40.000
300
200
- 20.000
100
()} : . . . . . . : . 0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr
Anzahl == () Kaufpreis
Diagramm 5-11: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Doppelhaushalften fiir die Jahre 2008 - 2017
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In Diagramm 5-11 werden die Anzahl der Vertrage und die mittleren Kaufpreise fiir Doppelhaushalften fiir den Zeitraum
2008 bis 2017 dargestellt.

Mit 89.000 EUR liegt der Wert fiir 2017 1,7 Prozent iiber dem Minimum des Jahres 2014 und 3,5 Prozent unter dem
Zehnjahresmittel von rund 92.000 EUR.

Aus Diagramm 5-12 kdnnen fiir die letzten fiinf Jahre die mittleren Wohnflachenpreise untergliedert nach den Baujah-
resklassen entnommen werden. Auf die Darstellung der Baujahresklasse ,,Neubauten* wird wegen einer zu geringen
Vertragsanzahl verzichtet.

1.800
1.600
1.400 / ‘_//—.
1.200
T 1.000
~
= h-<'\. y——————
2 800 —— A
600
400
200
0
2013 2014 2015 2016 2017
——bis 1949 920 790 810 830 890
—=—1950-1990 890 950 860 860 940
—o—ab 1991 (ohne Neubauten) 1.240 1.210 1.380 1.470 1.540

Diagramm 5-12: @ Wohnflachenpreise fiir Doppelhaushélften nach Baujahresklassen

Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise tiber 10 Jahre sowie mittleren Wohnflachenpreise tiber 5 Jahre ldsst
keinen unmittelbaren Riickschluss auf die tatsdchliche Preisentwicklung zu, da preisbeeinflussende Unterschiede bei
den Kaufobjekten, z. B. hinsichtlich der Lage und des Sanierungszustandes, nicht beriicksichtigt sind.

5.2.4 Reihenmittelhduser

Fiir Reihenmittelhduser weist Tabelle 5-16 die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehdorigen Geld- und Flachenumsatz je
Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdanderung zum Jahr 2016 aus.

Zusatzlich werden die mittleren Kaufpreise, die mittleren Grundstiicksflaichen und das mittlere Bodenrichtwertniveau
der Kauffédlle ausgewiesen. Fiir diese Berechnungen wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wohnlichen oder persdnlichen Verhédltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Bei einem Riickgang der Anzahl der verkauften Reihenmittelhduser um 10,7 Prozent gegeniiber dem Vorjahrist der Geld-
umsatz in 2017 ebenfalls um 14,5 Prozent und der Flachenumsatz um 7,5 Prozent zuriickgegangen.

Die hochsten mittleren Kaufpreise fiir Reihenmittelhduser wurden in den kreisfreien Stddten Erfurt, Weimar, Jena und
Suhl erzielt. Die Spanne reicht dabei von 185.000 EUR in Suhl bis zum Spitzenwert von 227.000 EUR in Erfurt. Auf den
Pldtzen 2 und 3 folgen Weimar mit 213.000 EUR und Jena mit 191.000 EUR (vgl. Diagramm 5-13).

Der mittlere Kaufpreis von 60.000 EUR fiir Reihenmittelhduser in Thiiringen entspricht einem Riickgang von
8 Prozent gegeniiber dem Vorjahreswert.

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage, die Wohnflache und der Sanierungszustand, nicht beriicksichtigt wurden.
Aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr kann kein unmittelbarer Riickschluss auf
die tatsdchliche Preisentwicklung oder Wertunterschiede zwischen den Kreisen gezogen werden.
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Kreisfreie Stadte Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Fliche @ BRW

Landkreise Anzahl [Mio. EUR] (hal [EUR] [m?] [EUR/m?]

Altenburger Land 19  462% 4r 0,8 -105% <k 0,56 40,2% 4 39.000 -34,1% <% 180 40
Eichsfeld 29 -194% 1,8 6,9% 1~ 2,03 0,7% = 60.000 215,8% 1 379 21
Eisenach 8 333% 4t 0,7 364% 1 034  257,4% 4t k. A. k. A. k. A. k. A.
Erfurt 36 -21,7% W 82 -171% 0,77 -19,3% <F  227.000 11,2% 4+ 183 160
Gera 9  -609% <k 0,7 -669% <k 0,22 -62,9% <F 120.000 12,7% 1 273 60
Gotha 27 -10,0% % 1,6 -250% b 0,83 3,9% 92.000 18,7% 1t 220 37
Greiz 21 0,0% 0,6 77% 1 0,62 -17,3% % 29.800  48,9% 4~ 214 35
Hildburghausen 10 0,0% = 0,4 77% o 0,26 61,6% <& 49.400  84,6% 4r 266 28
lIm-Kreis 25 316% 4r 1,4  -44% 0,79 -22,7% 4 39.800 -50,3% <} 254 40
Jena 3 57,1% & 06 -57,1% 0,11 -17,1% JF  191.000 -11,1% b 135 205
Kyffhauserkreis 39 83% 1+ 22 70,7% 4r 1,99 58,1% 4r 40.000 100,0% 4™ 214 26
Nordhausen 31 -31% o 22 128% 4 1,88 80,9% 4+ 54.000 35,0% 4 346 28
Saale-Holzland-Kreis 18 -143% <& 1,4 -7,9% <F 0,64 -12,8% <L 128,000 68,9% 4* 230 42
Saale-Orla-Kreis 22 -83% <& 1,1 -85% <% 0,56 -44,4% <% 66.300 -11,7% <% 283 33
Saalfeld-Rudolstadt 19  -95% <& 1,1 -19,0% <L 0,62 2,5% 45000 -27,4% <% 190 30
Schmalkalden-Meiningen 13 -58,1% <& 06 -651% <& 0,40 -67,6% <% 25.000 -55,4% <% 281 32
Sémmerda 45 82% - 1,9 -352% <f 2,00 51,4% 4r 44500 -47,0% <k 283 30
Sonneberg 4  -60,0% <» 04 -41,0% <% 0,09 -82,2% 4F  107.000 1193% 4 235 28
Suhl 6 200,0% 41~ 0,7 649,5% 1t 0,39  237,8% 4 185.000 117,1% 1" 325 65
Unstrut-Hainich-Kreis 83  -46% = 3,2 -155% <& 2,68 -36,7% <& 47.000 253% 4+ 322 31
Wartburgkreis 15 154% 10 0,6 225% 1t 0,41 58,4% 1 20.000 -50,0% <% 217 21
Weimar 12 500% 10 23 912% 0,26  107,1% 4+ 213.000 -47% 198 118
Weimarer Land 24 -31,4% 4 1,8 -42,9% <} 0,92 -73% <t 115000 57,5% 4> 311 50

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 5-16: Umsétze, @ Kaufpreise, @ Flachen und @ BRW fiir Reihenmittelhduser nach Kreisen

Vertragsanzahl, mittlere Wohnflachenpreise, mittlere Kaufpreise sowie mittlere Baujahre und Wohnfldachen fiir den Teil-
markt der Reihenmittelhduser werden fiir das Vertragsjahr 2017 in Tabelle 5-17differenziert nach Baujahresgruppen
dargestellt.

Die Spanne der mittle-

, @ Wohnflichenpreis @ Kaufpreis . @ Wohnfliche
ren Kaufpreise reicht Baujahresklasse Anzaht [EUR/m? ] (eug] | 2 Bavishr (m?]
von 41.800 EUR (Bau- bis 1949 350 74% W 630 53% M 41.800 1900 126
jahre bis 1949) bis zu 1950 - 1990 41 -109% W 1010  30,9% A 100.000 1978 116
ca. 350.000 EUR fiir 1991 - 2014 51 -282% W 1470  10,6% A 160.000 1997 123
Neubauten (ab Bau- ab 2015 4  -333% W 2.230 7,7% #Ah 350.000 2017 153
jahr 201 5). Tabelle 5-17: Anzahl, @ Preise, @ Baujahre und @ Wohnflachen fiir Reihenmittelhduser nach Baujahren
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Diagramm 5-13: @ Kaufpreise fir Reihenmittelhduser nach Kreisen

In Diagramm 5-14 werden die Anzahl der Vertrage und die mittleren Kaufpreise fiir Reihenmittelhduser fiir den Zeitraum
2008 bis 2017 dargestellt.
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Diagramm 5-14: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Reihenmittelhduser fiir die Jahre 2008 - 2017

Die Entwicklung der mittleren Kaufpreise fiir Reihenmittelhduser ist in den letzten zehn Jahren recht unregelmaBig ver-
laufen. Mit 60.000 EUR liegt der mittlere Kaufpreis 2,8 Prozent unter dem Zehnjahresmittel von ca. 62.000 EUR.

Aus Diagramm 5-15 kdnnen fiir die letzten fiinf Jahre die mittleren Wohnflachenpreise untergliedert nach den Baujah-
resklassen entnommen werden. Auf die Darstellung der Baujahresklasse ,,Neubauten“ wird wegen einer zu geringen
Vertragsanzahl verzichtet.
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Diagramm 5-15: @ Wohnflachenpreise flir Reihenmittelhduser nach Baujahresklassen

Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise tiber 10 Jahre sowie mittleren Wohnflachenpreise tiber 5 Jahre ldsst
keinen unmittelbaren Riickschluss auf die tatsachliche Preisentwicklung zu. Die vergleichsweise geringe Anzahl an Ver-
trdgen in Verbindung mit preisbeeinflussenden Unterschieden bei den Kaufobjekten, z. B. hinsichtlich der Lage und des
Sanierungszustandes, fiihrt zu deutlichen Schwankungen der mittleren Kaufpreise.

5.2.5 Reihenendhduser

Fiir Reihenendhduser weist Tabelle 5-18 die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehorigen Geld- und Flachenumsatz je
Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdanderung zum Jahr 2016 aus.

Zusatzlich werden die mittleren Kaufpreise, die mittleren Grundstiicksflichen und das mittlere Bodenrichtwertniveau
der Kauffédlle ausgewiesen. Fiir diese Berechnungen wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wohnlichen oder personlichen Verhédltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Kreisfreie Stadte Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache @ BRW

Landkreise Anzahl [Mio. EUR] [hal [EUR] [m?] [EUR/m?]

Altenburger Land 10 0,0% = 03 -155% W 0,33 -10,1% Wy 42.000 320,0% Ap 260 50
Eichsfeld 8  -680% W 05 -60,6% W 048  794% W 27500 -154% W 698 15
Eisenach 0 k. A. 0,0 k. A. 0,00 k. A. k. A. k. A. k. A. k. A.
Erfurt 22 -18,5% W 40 -32,8% W 0,70 -253% Wy 205.000 -16,3% Wb 289 160
Gera 4 429% W 02 -754% W 013  -37,7% W k. A. k. A. k. A. k. A.
Gotha 13 -43,5% W 09 -44,6% W 0,53 -46,4% Wy 40.000 -60,0% Nk 270 36
Greiz 13 0,0% —» 0,8 353% A 0,38 -7,0% Wy 68.500 16,1% Ap 217 34
Hildburghausen 12 -143% W 0,5 14,8% A 1,78 141,4% #n 47.000 27,0% Ah 319 19
IIm-Kreis 14 100,0% #Mr 1,9 251,8% #h 0,78 328,5% 125.000 56,3% Ah 380 40
Jena 4  -200% W 1,1 -101% W 0,10 -27,8% Wb 298.000 1,4% => 274 203
Kyffhauserkreis 31 -262% W 1,0 -198% W 1,44 -65,2% b 25.000 -10,7% Wb 271 16
Nordhausen 22 -18,5% W 1,6 -4,6% = 1,03 -42,4% b 70.000 46,1% 337 30
Saale-Holzland-Kreis 15 50,0% Ap 1,4 34,8% #Mh 0,41 28,3% A 111.000 3,7% = 213 43
Saale-Orla-Kreis 8 -52,9% W 04 -54,1% ¥ 0,45 -36,7% Wy 62.100 -0,5% =» 326 28
Saalfeld-Rudolstadt 15 66,7% fr 09 2292% A 0,46 30,2% A 78.000 218,4% An 379 39
Schmalkalden-Meiningen 10 -333% W 0,7 -234% ¥ 0,26 -30,6% Wy 82.300 82,8% Ah 287 27
Sommerda 29 81,3% #Mr 1,1 52,8% A 1,20 8,6% fn 40.000 -333% Wb 202 25
Sonneberg 4 33,3% M 02 -40,8% W 0,17 37,5% #Ah k. A. k. A. k. A. k. A.
Suhl 1 750% W k. A. k. A. 0,03  -90,4% W k. A. k. A. k. A. k. A.
Unstrut-Hainich-Kreis 34 25,9% #Ah 2,2 32,9% Ah 1,43 -18,3% Wy 59.000 47,5% A 293 28
Wartburgkreis 12 -294% W 09 -346% W 0,57 59% 77.500 14,0%  Ap 291 18
Weimar 6 -45,5% W 1,3 -43,8% W 0,19 -28,4% Wy 245.000 27,3% Ah 243 115
Weimarer Land 17 -46,9% W 1,7  -395% W 0,54 -69,4% Wy 97.500 0,0% > 318 43

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 5-18: Umsétze, @ Kaufpreise, @ Flachen und @ BRW fiir Reihenendh&user nach Kreisen
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Bei einem Riickgang der Kaufvertragsanzahl bei den verkauften Reihenendhduser um 17,2 Prozent gegeniiber dem Vor-
jahr sind der Geldumsatz (-17,8 Prozent) und der Flachenumsatz (-33,3 Prozent) ebenfalls zuriickgegangen.

In Jena wurde mit rund 300.000 EUR der héchste mittlere Kaufpreis fiir Reihenendhduser gezahlt. Weimar und Erfurt
liegen mit 245.000 EUR und 205.000 EUR dahinter (vgl. Diagramm 5-16).

Kyffhauserkreis
Eichsfeld

Sommerda

Gotha

Altenburger Land
Hildburghausen
Unstrut-Hainich-Kreis
Saale-Orla-Kreis
Greiz

Thiiringen
Nordhausen
Wartburgkreis
Saalfeld-Rudolstadt
Schmalkalden-Meiningen
Weimarer Land
Saale-Holzland-Kreis
lim-Kreis

Erfurt

Weimar

Jena

25.000
27.500
40.000
40.000
42.000
47.000
59.000
62.100
68.500
69.000
70.000
77.500
78.000
82.300
97.500
111.000
125.000
205.000
245.000
298.000

T T T T T T

50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
[EUR]

300.000 350.000

Diagramm 5-16: @ Kaufpreise fiir Reihenendhduser nach Kreisen

In Diagramm 5-17 werden die Anzahl der Vertrdge und die durchschnittlichen Kaufpreise fiir Reihenendhduser fiir den
Zeitraum 2008 bis 2017 dargestellt.

400 100.000
93.000
350
81.000 80.000 { 80.000 -79.500 - 80.000
300 75.000 -
-69.000 W \ 69.000
250 65.000
60.000 - 60.000
— 3
.;:'3 200 .‘-':,_-'.
< - 40.000
150 :
100
- 20.000
50
(] . . : . . . : . . 0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr
Anzahl == @ Kaufpreis

Diagramm 5-17: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Reihenendhduser fiir die Jahre 2008 - 2017

Vertragsanzahl, mittlere Wohnflachenpreise, mittlere Kaufpreise sowie mittlere Baujahre und Wohnfldachen fiir den Teil-
markt Reihenendhduser werden fiir das Vertragsjahr 2017 in Tabelle 5-19 differenziert nach Baujahresgruppen darge-

stellt.
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Die Spanne der mittle-
ren Kaufpreise fiir Rei-
henendhduser reicht
von 54.900 EUR (Bau-
jahre bis 1949) bis zu
ca. 364.000 EUR fur
Neubauten (ab Bau-
jahr 2015).

Mit 69.000 EUR liegt derin 2017 erzielte mittlere Kaufpreis fiir Reihenendhduser 8,2 Prozent unter dem Zehnjahresmit-

Baujahresklasse

bis 1949
1950 - 1990
1991 - 2014
ab 2015

5

Anzahl
210 -16,0%
31 -13,9%
30 -37,5%

0,0%

V€ e

@ Wohnflichenpreis @ Kaufpreis
[EUR/m?] [EUR]

560 11,9% A 54.900

1.000 12,5% #p 100.000

1.450 -1,1% = 187.000

2.110 7,1% A 364.000

@ Baujahr

1900
1960
1997
2017

@ Wohnfliche

[m?]

120
105
121
181

Tabelle 5-19: Anzahl, @ Preise, @ Baujahre und @ Wohnflachen fiir Reihenendhduser nach Baujahren

telin Héhe von rund 75.000 EUR und rund 15 Prozentiiber dem Vorjahreswert.

Aus Diagramm 5-18 kdnnen fiir die letzten fiinf Jahre die mittleren Wohnflachenpreise untergliedert nach den Baujah-
resklassen entnommen werden. Auf die Darstellung der Baujahresklasse ,,Neubauten®“ wird wegen einer zu geringen

Vertragsanzahl verzichtet.

1.600
1.400 //
1.000
NE .\ /.
= 800 ——r—
|u:_'|. \
600 *7‘_________———‘*\\.—7
400
200
0
2013 2014 2015 2016 2017
—a—bis 1949 690 590 670 500 560
—&-1950-1990 960 850 790 890 1.000
~o-ab 1991 (ohne Neubauten) 1.110 1.190 1.510 1.460 1.450

Diagramm 5-18: @ Wohnfldchenpreise fiir Reihenendh&user nach Baujahresklassen

Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise tiber 10 Jahre sowie mittleren Wohnflachenpreise tiber 5 Jahre ldsst
keinen unmittelbaren Riickschluss auf die tatsachliche Preisentwicklung zu. Die vergleichsweise geringe Anzahl an Ver-
trdgen in Verbindung mit preisbeeinflussenden Unterschieden bei den Kaufobjekten, z. B. hinsichtlich der Lage und des
Sanierungszustandes, fiihrt zu deutlichen Schwankungen der mittleren Kaufpreise.
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5.2.6 Kaufpreise nach Baujahresgruppen

Die in den vorherigen Abschnitten detailliert abgebildeten mittleren Werte fiir Kaufpreise und Wohnflachenpreise wer-
den in den Diagrammen 5-19 und 5-20 fiir alle Teilmarkte des individuellen Wohnungsbaus nach Baujahresgruppen
dargestellt.

Die Spanne der mittleren Kaufpreise reicht von 41.800 EUR fiir Reihenmittelhduser mit Baujahren bis 1949 bis zu ca.

364.000 EUR fiir die Neubauten (ab Baujahr 2015) von Reihenendh&usern.

400.000

350.000

300.000

250.000

200.000 -

[EUR]

150.000 -

100.000 -

50.000 -

0

Ein- und Zweifamilienhduser

Doppelhaushilften

Reihenmittelhduser

Reihenendhduser

M bis 1949

55.000

75.000

41.800

54.900

1950 - 1990

110.000

110.000

100.000

100.000

W 1991 - 2014

215.000

189.000

160.000

187.000

Hab 2015

274.000

301.000

350.000

364.000

Die Spanne der mittleren Wohnfldchenpreise reicht von 560 EUR/m2 fiir Reihenendhduser mit Baujahren bis 1949 bis zu

Diagramm 5-19: @ Kaufpreise individueller Wohnungsbau nach Grundstiicksarten und Baujahren

2.230 EUR/m2 fiir die Neubauten (ab Baujahr 2015) von Reihenmittelhdusern.

2.500
2.000
- 1.500 -
£
~
o
=]
w
= 1.000 -
500 -
0 4
Ein- und Zweifamilienhaduser Doppelhaushilften Reihenmittelhduser Reihenendhduser
® bis 1949 680 890 630 560
1950 - 1990 930 940 1.010 1.000
11991 - 2014 1.550 1.540 1.470 1.450
H ab 2015 2.200 1.870 2.230 2.110

Diagramm 5-20: @ Wohnflachenpreise individueller Wohnungsbau nach Grundstiicksarten und Baujahren

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage und der Sanierungszustand, nicht beriicksichtigt wurden. Aus den Diffe-
renzen der mittleren Kaufpreise und mittleren Wohnfldchenpreise kann daher kein Riickschluss auf Wertunterschiede
gezogen werden.
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5.3 Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschaftshduser
5.3.1 Umsatzibersicht

In diesem Teilmarkt unterscheidet man zwischen Mehrfamilienhdusern, bei denen der gewerbliche Anteil bei weniger
als 20 Prozent liegt und gemischt genutzten Wohn- und Geschéftshdusern, bei denen der gewerbliche Anteil zwischen
20 und 50 Prozent liegt.

Aus Tabelle 5-20 kann die absolute Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage fiir bebaute Grundstiicke mit Mehrfamili-
enhdusern und Wohn- und Geschaftshdausern sowie des dazugehdrigen Geld- und Flachenumsatzes der Jahre 2013 bis
2017 entnommen werden.

AuBerdem werden fiir das Jahr 2017 die prozentualen Anteile der Umsdtze auf die Teilmarkte sowie die Verdanderungen
gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Vertrige \ Geldumsatz \ Flaichenumsatz
Umsatzentwicklung
[Anzahl] [Mio. EUR] [ha]

1.600

1.500

1.400

1.300

1.200

1.100
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

Aufteilung der Umsétze auf die Teilmérkte 2017

Sonstige Sonstige Sonstige
1,6% 0,8% ¥ 4,3%
r ~ MFH (3-6) ~

WGH
19,8%
195% Ve

MFH (3-6)
35,2%
e

WGH

33,6%

MFH (3-6)
47,6%

\_ MFH (7-20)
18,4%

MFH (>zo)//

2,6%

MFH (>20)_/
MFH (7-20) / 41,6%
16,7%

\_ MFH (7-20)
12,3%

MEH (>20)_"
14,6%

Entwicklung gegeniiber 2016

Gesamt- o Gesamt- o Gesamt- o
ergebnis 143% ¥ ergebnis 69% A ergebnis 212% ¥
Mehrfamlienhduser ~ MFH | o Mehrfamlienhduser ~ MFH | o Mehrfamlienhduser ~ MFH | o
3-6 Wohneinheiten (3-6) 13.7% ¥ 3-6 Wohneinheiten (3-6) 18.2% ¥ 3-6 Wohneinheiten (3-6) 245% W
Mehrfamlienhduser ~ MFH o Mehrfamlienhduser ~ MFH o Mehrfamlienhduser ~ MFH o
7-20 Wohneinheiten  (7-20) 16.7% W 7-20 Wohneinheiten  (7-20) 216% ¥ 7-20 Wohneinheiten  (7-20) 313% W
Mehrfamlienhduser ~ MFH o Mehrfamlienhduser ~ MFH o Mehrfamlienhduser ~ MFH | o
> 20 Wohneinheiten  (>20) 6.3% A > 20 Wohneinheiten  (>20) 84.4% A > 20 Wohneinheiten  (>20) 128% W
gemischt genutzte gemischt genutzte gemischt genutzte
Wohn- und WGH | -135% W Wohn- und WGH -6,4% Wohn- und WGH 75%
Geschaftshauser Geschaftshauser Geschaftshauser

Tabelle 5-20: Umsatziibersicht fir Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschéftshduser

Die Anzahl der Kaufvertrdage ist von 2013 bis 2016 stetig angestiegen. 2017 ist jedoch ein Riickgang um 14,3 Prozent
zu verzeichnen. Der Geldumsatz hingegen stieg im Vergleich zum Vorjahr um 6,9 Prozent. Der Flachenumsatz sank um
mehr als ein Fiinftel auf 151 ha.

Immobilienmarktbericht Thiiringen 2018 523




Die in den Kreisdiagrammen zur Aufteilung der Umsédtze dargestellte Kategorie “Sonstige” beinhaltet Vertrage, bei
denen die Anzahl der Wohneinheiten nicht ermittelt werden konnte. Auf die Darstellung der ,,Entwicklung gegeniiber
2016“ wurde verzichtet.

Den groten Anteil an den Kauffdllen (47,6 Prozent) stellen die Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6 Wohneinheiten. Den
groBten Anteil am Geldumsatz (41,6 Prozent) haben jedoch die Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 Wohneinheiten.
Beim Flachenumsatz halten sich die Wohn- und Geschaftshduser (33,6 Prozent) und die Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6
Wohneinheiten (35,2 Prozent) die Waage.

Im Vergleich zu 2016 hat in 2017 bei den Mehrfamilienhdusern mit mehr als 20 Wohneinheiten die Vertragsanzahl um
6,3 Prozent zugenommen. Und obwohl der Flachenumsatz dabei um 12,8 Prozent zuriickgegangen ist, kann beim Geld-
umsatz eine Steigerung um 84,4 Prozent festgestellt werden.

In Abbildung 5-2 werden fiir 2017 alle Kauffalle der Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschaftshduser in georeferen-
zierter Form zusammen mit dem Kaufpreisniveau der Landkreise und kreisfreien Stadte dargestellt.

@ Kaufpreise Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshauser
[EUR] (Anzahl)

[_] ss.000 bis 100.000 (6)

[ 100.000 bis 150.000 (5)
150.000 bis 180.000 (4)
180.000 bis 230.000 (4)
230.000 bis 700.000 (4)

#Nordhausen

Leinsfeld&Worbis ] I

Heiligentadt @Sondershausen

Bundesautobahn

Oy Stadte

Kauffalle Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschaftshauser

@Apolda -
“Weimar, @Eisetibery . .
5 €Gotha . Pena O L
‘ <4 M | Ad . A Rcsad . Scapdihn
Stadtrod? |

M S
ﬂAItenbyrg

$Arstadth \ -
Bad Salzungen # -y

*Schmalkalden ¢ - @Rudojsfadt g5
/] Slimenau .
S T §Saalfeld A9

X ’ Suhl ‘ @.Sc'hleiz

Meiningenv . - ’ . o S
A71 . ° R T .

® . Gr:aiz
Zeulenfoda-Triebes

) ¢Bad Lobenstein

&Hi igh
+ i H|Idburghau§en

@,Sonneberg

Abbildung 5-2: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffédlle und @ Kaufpreise fiir Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschéftshauser

5.3.2 Mehrfamilienhduser

Fir Mehrfamilienhduser, mit einem gewerblichen Anteil von maximal 20 Prozent, weist Tabelle 5-21 die Anzahl der
Kaufvertrage, den dazugehorigen Geld- und Flachenumsatz je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die
prozentuale Verdanderung zum Jahr 2016 aus.

Zusatzlich werden die mittleren Kaufpreise, die mittleren Grundstiicksflaichen und das mittlere Bodenrichtwertniveau
der Kauffédlle ausgewiesen. Fiir diese Berechnungen wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wohnlichen oder personlichen Verhédltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Die ,,sonstigen“ Mehrfamilienhduser, bei denen die Anzahl der Wohneinheiten nicht ermittelt werden konnte, wurden in
die Auswertung fiir den oberen Teil der Tabelle, einschlieBlich der Zeile “Gesamtergebnis”, einbezogen.
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Bei einem Riickgang der Anzahl der verkauften Mehrfamilienhduser gegeniiber dem Vorjahr hat der Geldumsatz um
10,6 Prozent zugenommen. Gleichzeitig ist der Flachenumsatz um 26,7 Prozent auf rund 100 ha gesunken.

Kreisfreie Stadte
Landkreise

Anzahl

Flachenumsatz
[ha]

@ Flache
[m?]

@ BRW

[EUR/m?]

Altenburger Land
Eichsfeld

Eisenach

Erfurt

Gera

Gotha

Greiz
Hildburghausen
IIm-Kreis

Jena
Kyffhauserkreis
Nordhausen
Saale-Holzland-Kreis
Saale-Orla-Kreis
Saalfeld-Rudolstadt
Schmalkalden-Meiningen
Sommerda
Sonneberg

Suhl
Unstrut-Hainich-Kreis
Wartburgkreis
Weimar

Weimarer Land

Gesamt-
ergebnis

davon
3-6 Wohneinheiten

davon
7-20 Wohneinheiten

davon
> 20 Wohneinheiten

102
12
43

106
73
54
71
11
41
33
10
13
35
46
41
37
12
13

6
41
28
31

-2,9%
-50,0%
-2,3%
-10,2%
-9,9%
-29,9%
0,0%
-21,4%
-25,5%
-5,7%
-50,0%

6,1%
17,9%
-2,4%

8,8%
33,3%

-31,6%
-25,0%
-18,0%
-17,6%
-35,4%
57,1%

=
v
=
v
v
v
=
v
7
v
7
-435% W 21
)
)
>
)
0\
v
L7
v
s
v
s

Geldumsatz
[Mio. EUR]
11,9 -28,9%
2,3  -65,9%
152  67,4%
223,7  79,5%
16,5 8,4%
23,4 -60,5%
7,5 6,7%
1,7 -57,5%
8,7 -19,2%
39,9 42,4%
2,4 -65,8%
-44,2%
4,9 -59,0%
3,6 -9,0%
8,6 -11,8%
12,7 -8,2%
3,8 136,1%
1,5 -44,1%
2,8  -73,4%
80 -285%
8,1  44,4%
32,1 1,7%
-56,6%

EVDEEEDECEECEEEIDEEIEIIDEE

9,2
3,8
4,4

11,5
6,6
8,1
8,3
1,0
3,6
2,1
0,9
33
2,3
6,4
5,1
53
1,5
1,3
0,5
6,5
42
2,9
1,3

-1,1%
16,0%
115,6%
13,0%
0,7%
-22,8%
3,6%
-43,1%
72,2%
-53,1%
-74,2%
-46,2%
-75,9%
44,8%
-9,9%
-34,8%
89,6%
-18,0%
-86,2%
-30,4%
-37,4%
-19,8%
-70,5%

@ Kaufpreis

66.500 4,7%
300.000 57,9%
230.000 15,0%
685.000 7,0%
128.000 -12,3%
172.000 1,2%

75.500 -23,8%
172.000 27,4%
223.000 17,3%
545.000 5,4%
105.000 -16,0%
183.000 10,9%
128.000 -1,3%

72.500 -43,1%
115.000 -13,3%
163.000 -25,3%
183.000 65,9%
107.000 -22,5%
155.000 -56,9%
100.000 -23,6%
170.000 4,1%
558.000 20,3%
135.000 1,9%

Tabelle 5-21: Umsétze, @ Kaufpreise, @ Flachen und @ BRW fiir Mehrfamilienhduser nach Kreisen

400
606
340
436
342
548
509
895
497
361
571
586
492
646
681
981
1.117
540
483
650
667
436
375

45
65
76
170
65
37
28
29
50
163
21
40
41
28
37
42
35
30
82
37
26
115
45

Altenburger Land
Saale-Orla-Kreis

66.500
72.500

75.500
100.000
105.000
107.000
115.000
128.000
128.000
135.000

Greiz
Unstrut-Hainich-Kreis
Kyffhauserkreis
Sonneberg
Saalfeld-Rudolstadt
Gera
Saale-Holzland-Kreis
Weimarer Land

Suhl
Schmalkalden-Meiningen
Wartburgkreis
Hildburghausen
Gotha
Thiiringen
Sommerda
Nordhausen
lim-Kreis
Eisenach
Eichsfeld

Jena

Weimar

Erfurt

155.000
163.000

170.000
172.000
172.000
172.000

183.000

183.000

223.000
230.000
300.000
545.000
558.000

685.000

100.000

200.000 300.000 400.000 500.000 600.000

[EUR]

700.000

800.000
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Die hochsten mittleren Kaufpreise fiir Mehrfamilienhduser wurden in Erfurt mit 685.000 EUR, in Weimar mit 558.000
EUR und in Jena mit 545.000 EUR (vgl. Diagramm 5-21) erzielt.

In den Landkreisen reicht die Spanne von 66.500 EUR im Landkreis Altenburger Land bis zu 300.000 EUR im Landkreis
Eichsfeld.

Der mittlere Kaufpreis von 172.000 EUR fiir Mehrfamilienhduser in Thiiringen entspricht etwa dem Vorjahresniveau.

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage, der Sanierungszustand und der erzielbare Ertrag, nicht beriicksichtigt wur-
den. Aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr kann kein unmittelbarer Riick-
schluss auf die tatsdachliche Preisentwicklung oder Wertunterschiede zwischen den Kreisen gezogen werden.

Vertragsanzahl, mittlere Wohnflachenpreise, mittlere Kaufpreise sowie mittlere Baujahre und Wohnfldachen fiir den Teil-
markt der Mehrfamilienhduser werden fiir das Vertragsjahr 2017 in Tabelle 5-22 differenziert nach Baujahresgruppen
dargestellt.

Die Spanne der mitt-

. . . : . @ Wohnfliche
leren Kaufpreise fiir Baujahresklasse 9 W"["Erl‘f:‘/cmh‘f;‘pre's e K[:‘L‘Jf;]re's @Baujahr |  im Gebaude
Mehrfamilienhduser [m?]
reicht von 160.000 bis 1949 732 -11,3% W 730 8,4% #Ah 160.000 1906 338
EUR (Baujahre bis 1950 - 1990 78 -27,8% W 560 6,4% AN 232.000 1965 597
1949) bis zu 2,1 Milli- 1991 - 2014 21 -44,7% W 890  -45% = 437.000 1996 440

’
onen EUR fiir Neubau- ab 2015 9 1250% 2900 11,4% A 2.076.000 2017 1.033
ten (ab Baujahr 201 5) Tabelle 5-22: Anzahl, @ Preise, @ Baujahre und @ Wohnfldchen fiir Mehrfamilienhduser nach Baujahren

In Diagramm 5-22 werden die Anzahl der Vertrage und die mittleren Kaufpreise fiir Mehrfamilienhduser fiir den Zeitraum
2008 bis 2017 dargestellt.
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Diagramm 5-22: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Mehrfamilienhduser fiir die Jahre 2008 - 2017

Seit 2008 ist ein Anstieg der mittleren Kaufpreise fiir Mehrfamilienhduser zu verzeichnen. Im Vergleich zu dem niedrigs-
ten Wert in 2008 ist der mittlere Kaufpreis fiir 2017 um 84.000 EUR bzw. rund 95 Prozent gestiegen.

Aus Diagramm 5-23 kdnnen fiir die letzten fiinf Jahre die mittleren Wohnflachenpreise untergliedert nach den Baujah-

resklassen entnommen werden. Auf die Darstellung der Baujahresklasse ,,Neubauten* wird wegen einer zu geringen
Vertragsanzahl verzichtet.
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Diagramm 5-23: @ Wohnfldchenpreise fiir Mehrfamilienhduser nach Baujahresklassen

Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise iiber 10 Jahre sowie mittleren Wohnflachenpreise tiber 5 Jahre ldsst kei-
nen unmittelbaren Riickschluss auf die tatsdachliche Preisentwicklung zu, da preisbeeinflussende Unterschiede bei den
Kaufobjekten, z. B. hinsichtlich der Lage, des Sanierungszustandes und des erzielbaren Ertrags, nicht beriicksichtigt
sind.

5.3.3 Gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshdauser

Fiir gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshaduser, bei denen der gewerbliche Anteil zwischen 20 und 50 Prozent liegt,
weist Tabelle 5-23 die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehdorigen Geld- und Flachenumsatz je Landkreis bzw. kreisfrei-
er Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdnderung zum Jahr 2016 aus.

Zusatzlich werden die mittleren Kaufpreise, die mittleren Grundstiicksflichen und das mittlere Bodenrichtwertniveau
der Kauffédlle ausgewiesen. Fiir diese Berechnungen wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wohnlichen oder personlichen Verhédltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Kreisfreie Stadte Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache @ BRW

Anzahl

Landkreise [Mio. EUR] [ha] [EUR] [m?3] [EUR/m?]
Altenburger Land 48  50,0% #Ap 72 32,7% M 3,6 12,2%  Ap 57.500 -8,0% W 451 60
Eichsfeld 14 7,7% A 3,3 33,2% #h 1,4 -352% W 140.000 -27,6% W 417 17
Eisenach 16 14,3% A 8IS 43,5% #Hp 1,0 -11,1% 215.000 -31,1% W 519 99
Erfurt 23 -48,9% W 193  -256% Wb 1,3 -57,5% Wb 813.000 111,0% 481 210
Gera 39 2,6% > 12,7 52,6% Aph 2,2 -11,5% 200.000 -11,5% Wb 305 73
Gotha 22 22,2% #p 8,0 207,3% M 2,0 27,8% An 255.000 67,8% A 680 71
Greiz 23 -20,7% Wb 2,0 -458% W 2,1 55,5%  Ap 69.000 23,2% #p 621 25
Hildburghausen 5 -61,5% W 05 -931% W 02 -943% W 145000 11,5% 247 I)
lIm-Kreis 25 -7,4% 49 -146% W 2,3 -59% W 201.000 38,6% 694 42
Jena 8 -200% W 5,5 -1,6% = 0,4 11,7%  Ap 735.000 48,2% M 402 205
Kyffhauserkreis 16 455% #p 2,1 56,7% A 0,8 -203% W 85.000 133% fp 487 37
Nordhausen 14 -300% W 15 -425% W 16 -57,6% W 80.000 -333% W 750 40
Saale-Holzland-Kreis 15 -250% Wb 5,0 10,3% #p 2,0 -63% W 145.000 3,6% > 420 41
Saale-Orla-Kreis 17 -292% Wy 2,6 1,8% = 1,6 -53,7% W 45.000 -70,0% Wy 461 17
Saalfeld-Rudolstadt 19 -32,1% W 33 -60,1% W 2,7 -38,1% W 118.000 -16,1% W 438 65
Schmalkalden-Meiningen 16  -360% W 3,8 15,6% A 2,1 -74,6% b 225.000 114,3% 783 32
Sémmerda 9 -308% W 3,2 2956% #Ap 0,7 -352% 277.000 726,9% #p 787 43
Sonneberg 14 75,0%  #Ah 2,4 1448% M 1,7 289,5% Ap 92.500 23,3% A 492 26
Suhl 2 -50,0% Wb k. A. k. A. 0,05 -76,5% k. A. k. A. k. A. k. A.
Unstrut-Hainich-Kreis 20 -4,8% = 6,2 12,9% A 0,9 -77,6% b 140.000 -255% W 294 63
Wartburgkreis 14 -41,7% W 20  -366% W 07  -59,0% W 120.000 -16,7% W 443 22
Weimar 8 -333% W 51 -225% W 0,4 -21,4% W 620.000 61,0% A 325 200
Weimarer Land 17 -56% W 2,5 -75% W 19,0 778,3%  Ap 90.000 -4.8% > 522 48

G t-
esam 13,5%

ergebnis

Tabelle 5-23: Umsétze, @ Kaufpreise, @ Flachen und @ BRW fiir gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshauser nach Kreisen

Immobilienmarktbericht Thiiringen 2018 527



Bei einer gesunkenen Anzahl der verkauften Wohn- und Geschéaftshdauser gegeniiber dem Vorjahr hat der Geldumsatz
um 6,4 Prozent abgenommen. Gleichzeitig ist auch der Flachenumsatz um 7,5 Prozent auf 50,7 ha zuriickgegangen.

Die hochsten mittleren Kaufpreise fiir Wohn- und Geschdftshauserwurden in Erfurt mit 813.000 EUR, in Jena mit 735.000
EUR und in Weimar mit 620.000 EUR (vgl. Diagramm 5-24) erzielt.

Der mittlere Kaufpreis von 150.000 EUR fiir Wohn- und Geschaftshduser in Thiiringen liegt ca. 6 Prozent unter dem Vor-
jahresniveau.

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage, der Sanierungszustand und der erzielbare Ertrag, nicht beriicksichtigt wur-
den. Aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr kann kein unmittelbarer Riick-
schluss auf die tatsdchliche Preisentwicklung oder Wertunterschiede zwischen den Kreisen gezogen werden.

Vertragsanzahl, mittlere Wohnflachenpreise, mittlere Kaufpreise sowie mittlere Baujahre und Wohnfldachen fiir den Teil-
markt der Wohn- und Geschaftshdauser werden fiir das Vertragsjahr 2017 in Tabelle 5-24 differenziert nach Baujahres-
gruppen dargestellt.

Die Spanne der mitt-
leren Kaufpreise fir
Wohn- und Geschafts-
hduser reicht von
138.000 EUR (Bau-
jahre bis 1949) bis zu
343.000 EUR fiir ab
1991 errichtete Ge-
bdude.

@ Wohnfliche
im Gebaude
[m?]

@ Kaufpreis
[EUR]

@ Wohnflachenpreis

Baujahresklasse Anzahl @ Baujahr

[EUR/m?]

1900
1964
1996
k. A.

76
96
72
k. A.

138.000
145.000

540
330

-48% =
-6,1% W\

bis 1949

1950 - 1990
1991 - 2014 7,7% 800 16,2%  Ap 343.000
ab 2015 0 k. A. k. A. k. A. k. A.

Tabelle 5-24: Anzahl, @ Preise, @ Baujahre und @ Wohnflachen fiir gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshduser nach
Baujahren
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Diagramm 5-24: @ Kaufpreise fiir gemischt genutzte Wohn- und Geschéftshauser nach Kreisen

In Diagramm 5-25 werden die Anzahl der Vertrdge und die mittleren Kaufpreise fiir Wohn- und Geschaftshauser fiir den
Zeitraum 2008 bis 2017 dargestellt.

Die mittleren Kaufpreise fiir Wohn- und Geschaftshauser verlaufen {iber den Betrachtungszeitraum recht unregelmafig.
Im Vergleich zu dem niedrigsten Wert in 2008 ist der aktuelle Kaufpreis um 78.000 EUR bzw. rund 108 Prozent gestiegen.
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Diagramm 5-25: Anzahl und @ Kaufpreise fiir gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshduser fiir die Jahre 2008 - 2017

Aus Diagramm 5-26 konnen fiir die letzten fiinf Jahre die mittleren Wohnflachenpreise untergliedert nach den Baujah-
resklassen entnommen werden. Auf die Darstellung der Baujahresklasse ,,Neubauten® wird wegen einer zu geringen
Vertragsanzahl verzichtet.
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Diagramm 5-26: @ Wohnflachenpreise fiir gemischt genutzte Wohn- und Geschéftshduser nach Baujahresklassen

Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise tiber 10 Jahre sowie mittleren Wohnflachenpreise tiber 5 Jahre lasst kei-
nen unmittelbaren Riickschluss auf die tatsdchliche Preisentwicklung zu, da preisbeeinflussende Unterschiede bei den
Kaufobjekten, z. B. hinsichtlich der Lage, des Sanierungszustandes und des erzielbaren Ertrags, nicht beriicksichtigt
sind.
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5.4 Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude

Fiir Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude weist Tabelle 5-25 die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehdorigen Geld-
und Flachenumsatz je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdnderung zum Jahr 2016
aus.

Zusatzlich werden die mittleren Kaufpreise, die mittleren Grundstiicksflaichen und das mittlere Bodenrichtwertniveau
der Kauffdlle ausgewiesen. Fiir diese Berechnungen wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wohnlichen oder personlichen Verhédltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Das Gesamtergebnis fiir Thiiringen wird zusatzlich differenziert fiir Handelsimmobilien, Geschaftsimmobilien sowie fiir
die tibrigen Biiro- und Verwaltungsgebdude ausgewiesen.

Kreisfreie Stadte Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Fliche @ BRW
Landkreise [Mio. EUR] [EUR/m?]

Altenburger Land 14 -12,5% ‘4 5,5 -50,4% * 39 -754% * 106.000 28,2% ﬁ 1.940 33
Eichsfeld 12 -40,0% W 8,7 -34,0% W 4,4  -766% W 300.000 0,0% = 2.666 23
Eisenach 9 -10,0% W 7,4 96,9% A 3,6 21,4% 464.000 46,0%  fp 2.683 66
Erfurt 43 31,7% W 81,2 -293% W 20,1 -12,6% W  1.050.000 10,5% A 1.239 320
Gera 23 -303% W 31,5 50% #h 12,6  -312% ¥ 323.000 29,0% Ah 1.637 103
Gotha 23 0,0% =» 9,8 -441% 14,6 30,3% M 344.000 -35% = 1.137 31
Greiz 19 -136% W 13,0 27,2%  fAp 8,5 9,1% W 320.000 194,1% #n 4.059 25
Hildburghausen 5 -583% W 1,6 -72,0% 1,8 -455% W 79.000 -32,8% Wb 2.219 15
llm-Kreis 22 -12,0% W 7,7 -302% Wb 132 -21,7% W 120.000 -62,4% b 4.338 15
Jena 7 -41,7% 14,8 -79,9% W 34 -67,7% W 2.560.000 10,6% A 3.664 115
Kyffhduserkreis 26 62,5% #Ah 7,1 19,3% #Ap 8,5 46,0% A 82.500 -56,6% Wb 1.599 24
Nordhausen 25  -10,7% W 8,9 -21,9% Wy 13,0 56,0% 225.000 -45,1% 3.151 17
Saale-Holzland-Kreis 11 10,0%  Ap 3,1 -53,6% Wb 7,6 28,9% Ap 175.000 -37,5% Wb 1.009 41
Saale-Orla-Kreis 19 -441% W 16,0 13,9% #Ah 92 -165% W 500.000 183,9% #h 5.672 20
Saalfeld-Rudolstadt 20 -13,0% W 18,1 -61,7% b 132  -63,0% W 64.000 -7,6% Wb 1.333 13
Schmalkalden-Meiningen 17  -575% 8,8 -50,1% W 75 -546% W 140.000 -17,6% 2.454 18
Sémmerda 14 -6,7% W 4,9 34,9% #fh 30 -347% W 195.000 17,3% #Mh 1.723 35
Sonneberg 13 -435% W 6,0 -51,6% W\ 8,7 10,6% Ah 108.000 -22,9% 3.182 18
Suhl 13 -235% W 6,0 -79,0% 45 -584% W 278.000 -30,1% Wb 2.903 48
Unstrut-Hainich-Kreis 17 6,3% M 13,4 186,6% Ah 6,8 -33,8% W 200.000 -22,9% W 3.023 22
Wartburgkreis 16 -20,0% W 7,6 -40,6% Wb 73 -102% W 271.000 -30,5% Wb 4.732 15
Weimar 15 50,0% #Ah 31,8 146,5% Ah 10,2 218,0% A 650.000 -20,2% Wb 2.170 125
Weimarer Land 19 -9,5% W 7,9 14,4%  Aph 11,9 85,9% A 225.000 71% #p 2.193 40

Gesamt- l . l l

ergebnis
davon l l l
Buro- und Verwaltung
davon l l l
Geschéaftsimmobilien

davon
Handelsimmobilien

Tabelle 5-25: Umsétze, @ Kaufpreise, @ Flachen und @ BRW fiir Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgeb&dude nach Kreisen

Bei einem Riickgang der Gesamtzahl der verkauften Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude um 21 Prozent gegen-
tiber dem Vorjahr sind der Geldumsatz in 2017 ebenfalls um 32,6 Prozent und die umgesetzten Flachen um rund 25
Prozent gesunken.

Fiir Handelsimmobilien wurden 2017 im Mittel rund 450.000 EUR gezahlt. Gegeniiber dem Vorjahr bedeutet dies eine
Reduzierung um fast 10 Prozent.

Der mittlere erzielte Kaufpreis fiir Geschaftsimmobilien von rund 196.000 EUR entspricht dagegen lediglich einem Riick-
gang um 3,7 Prozent.

Mit Giber 2,5 Millionen EUR bzw. rund 1 Millionen EUR wurden in der kreisfreien Stadt Jena und der Landeshauptstadt die
hochsten mittleren Kaufpreise gezahlt. (vgl. Diagramm 5-27).
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Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Lage, die Nutzflache und der erzielbare Ertrag, nicht berlicksichtigt wurden. Aus den
mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr kann kein unmittelbarer Riickschluss auf die
tatsdchliche Preisentwicklung oder Wertunterschiede zwischen den Kreisen gezogen werden.

In Abbildung 5-3 werden fiir 2017 alle Kauffadlle der Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebadude in georeferenzierter
Form zusammen mit dem Kaufpreisniveau der Landkreise und kreisfreien Stadte dargestellt.

@ Kaufpreise Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéude
(Anzahl)

B [ e0.000 bis  120.000 (5)
.
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1
1
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==
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Abbildung 5-3: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffélle und @ Kaufpreise fiir Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude
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Saalfeld-Rudolstadt
Hildburghausen

64.000
79.000

Kyffhduserkreis 82.500
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Gotha

Eisenach
Saale-Orla-Kreis

120.000
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200.000
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Diagramm 5-27: @ Kaufpreise fiir Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgeb&dude nach Kreisen

5.5 Gewerbe- und Industriegebdude

Fiir Gewerbe- und Industriegebdude weist Tabelle 5-26 die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehorigen Geld- und Fla-
chenumsatz je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdnderung zum Jahr 2016 aus.

Kreisfreie Stadte Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache @ BRW

Landkreise Anzahl [Mio. EUR] [hal [EUR] [m?] [EUR/m?]

Altenburger Land 27 58,8%  fp 5,3 86,1% #Ap 24,3 6,0% 85.000 -56% W 2.420 16
Eichsfeld 24 -143% W 6,8 -11,0% W 20,4 -23,7% W 72.000 -23,0% Ny 1.883 11
Eisenach 1 -750% Wb k. A. k. A. 0,2 -89,0% Wb k. A. k. A. k. A. k. A.
Erfurt 22 -12,0% W 17,6 95,4%  Ap 20,6 -1,6% = 550.000 100,0% #Ah 6.151 23
Gera 10 -333% W 1,1 -91,7% b 1,7 -883% W 66.000 -413% W 1.317 55
Gotha 23 -343% W 33,7 64,3% An 50,2 61,9% A 40.000 -78,4% b 2.866 12
Greiz 35  -14,6% W 52 15,4% M 27,4 -372% W 80.000 -11,1% Wb 2.508 13
Hildburghausen 24 -7,7% W 4,0 -64,5% 10,6 -61,6% Wb 40.000 42,9% A 1.713 13
llm-Kreis 18 -182% W 36,5 209,0% Ah 18,8 -22,7% Wb 54.500 -63,7% Wb 3.336 18
Jena 4 0,0% = 0,8 -80,7% 1,1 -648% W k. A. k. A. k. A. k. A,
Kyffhduserkreis 20 -31,0% W 1,6 -40,4% b 20,2 -145% W 37.500 56,3% h 3.673 10
Nordhausen 19 26,7% R 57 140,8% Aph 44,2 319,2% A 133.000 176,7% #An 3.778 11
Saale-Holzland-Kreis 22 -37,1% W 6,1 -29,5% W 20,6 -255% W 85.800 -85% Wb 3.603 20
Saale-Orla-Kreis 27 12,5% M 30,0 643,4% Mh 78,2 4255% M 75.000 -17,3% W 2.513 15
Saalfeld-Rudolstadt 26 7,1% 5,0 -1,8% = 12,2 23,0% A 47.500 -26,9% b 2.719 12
Schmalkalden-Meiningen 47 -4,1% = 7,4 -353% W 229 -323% W 36.000 -61,1% 2.396 11
Sommerda 19 -5,0% = 2,2 -50,4% W\ 9,8 -250% Wb 71.000 -73% W 2.654 15
Sonneberg 12 9,1% M 1,7 -62,1% 7,9 22,3% M 100.000 150,9% A 5.659 16
Suhl 2 -714% W k. A. k. A. 09 -859% Wb k. A. k. A. k. A. k. A
Unstrut-Hainich-Kreis 21 -192% W 3,3 -16,6% 12,8 -9,5% W\ 36.000 -34,5% W\ 3.508 15
Wartburgkreis 32 10,3% #p 14,3 13,8% fp 38,8 36,0% 120.000 -27,3% b 2.457 14
Weimar 8 166,7% M 1,7 155,2% #Ah 3,7 420,6% M 180.000 56,5% A 3.605 45
Weimarer Land 24 -143% W 6,8 51,7%  Ap 50,6 231,3% #fp 74.000 12,1%  #p 3.189 20
oo | ]
davon Gewerbe l

davon Industrie

Tabelle 5-26: Umsétze, @ Kaufpreise, @ Flachen und @ BRW fiir Gewerbe- und Industriegebdude nach Kreisen
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Zusatzlich werden die mittleren Kaufpreise, die mittleren Grundstiicksflaichen und das mittlere Bodenrichtwertniveau
der Kauffédlle ausgewiesen. Fiir diese Berechnungen wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wohnlichen oder personlichen Verhdltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Das Gesamtergebnis fiir Thiiringen wird zusatzlich differenziert fiir die Bereiche ,,Gewerbe“ sowie ,,Industrie” ausgewie-
sen.

Trotz eines Riickgangs der Kaufvertragsanzahl um 10,4 Prozent gegeniiber dem Vorjahr sind der Flachenumsatz um rund
18 Prozent und der Geldumsatz bei den Gewerbe- und Industriegebduden um fast 30 Prozent angestiegen.

Der mittlere Kaufpreis ist im Vergleichszeitraum um rund 22 Prozent auf 70.200 EUR gefallen.
Der hochste mittlere Kaufpreis wurde mit 550.000 EUR in Erfurt erzielt (vgl. Diagramm 5-28).

Unter einem mittleren Kaufpreis von 40.000 EUR wechselten Gewerbe- und Industriegebdude im Kyffhduserkreis, im
Unstrut-Hainich-Kreis sowie im Landkreis Schmalkalden-Meiningen den Eigentiimer.

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Lage und die Betriebsgrofie, nicht beriicksichtigt wurden. Aus den mittleren Kaufpreisen
bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr kann kein unmittelbarer Riickschluss auf die tatsachliche Preisentwick-
lung oder Wertunterschiede zwischen den Kreisen gezogen werden.

In Abbildung 5-4 werden fiir 2017 alle Kauffdlle der Gewerbe- und Industriegebdude in georeferenzierter Form zusam-
men mit dem Kaufpreisniveau der Landkreise und kreisfreien Stadte dargestellt.

@ Kaufpreise Gewerbe- und Industriegebaude
(Anzahl)

[ 30.000 bis 40.000 (3)
[ 40.000 bis 65000 (4)
Nerdhausen [ e5.000 bis 80.000 (5)
] #0.000 bis 120.000 (4)
Leinefelde-Worbis . X5} [ 120.000 bis 550.000 (4)
d I:I keine Angaben 3)
Bundesautobahn
O Stadie

Kauffalle Gewerbe- und Industrigebaude
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Abbildung 5-4: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffédlle und @ Kaufpreise fiir Gewerbe- und Industriegebdude
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Unstrut-Hainich-Kreis
Schmalkalden-Meiningen
Kyffhduserkreis
Hildburghausen
Gotha
Saalfeld-Rudolstadt
lim-Kreis

Gera

Thiiringen
Sommerda

Eichsfeld

Weimarer Land
Saale-Orla-Kreis

Greiz 80.000
Altenburger Land 85.000
Saale-Holzland-Kreis 85.800

Sonneberg 100.000
Wartburgkreis 120.000
Nordhausen 133.000

Weimar 180.000

Erfurt 550.000

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000
[EUR]

Diagramm 5-28: @ Kaufpreise fiir Gewerbe- und Industriegebdude nach Kreisen

5.6 Wochenend- und Ferienhduser

Fiir Wochenend- und Ferienhduser weist Tabelle 5-27 die Anzahl der Kaufvertrage, den dazugehdérigen Geld- und Fla-
chenumsatz je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdnderung zum Jahr 2016 aus.

Kreisfreie Stadte Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz @ Kaufpreis @ Flache
Landkreise [Mio. EUR] [ha] [EUR] [m?]
Altenburger Land 23 53,3% #p 0,3 55,4%  Ap 1,8 112,2% #p 8.000 33,3% #Ap 709
Eichsfeld 21 -8,7% W 0,4 -27,9% ¥ 2,7 353% #p 10.300 2,5% = 879
Eisenach 5 400,0% #p 0,1 8550,0% #p 04 274,0% #p 22.500 0,0% = 658
Erfurt 2 -7.,4% W k. A. k. A. 02 -843% b k. A. k. A. k. A.
Gera 23 -20,7% Wb 0,5 -19,2% W 20 -31,6% Wb 19.000 49,6%  Ap 680
Gotha 36 -10,0% W 1,1 6,3% M 2,8 -265% b 25.000 25,0% #p 649
Greiz 42 7,7% A 0,6 -1,8% = 88 -194% b 10.000 -20,4% W 1.233
Hildburghausen 29  -14,7% W 0,4 -41,8% W 31 -362% b 10.000 -23,1% W 832
IIm-Kreis 51  -27,1% Wk 1,2 -25,4% W 39 -531% Wb 17.800 -13,4% W 583
Jena 0 k. A. 0,0 k. A. 0,0 k. A. k. A. k. A. k. A.
Kyffhduserkreis 22 22,2%  Hp 0,4 40,1% Ap 3,7 44,8% A 10.000 -44,4% W 936
Nordhausen 23 -36,1% W 0,7 -722% ¥ 36 -925% b 19.100 -79,1% W 1.367
Saale-Holzland-Kreis 14 -588% W 0,3 -62,3% W 1,0 -7L,4% Wb 17.000 61,9% #Ap 451
Saale-Orla-Kreis 31 -3,1% = 1,0 48% = 3,8 13,6% #p 33.000 10,0%  #n 622
Saalfeld-Rudolstadt 38 -19,1% Wk 0,8 -41% = 6,6 13,2%  #Ap 12.000 20,0%  Ap 863
Schmalkalden-Meiningen 54 -3,6% = 0,9 -12,7% W 7,0 6,6% #h 15.000 25,0% #p 885
Sommerda 7 -12,5% Wk 0,1 -55% W 0,6 40,4%  #p 21.500 115,0% #p 878
Sonneberg 12 20,0% #p 0,2 19,4% #p 1,7 50,9% #p 9.500 -5,0% = 1.461
Suhl 37 -2,6% > 0,6 -0,5% = 4,4 3,2% = 10.000 25,0% #Ap 779
Unstrut-Hainich-Kreis 16 -333% W 0,3 -50,5% W 2,6 -10,8% b 13.700 -27,7% W 804
Wartburgkreis 29 20,8%  #Ap 0,6 7,4% A 3,7 52,5% #Ap 15.000 -13,0% W 1.003
Weimar 8 60,0% #p 0,4 853% #p 09 176,7% #p 49.900 3,4% = 906
Weimarer Land 26 23,8%  #p 0,5 12,4%  fp 2,6 68,3% #p 9.500 -52,5% W 699
Gesamt -11,0% -26,1% -42,8% >

ergebnis

Tabelle 5-27: Umsétze, @ Kaufpreise, @ Flaichen und @ BRW fiir Wochenend- und Ferienhduser nach Kreisen
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Zusatzlich werden die mittleren Kaufpreise und mittleren Grundstiicksflachen der Kauffdlle ausgewiesen. Fiir diese Be-
rechnungen wurden nur Kaufvertrdge herangezogen, bei denen keine ungewdhnlichen oder persénlichen Verhdltnisse
bekannt bzw. zu vermuten waren.

Die Anzahl der Kaufvertrdge ist im Vergleich zum Vorjahr mit 11 Prozent riicklaufig, dies spiegelt sich auch im Riickgang
des Geldumsatzes (26,1 Prozent) und des Flachenumsatzes (42,8 Prozent) wider.

Die hochsten mittleren Kaufpreise fiir Wochenend- und Ferienhduser wurden in Weimar (49.900 EUR) und im Saale-Or-
la-Kreis (33.000 EUR) erzielt (vgl. Diagramm 5-29).

Der mittlere Kaufpreis von 15.000 EUR fiir Wochenend- und Ferienhduser in Thiiringen entspricht dem Niveau des Vor-
jahres.

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Lage und die Grundstiicksgrofie, nicht beriicksichtigt wurden. Aus den mittleren Kauf-
preisen bzw. deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr kann kein unmittelbarer Riickschluss auf die tatsachliche Prei-
sentwicklung oder Wertunterschiede zwischen den Kreisen gezogen werden.

In Abbildung 5-5 werden fiir 2017 alle Kauffdlle der Wochenend- und Ferienhduser in georeferenzierter Form zusammen
mit dem Kaufpreisniveau der Landkreise und kreisfreien Stadte dargestellt.

@ Kaufpreise Wochenend- und Ferienhauser
[EUR] (Anzahl)

[ 5000 bis 10.000 (3)
[ 10000 bis 12.000 (5)
Noerdhtausen [ 12.000 bis 18.000 (6)
[ 18.000 bis 23.000 (4)
Lemefelde-Worbls o [ 25.000 bis 50000 (3)
i I:I keine Angaben @)
.CSondershausen
Bundesautobahn
) Stadte
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Abbildung 5-5: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffdlle und @ Kaufpreise fiir Wochenend- und Ferienhduser
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Altenburger Land
Weimarer Land
Sonneberg

Suhl

Kyffhduserkreis
Hildburghausen
Greiz

Eichsfeld
Saalfeld-Rudolstadt
Unstrut-Hainich-Kreis
Thiiringen
Wartburgkreis
Schmalkalden-Meiningen
Saale-Holzland-Kreis
llm-Kreis

Gera

Nordhausen
S6mmerda

Eisenach

Gotha
Saale-Orla-Kreis
Weimar
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9.500
9.500
10.000
10.000
10.000
10.000
10.300
12.000
13.700
15.000
15.000
15.000
17.000
17.800
19.000
19.100
21.500
22.500
25.000
33.000

49.900
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[EUR]

50.000
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Diagramm 5-29: @ Kaufpreise fir Wochenend- und Ferienhduser nach Kreisen

In Diagramm 5-30 werden die Anzahl der Vertrdge und die mittleren Kaufpreise fiir Wochenend- und Ferienhduser fiir den
Zeitraum 2008 bis 2017 dargestellt.

800 16.000
15.000 — 15.000
700 J—‘S_/ 14.000
12.
600 12500515 000 12.000
11.000 = 11.000

500 -+—{10.000 —— 10.000 -~ 10.000 ~— 10.000| 10.000
£ 400 8.000 >
<} =
c
<

300 6.000

200 4.000

100 2.000

o T T T T T T T T o
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr
Anzahl = @ Kaufpreis

Diagramm 5-30: Anzahl und @ Kaufpreise fiir Wochenend- und Ferienh&user fiir die Jahre 2008 - 2017

Die mittleren Kaufpreise fiir Wochenend- und Ferienhduser zeigen sich in den Jahren von 2008 bis 2011 auf einem ein-
heitlichen Niveau. Ab 2012 ist eine ansteigende Tendenz zu erkennen.

Der mittlere Kaufpreis des Jahres 2017 liegt ca. 29 Prozent iiber dem Zehnjahresmittel von rund 11.500 EUR.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

In diesem Kapitel wird der Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum“ dargestellt. Dabei werden die bebauten Grundstii-
cke betrachtet, die nach dem Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsge-
setz - WoEigG) aufgeteilt sind.

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz kann an Wohnungen das Wohnungseigentum, an nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Rdumen eines Gebdudes das Teileigentum begriindet werden.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem ge-
meinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes (z. B. Ldden, Biiros,
Garagen und Stellplédtze) in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es
gehort.

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen
und Einrichtungen des Gebdudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

Bei diesem Teilmarkt wird zusatzlich unterschieden zwischen:

e Erstverkauf aus Neubau:
Verkauf eines neu erstellten, bislang nicht genutzten Sondereigentums

e Erstverkauf aus Umwandlung:
Verkauf von bislang vermieteten Raumen nach Umwandlung in ein Sondereigentum

e Weiterverkauf:
Verkauf eines ,,gebrauchten“ Sondereigentums

Die in diesem Kapitel dargestellten mittleren Werte wurden als Median berechnet. Das bedeutet, dass z. B. jeweils die
Halfte der erzielten Wohnflachenpreise nicht kleiner und die andere Halfte nicht grofier als der berechnete mittlere
Wohnflachenpreis war. Grundlage der Berechnung waren die Wohnflachenpreise und Wohnflachen der einzelnen Kauf-
vertrdge in den jeweiligen kreisfreien Stadten und Landkreisen bzw. im Land Thiiringen.
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6.1 Gesamtmarkt
6.1.1 Umsatzibersicht

Die Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage tiber Wohnungs- und Teileigentum sowie des dazugehdorigen Geldumsatzes
der Jahre 2013 bis 2017 ist aus Tabelle 6-1 zu entnehmen.

Fiir das Jahr 2017 werden auBBerdem die prozentualen Anteile der Umsatze auf das ,,Wohnungseigentum® und das ,Teil-
eigentum*® sowie die prozentualen Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Von 2013 bis 2016 ist bei der Anzahl der Kaufvertrdage eine steigende Tendenz zu erkennen. Mit 2.955 Kaufvertrdgen im
Jahr 2017 liegt der Wert allerding 26,5 Prozent unter dem Maximalwert aus 2016 und 14,5 Prozent unter dem Fiinfjah-
resmittel.

Deutlich wird diese Entwicklung auch bei den dazugehorigen Geldumsatzen. Diese sind seit 2013 von 303 Millionen EUR
auf 432 Millionen EUR in 2016 angewachsen; dies entspricht einer Zunahme von 42,6 Prozent. Im Jahr 2017 ist allerding
ein Minus von 32 Prozent auf 294 Millionen EUR zu verzeichnen.

Gegeniiber dem Vorjahrwurden in 2017 rund ein Viertel weniger Kaufvertrage iiber Wohnungseigentum abgeschlossen;
der Geldumsatz ist dabei um rund ein Drittel gefallen.

Bei der Anzahl der Teileigentumsvertrdage ist mit einem Riickgang von 31 Prozent eine dhnliche Tendenz zu erkennen. Der
Geldumsatz verringerte sich dadurch um 22,7 Prozent gegeniiber dem Vorjahr.

Vertrage Geldumsatz
Umsatzentwicklung
[Anzahl] [Mio. EUR]

5.000

4.000

3.000

2.000
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

Aufteilung der Umsétze auf die Teilmarkte 2017

TE
6,8%

TE
10,2%
—

~_ WE
89,8% = e3.0%

Entwicklung gegeniiber 2016

Gesamt- o Gesamt- o
ergebnis -265% W ergebnis -32,0% W

Wohnungseigentum  WE | -25,9% ¥ [ Wohnungseigentum WE | -32,6% W

Teileigentum TE | -31,0% W Teileigentum TE | -22,7% W

Tabelle 6-1: Umsatziibersicht fiir Wohnungs- und Teileigentum
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Mit 89,8 Prozent stellt das Wohnungseigentum den weitaus groften Teil der Kaufvertrage in diesem Marktsegment;
lediglich bei 10,2 Prozent wurde Teileigentum verdufBert. Bei den Geldumsétzen ist die Verteilung auf dem Markt mit
93,2 Prozent bzw. 6,8 Prozent fiir Wohnungseigentum bzw. Teileigentum noch deutlicher zu erkennen.

6.1.2 Marktteilnehmer

Die Verteilung der Kaufer und Verkdufer in die verschiedenen Gruppen spiegeln die Tabellen 6-2 und 6-3 sowie die

Diagramme 6-1 und 6-2 wider.

Verkaufer Natirliche . . Wohnungs-
" Firmen Bautrager
Kaufer Personen gesellschaften

Natirliche Personen

Gesamt-
ergebnis

Tabelle 6-2: Zusammensetzung der Kaufer und Verkdufer

Gesamt-
ergebnis

Bei der iberwiegenden Mehrheit der Kdufer (87,7 Prozent) und Verkdufer (79,3 Prozent) handelt es sich um Privatper-

sonen.

Sonstige
3,6%
/

Unternehmen
8,7%

- Natiirliche
Personen
87,7%

Diagramm 6-1: Prozentuale Aufschliisselung der Kdufertypen

Wohnungsgesellschaften Sonstige

2,6%
1,4% _\ I‘

Bautréger___
7,2%

Firmen
9,5%

~— Natiirliche
Personen
79,3%

Diagramm 6-2: Prozentuale Aufschliisselung der Verkdufertypen
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Die Betrachtung der Verkdufer bezogen auf die verschiedenen Teilmarkte liefert ein deutlich differenzierteres Bild.

So handelt es sich bei den ,,Erstverkdufen aus Neubau“ nurin 6,1 Prozent um Privatpersonen, bei den ,,Erstverkdufen
aus Umwandlung® betrdgt der Anteil schon 30,8 Prozent. Die grof3te Quote wird schlieflich mit 88,4 Prozent bei den
»Weiterverkdufen“ erreicht.

. Erstverkauf aus | Erstverkauf aus . Gesamt-
Verkaufer Weiterverkauf )
Neubau Umwandlung ergebnis

Naturliche Personen
Firmen

Bautrager
Wohnungsgesellschaften
Sonstige

Gesamt-
ergebnis

Tabelle 6-3: Zusammensetzung der Verkdufer nach Teilméarkten

6.1.3 Anzahl

In Tabelle 6-4 wird die Anzahl der Kaufvertrage iber Wohnungs- und Teileigentum je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir
dasJahr 2017 und die prozentuale Verdnderung zum Vorjahr ausgewiesen.

Kreisfreie Stadte . o Gesamt-
Wohnungseigentum Teileigentum

Landkreise ergebnis

Altenburger Land 78 -533% Wb 11 -732% b 89 -57,2% W
Eichsfeld 39 -350% W 0,0% = 41 -339% W
Eisenach 104 -8,0% W 4 -333% W 108 -92% W
Erfurt 596 -36,8% W 52 -54,0% W 648 -38,6% W
Gera 235  -30,5% Wb 35 -28,6% Wb 270  -302% W
Gotha 156 -21,2% W 11 -313% W 167 -22,0% W
Greiz 61  -51,2% W 23 -303% W 84 -468% W
Hildburghausen 49  -14,0% W -40,0% ¥ 52 -16,1% ¥
Ilm-Kreis 115  -14,8% W -60,0% W 123 -20,6% W
Jena 190 -358% W 20 -13,0% W 210 -342% W
Kyffhauserkreis 55 19,6% fp -50,0% Wy 57 14,0%  Ap
Nordhausen 72 18,0% A 300,0% Ap 76 22,6% A
Saale-Holzland-Kreis 76 -8,4% b 23 109,1% Ap 99 53% #Ah
Saale-Orla-Kreis 45  -196% Wb 6 -25,0% 51 -20,3% ¥
Saalfeld-Rudolstadt 105 -352% Wb 16 6,7% Ah 121 -31,6% W
Schmalkalden-Meiningen 145 6,6% A 18  100,0% 163 12,4% #p
Sémmerda 51 244% A 11 -645% W 62 -13,9% W
Sonneberg 85 16,4%  Ap 12 71,4% An 97 21,3% #Ap
Suhl 45 -10,0% W 1 750% W 46 -148% W
Unstrut-Hainich-Kreis 50 -3,8% = 7 133,3% #Ap 57 3,6% =
Wartburgkreis 90 59% 11 37,5% Ah 101 8,6%
Weimar 143 -39,4% W 8 -652% ¥ 151 -41,7% W
Weimarer Land 69 -2,8% = 13 225,0% Ap 82 9,3% A

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 6-4: Anzahl der Kaufvertrage beim Wohnungs- und Teileigentum nach Teilmarkten und Kreisen

Bei einem landesweiten Riickgang der Vertragsanzahl des gesamten Marktes um rund 27 Prozent erzielten die Landkrei-
se Nordhausen mit 22,6 Prozent und Sonneberg mit 21,3 Prozent die hochsten Zuwachsquoten. Mit rund 57 Prozent ist
fuir den Landkreis Altenburger Land der starkste Riickgang zu verzeichnen.

Beziiglich des Wohnungseigentums verzeichnet die Zahl der Vertrdge (2.654) einen Riickgang um 25,9 Prozent zum

Vorjahresniveau. Bei den Vertragen tiber das Teileigentum ist bei einer Gesamtzahlvon 301 ein noch starkerer Riickgang
(-31 Prozent) zum Vorjahr zu erkennen.
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Interessanter als die prozentualen Verdnderungen diirften jedoch die absoluten Zahlen (vgl. Diagramm 6-3) sein.
So wird deutlich, dass der Teilmarkt ,,Wohnungs- und Teileigentum® naturgemaf} iberwiegend in den grofen Stadten
eine wichtige Rolle spielt.

Knapp 22 Prozent aller Vertrdge entfallen auf die Landeshauptstadt Erfurt. Auch Gera und Jena haben mit 9,1 Prozent
bzw. 7,1 Prozent einen relativ grofen Anteil am Marktgeschehen.

Eichsfeld B Wohnungseigentum
Suhl Teileigentum

Saale-Orla-Kreis
Hildburghausen
Unstrut-Hainich-Kreis
Kyffhauserkreis
S6mmerda
Nordhausen
Weimarer Land
Greiz
Altenburger Land
Sonneberg
Saale-Holzland-Kreis
Wartburgkreis
Eisenach
Saalfeld-Rudolstadt
IIm-Kreis
Weimar
Schmalkalden-Meiningen
Gotha
Jena
Gera
Erfurt

0 100 200 300 400 500 600 700
Anzahl

Diagramm 6-3: Anzahl der Kaufvertrdge bei Wohnungs- und Teileigentum nach Kreisen

6.1.4 Geldumsatz

In Tabelle 6-5 wird der durch Kaufvertrdge tiber Wohnungs- und Teileigentum erzielte Geldumsatz (in Millionen Euro) je
Landkreis bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdanderung gegeniiber dem Vorjahr ausgewie-
sen.

Bei einem Riickgang des Gesamtgeldumsatzes um 32 Prozent erzielten der Wartburgkreis mit 77,4 Prozent, der Land-
kreis Sonneberg mit 67,2 Prozent und der Landkreis Schmalkalden-Meiningen mit 49,9 Prozent die hochsten Zuwachse.
Mit 55,4 Prozent ist fiir den Landkreis Greiz der stdrkste prozentuale Riickgang zu verzeichnen.

Allerdings sind auch hier, wie bei der Vertragsanzahl, die absoluten Zahlen aussagekréftiger als diese prozentualen
Veranderungen (vgl. Diagramm 6-4).

So wurden allein 52,3 Prozent des Geldumsatzes in den kreisfreien Stadten Erfurt, Jena und Weimar erwirtschaftet. Der
Markt in Erfurt macht dabei 34,4 Prozent des Gesamtumsatzes aus.
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Kreisfreie Stadte Gesamt-

Landkreise Wohnungseigentum Teileigentum I
Altenburger Land 3,0 -41,0% Wk 0,22 -34,0% 3,2  -40,6% Wb
Eichsfeld 3,5 -58,6% Wb k. A. k. A. k. A. k. A.
Eisenach 9,1 -27,0% Wk 0,35 -66,5% 9,5 -300% Wk
Erfurt 96,3 -43,6% Wb 4,90 -68,7% W 101,2  -45,7%
Gera 14,4  -245% W 0,64 -50,2% 151  -26,1% W
Gotha 139 -13,7% W 1,59 110,6%  #Ap 15,5 -8,1% W
Greiz 2,1 -59,8% W 0,60 -27,7% W 2,7 -554% W
Hildburghausen 2,6 -22,7% W 0,00 -98,1% b 26  -27,1% W
llm-Kreis 109 -201% W 1,04 -24,0% 11,9 -204% W
Jena 33,1 -432% W 0,97 -4,6% = 341  -426% W
Kyffhauserkreis 2,9 55,6% k. A. k. A. k. A. k. A.
Nordhausen 44 161% A 0,52  343,1% Ap 49  260% Ah
Saale-Holzland-Kreis 45 -37,9% W 0,16 42,2% A 46 -366% Wb
Saale-Orla-Kreis 21 -251% W 0,29 28,9% A 2,4 -21,1% W
Saalfeld-Rudolstadt 6,0 -40,7% W 0,42 29,8% Ah 6,4 -385% W
Schmalkalden-Meiningen 11,5 157% 4,46  526,6% Ap 15,9  49,9% #p
Sémmerda 24 -81% W 0,02 95,1% W 2,4 -17,7% W
Sonneberg 5,8 452% #fp 0,97 1783,4% #p 6,8 67,2% #h
Suhl 5,0 56% A k. A. k. A. k. A. k. A.
Unstrut-Hainich-Kreis 3,8 26,4% #p 0,60 252,7% #Ap 4,4 38,5% fph
Wartburgkreis 11,1 60,6% Ap 1,34  12353% fp 12,5 77,4%  Ap
Weimar 18,3 -416% Wb 0,10 -74,4% W 18,4 -42,0% W
Weimarer Land 7,2 24,1%  #Ap 0,41 14155% #p 7,6 30,6% Ap

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 6-5: Geldumsatz der Kaufvertrage beim Wohnungs- und Teileigentum nach Teilméarkten und Kreisen

Saale-Orla-Kreis B Wohnungseigentum

Sommerda Teileigentum
Hildburghausen
Greiz
Kyffhduserkreis
Altenburger Land
Eichsfeld
Unstrut-Hainich-Kreis
Saale-Holzland-Kreis
Nordhausen
Suhl
Saalfeld-Rudolstadt
Sonneberg
Weimarer Land
Eisenach
lim-Kreis
Wartburgkreis
Gera
Gotha
Schmalkalden-Meiningen
Weimar
Jena
Erfurt

T T T T T T 1

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110
[Mio. EUR]

Diagramm 6-4: Geldumsatz der Kaufvertrage bei Wohnungs- und Teileigentum nach Kreisen
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6.2 Wohnungseigentum
6.2.1 Umsatziibersicht

Aus Tabelle 6-6 kann die absolute Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage tiber Wohnungseigentum sowie des dazuge-
horigen Geldumsatzes der Jahre 2013 bis 2017 entnommen werden.

AuBerdem werden fiir das Jahr 2017 die prozentualen Anteile der Umsatze auf die Teilmarkte sowie die Verdanderungen
gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Vertrige

Geldumsatz

Umsatzentwicklung

[Anzahl]

[Mio. EUR]

4.000

3.000

2.000

2013 2014

2015

2016

2017

2013 2014

2015

2016

2017

Aufteilung der Umsitze

auf die Teilméarkte 2017

e

NB

7,2%
um

_-4,6%

I um
g

~

NB
20,0%

wv_/
71,5%
wv_—
88,2%
Entwicklung gegeniiber 2016
Gesamt- o Gesamt- o
ergebnis 259% W ergebnis -326% W
Erstverkauf aus o Erstverkauf aus o
Neubau NB 56.6% W Neubau NB 547% W
Erstverkauf aus o Erstverkauf aus o
Umwandlung UM | -438% W Umwandlung UM | -404% W
Weiterverkauf WV | -20,0% W Weiterverkauf WV | -205% W

Tabelle 6-6: Umsatziibersicht fiir Wohnungseigentume

Fiir die Vertragsanzahl fiir Wohnungseigentum ist von 2013 bis 2016 eine steigende Tendenz zu erkennen. Allerdings ist
im Jahr 2017 ein starker Riickgang auf 2.654 Vetrdage zu verzeichnen; dies entspricht einem Minus von rund 26 Prozent
im Vergleich zu 2016. Der dazugehorige Geldumsatz ist von 407 Millionen EUR in 2016 auf 274 Millionen EUR in 2017
um 32,6 Prozent zuriickgegangen.
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In allen Teilmarkten sind starke Riickgange zu verzeichnen. Beim ,,Erstverkauf aus Neubau“ wird es mit 56,6 Prozent bei
der Vertragsanzahl und 54,7 Prozent beim Geldumsatz am deutlichsten. Der Teilmarkt ,,Erstverkauf aus Umwandlung*
ist ebenfalls stark von den Riickgdngen betroffen. Hier tritt ein Minus von 43,8 Prozent bei der Anzahl der Vertrdge und
ein Minus von 40,4 Prozent beim Geldumsatz auf. Der Teilmarkt ,Weiterverkauf* verzeichnet mit 20 Prozent bei der Ver-
tragsanzahl und 20,5 Prozent beim Geldumsatz das geringste Minus.

In Abbildung 6-1 werden fiir 2017 die Kauffédlle des Wohnungseigentums in georeferenzierter Form zusammen mit dem
Wohnfldchenpreisniveau der Landkreise und kreisfreien Stadte dargestellt.

& Wohnflachenpreise Wohnungseigentum
[EUR/m?] (Anzahl)

500 bis 650 (4)
650 bis 800 (7)
800 bis 1.000 (6)

1.000 bis 1.500 (3)

1.500 bis 2.000 (3)
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Abbildung 6-1: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffélle und @ Kaufpreise fiir das Wohnungseigentum

6.2.2 Zeitliche Entwicklung

Die zeitliche Entwicklung der Vertragsanzahl und der Kaufpreise des Wohnungseigentums nach den Teilmarkten wird in
den Diagrammen 6-5 und 6-6 dargestellt.

Bei dem Teilmarkt ,,Erstverkauf aus Umwandlung® konnte man in 2017 mit 122 Kaufvertragen einen neuen Tiefstwert
verzeichnen. Beim ,Erstverkauf aus Neubau“ und beim ,Weiterverkauf® ist zwar ein Riickgang gegeniiber dem Vorjahr
erkennbar. Allerdings liegt die Anzahl der Weiterverkdufe mit 2.340 Vertrdgen noch 11 Prozent iiber dem Zehnjahresmit-
tel und rund 108 Prozent iiber dem niedrigsten Wert aus 2008 und die Erstverkdufe aus Neubau rund 15 Prozent iiber
dem Tiefstwert aus 2009.

In Diagramm 6-5 wird die Anzahl der Kaufvertrage unterteilt nach Teilmarkten dargestellt. Hierbei ist zu beachten, dass
vor 2013 Vertrage vorliegen, welche keine Teilmarktzuordnung besitzen. Daher ergibt die jeweilige Summe der einzel-
nen Teilmarkte bis 2013 nicht die ausgewiesene Gesamtanzahlin der Kategorie ,,alle Teilmarkte®. Die Gesamtanzahl der
Vertrdage wird durch die Raute dargestellt.
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4.000
3.500
3.000
2 L 4
2.500
¢
z ¢
N 2.000
& 4
1.500 -
1.000
500 -
0 4
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
M Erstverkauf aus Neubau 199 167 221 280 348 347 384 320 442 192
B Erstverkauf aus Umwandlung 333 374 329 316 272 224 155 209 217 122
1 Weiterverkauf 1.126 1.507 1.686 2.044 2.060 2.231 2.443 2.717 2.925 2.340
# alle Teilmarkte 1.857 2.201 2.401 2.808 2.812 2.802 2.982 3.246 3.584 2.654

Diagramm 6-5: Anzahl Wohnungseigentume nach Teilmérkten fiir die Jahre 2008 - 2017

3.000
500 //
E
= 1.500 -
=)
=3
1.000
.’._—-0——'. o0 _  ————C—20 o
500
0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
—o—Erstverkauf aus Neubau 1.730 1.860 1.890 2.080 2.220 2.260 2.320 2.280 2.670 2.810
——Erstverkauf aus Umwandlung| 1.450 1.420 1.540 1.890 1.610 1.750 1.620 1.860 2.520 2.240
~0-Weiterverkauf 750 790 840 880 880 890 910 940 970 970

Diagramm 6-6: @ Wohnflachenpreise fir Wohnungseigentume nach Teilmarkten fiir die Jahre 2008 - 2017

Fiir die Berechnung der mittleren Wohnflachenpreise wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wohnlichen oder personlichen Verhédltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Aus den Differenzen zwischen den mittleren Werten der einzelnen Jahre kann kein unmittelbarer Riickschluss auf die
Preisentwicklung gezogen werden. Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kaufpreis beeinflussen, wie z. B.
die Wohnlage und der Sanierungszustand, wurden nicht beriicksichtigt. Insgesamt lasst sich jedoch iiber die letzten
zehn Jahre eine steigende Tendenz ablesen.
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6.2.3 Auswertung nach Kreisen

Tabelle 6-7 weist die Anzahl der Kaufvertrdge iiber Wohnungseigentum und den dazugehdrigen Geldumsatz je Landkreis
bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdanderung zum Vorjahr aus. Fiir die Berechnung der mitt-
leren Wohnflachenpreise und Wohnflachen wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine ungewdhnlichen
oder personlichen Verhéltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Im Gesamtergebnis gab es im Jahr 2017 bei der Vertragsanzahl und dem Geldumsatz einen Riickgang von 25,9 Prozent
bzw. 32,6 Prozent.

In den kreisfreien Stadten Erfurt, Jena und Weimarwurden 54 Prozent des Geldumsatzes erwirtschaftet. Rund 35 Prozent
des Umsatzes konzentriert sich dabei allein auf die Landeshauptstadt Erfurt.

Kreisfreie Stadte Geldumsatz @ Wohnflichenpreis @ Wohnfliache

Anzahl
Landkreise fied [Mio. EUR] [EUR/m?] [m?]

Altenburger Land 78 -53,3% Wb 3,0 -41,0% W 510 10,0%  #Ap 62
Eichsfeld 39 -350% W 3,5 -58,6% Wy 1.010 -456% W 85
Eisenach 104 -8,0% Wb 9,1 -27,0% 960 -45% = 72
Erfurt 596 -36,8% Wb 96,3 -43,6% W 1.660 -7,8% W 71
Gera 235  -30,5% Wb 14,4 -245% Wy 670 22,4% #Ap 69
Gotha 156 -212% W 13,9 -13,7% W 930 87% M 70
Greiz 61 -51,2% Wb 2,1 -59,8% W 530 8,0% A 67
Hildburghausen 49  -140% W 2,6 -22,7% 800 -0,3% = 63
llm-Kreis 115 -14,8% W 10,9 201% W 990  67% W 61
Jena 190 -358% Wb 33,1 -43,2% W 2.000 -4,6% = 63
Kyffhduserkreis 55 19,6%  fp 2,9 55,6% fh 600 17,6%  #p 73
Nordhausen 72 18,0% 4,4 16,1% A 730 81% M 67
Saale-Holzland-Kreis 76 -8,4% Wb 4,5 -37,9% W 830 18,0%  #p 57
Saale-Orla-Kreis 45  -196% Wb 2,1 -251% W 650 7,8% Mp 60
Saalfeld-Rudolstadt 105 -352% Wb 6,0 -40,7% W 860 18,1%  #p 62
Schmalkalden-Meiningen 145 6,6% M 11,5 15,7% A 770 -6,9% W 69
Sémmerda 51 24,4% A 2,4 -8,1% Wb 640 -6,3% Wb 59
Sonneberg 85 16,4% A 5,38 452% A 710 1,7% = 67
Suhl 45  -10,0% W 5,0 56% #Ah 1.100 4,4% = 73
Unstrut-Hainich-Kreis 50 -3,8% = 3,8 26,4% fp 760 21,1% #Ap 66
Wartburgkreis 90 59% #fp 11,1 60,6% fr 700 -41% = 69
Weimar 143 -39,4% Wb 18,3 -41,6% W 1.540 12,6%  Ap 67
Weimarer Land 69 -2,8% > 7,2 241%  Ap 1.090 14,1%  #Ap 74

Gesamt-

ergebnis

Tabelle 6-7: Umsatze, @ Wohnfldchenpreise und @ Wohnfldchen fiir Wohnungseigentume nach Kreisen
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Altenburger Land 510
Greiz 530
Kyffhduserkreis 600
Sommerda 640
Saale-Orla-Kreis 650
Gera 670
Wartburgkreis 700
Sonneberg 710
Nordhausen 730
Unstrut-Hainich-Kreis 760
Schmalkalden-Meiningen 770
Hildburghausen 800
Saale-Holzland-Kreis 830
Saalfeld-Rudolstadt 860
Gotha 930
Eisenach 960
lIm-Kreis 990
Eichsfeld 1.010
Thiiringen 1.040
Weimarer Land 1.090
Suhl 1.100
Weimar 1.540
Erfurt 1.660
Jena 2.000

0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000 2.200
[EUR/m?]

Diagramm 6-7: @ Wohnflachenpreise fiir Wohnungseigentume nach Kreisen

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage und der Sanierungszustand, nicht beriicksichtigt wurden und in Tabelle 6-7
und Diagramm 6-7 die Teilmédrkte Erstverkauf aus Neubau, Erstverkauf aus Umwandlung und Weiterverkauf zusammen-
gefasst dargestellt werden. Es handelt sich nicht um Vergleichsfaktoren im Sinne von § 13 ImmoWertV. Aus den mittleren
Kaufpreisen und deren Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr kann kein unmittelbarer Riickschluss auf die tatsachliche
Preisentwicklung oder Wertunterschiede zwischen den Kreisen gezogen werden.

6.2.4 Auswertung nach Baujahresgruppen

Die Anzahl der Kaufvertrage iber Wohnungseigentum nach den Teilmarkten und Baujahresgruppen, den dazugehorigen
Geldumsatz und die prozentuale Verdanderung zum Vorjahr werden in Tabelle 6-8 abgebildet. Die Summen bei ,,Erst-
verkauf aus Umwandlung” und ,Weiterverkauf* enthalten auch Kauffdlle, welche keiner Baujahresgruppe zugeordnet
werden konnten.

Fiir die Berechnung der mittleren Wohnflachenpreise und Wohnflachen wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei de-
nen keine ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhdltniss bekannt bzw. zu vermuten waren.

Teilmarkt Geldumsatz @ Wohnflachenpreis @ Wohnfliche
Baujahresklasse [Mio. EUR] [EUR/m?] [m?]
Erstverkauf aus Neubau 192 -56,6% W 54,8 -54,7% W 2.810 53% #Ap 97
Erstverkauf aus Umwandlung 122 -43,8% W 23,3 -40,4% W 2240 -11,1% W 98

bis 1949 74 -535% b 13,9 -52,6% Wb 1.850 -21,7% Wb 96
1950 - 1990 19  -612% W 2,7 -70,8% Nk 1.120 -60,5% N 89
1991 - 2014 19 216,7% #n 4,8 785,8%  #r 2340 140,2% #nh 100
Weiterverkauf 2340 -20,0% W 195,8 -20,5% W 970 -0,2% => 65
bis 1949 814 -194% W 76,0 -25,1% Wb 1.180 2,7% = 69
1950 - 1990 542 -27,7% 29,6 -15,8% W 630 6,3% Mn 60
1991 - 2014 925 -152% W 86,3 -13,3% W 1.010 4,7%  => 67
ab 2015 2 -66,7% Wb k. A. k. A. k. A. k. A. k. A.

Tabelle 6-8: Umsdtze, @ Wohnfldchenpreise und @ Wohnfldchen fiir Wohnungseigentume nach Teilmdrkten und Baujahren

Immobilienmarktbericht Thiiringen 2018 611



Die mittleren Kaufpreise schwanken zwischen 2.810 EUR/m2 fiir ,,Erstverkdufe aus Neubau® bis zu 630 EUR/m2 fiir ,Wei-
terverkdufe“ von Objekten mit Baujahren zwischen 1950 und 1990. Aus den Differenzen gegeniiber dem Vorjahr kann
kein unmittelbarer Riickschluss auf die Preisentwicklung gezogen werden. Unterschiede zwischen den Kaufobjekten,
die den Kaufpreis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage und der Sanierungszustand, wurden nicht beriicksichtigt.

6.2.5 Erstverkaufaus Neubau

Die zeitliche Entwicklung der Vertragsanzahl und der Kaufpreise fiir ,,Erstverkdufe aus Neubau“ wird fir Thiiringen (ge-
samt) und fiir die dominierenden Méarkte in Jena und Erfurt im Diagramm 6-8 und im Diagramm 6-9 grafisch dargestellt.

500

450 L 3
400

350 * TS
300

250

200 Y S *
150 -

Anzahl

100 -+

50 -

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
H Erfurt 81 69 95 100 166 125 132 104 182 86
M Jena 78 59 76 110 105 127 143 88 87 26
# Thiiringen 199 167 221 280 348 347 384 320 442 192

Diagramm 6-8: Anzahl fiir Erstverkdufe aus Neubau fiir die Jahre 2008 - 2017 (Thiiringen, Erfurt, Jena)

Die Anzahl der ,,Erstverkdufe aus Neubau“ im Jahr 2017 liegt lediglich 15 Prozent {iber dem Tiefstwert in 2009. Im Ge-
gensatz dazu erreichte die Anzahl der Transaktionen in 2016 mit 442 Kauffallen den hochsten Wert der letzten zehn
Jahre. Auch in Erfurt wurde in 2016 mit 182 Transaktionen das Maximum des Zehnjahreszeitraumes erzielt. In Jena trat
mit 26 Kauffadllen gegeniiber dem Zehnjahresmittel von rund 90 Kauffdllen ein Minus von 71 Prozent auf.

3.300

3.100 %

2.900 / -

2.700 / / /(/‘
T 2.500
S~
o
= 2.300

1.900

1.700

1.500

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

—m—Erfurt 1.850 2.220 2.080 2.290 2.340 2.400 2.460 2.900 2.870 3.040
—+—Jena 1.810 1.740 1.940 2.150 2.220 2.280 2.390 2.420 2.980 3.090
—a—Thiiringen|  1.730 1.860 1.890 2.080 2.220 2.260 2.320 2.280 2.670 2.810

Diagramm 6-9: @ Wohnflachenpreise fiir Erstverkdufe aus Neubau fiir die Jahre 2008 - 2017 (Thiiringen, Erfurt, Jena)

Fiir die Berechnung der mittleren Wohnflachenpreise wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wohnlichen oder personlichen Verhédltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.
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Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage und der Sanierungszustand, nicht beriicksichtigt wurden. Es handelt sich bei
den ausgewiesenen Werten nicht im Vergleichsfaktoren im Sinne von § 13 der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV). Aus den mittleren Kaufpreisen kann kein unmittelbarer Riickschluss auf die tatsachliche Preisentwicklung
gezogen werden.

6.2.6 Erstverkaufaus Umwandlung

Die zeitliche Entwicklung der Vertragsanzahl und der Kaufpreise fiir ,,Erstverkdufe aus Umwandlung® wird fiir Thiiringen
(gesamt) sowie fiir die Baujahresklassen ,,bis 1949“ und ,,1950 — 1990% im Diagramm 6-10 und im Diagramm 6-11 dar-
gestellt. Hierbei ist zu beachten, dass nicht bei allen Vertragen Baujahre erfasst sind, so dass die jeweilige Summe aus
den Baujahresklassen nicht die Gesamtanzahl in der Kategorie ,alle Baujahre“ ergibt. Die Gesamtanzahl der Vertrage
wird durch die Raute dargestellt. Auf die Darstellung der Baujahresklasse ,,ab 1991 wird in Diagramm 6-11 wegen zu
geringer Vertragsanzahl verzichtet.

400
350
L 4
300 -
250 -
=
[ 200 -
c
<
150 -
L4
100 -
50
0 4
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
H bis 1949 268 243 264 253 227 195 124 170 159 74
H 1950-1990 49 74 44 56 32 20 23 26 49 19
W ab 1991 (ohne Neubauten) 8 50 9 5 13 3 3 3 6 19
# alle Baujahre 333 374 329 316 272 224 155 209 217 122
Diagramm 6-10: Anzahl fiir Erstverkdufe aus Umwandlung nach Baujahren fiir die Jahre 2008 - 2017
3.000
2.500 /A\ A‘
2.000 N
= 1.500 -
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w
1.000
-/ \/./
500
0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
=—4—Dbis 1949 1.530 1.670 1.500 1.890 1.590 1.760 1.660 1.930 2.360 1.850
—#-1950 - 1990 900 1.100 1.640 2.050 2.660 800 900 1.190 2.850 1.120
~#=2alle Baujahre 1.450 1.420 1.540 1.890 1.610 1.750 1.620 1.860 2.520 2.240

Diagramm 6-11: @ Wohnfldchenpreise fiir Erstverkdufe aus Umwandlung nach Baujahren fiir die Jahre 2008 - 2017

Der Teilmarkt war in den letzten Jahren bis auf eine Ausnahme in 2009 als eher riicklaufig einzustufen. Allerdings ent-
wickelte sich seit 2015 wieder ein leichter Zuwachs. Fiir 2017 spiegelt sich die allgemein riicklaufige Marktsituation im
Bereich der Wohnbauimmobilien wider. Die Gesamtvertragszahl von 122 stellt das Minimum der letzten zehn Jahre dar
und liegt rund 52 Prozent unter dem Zehnjahresmittel von 255 Kaufvertragen pro Jahr.
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Fiir die Berechnung der mittleren Wohnflachenpreise wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine unge-
wdhnlichen oder persdnlichen Verhdltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage und der Sanierungszustand, nicht beriicksichtigt wurden. Zudem werden i.
d. R. alle Mieteinheiten mehr oder weniger gleichzeitig zu dhnlichen Preisen als Sondereigentum verkauft werden, so
dass sich einzelne Objekt i. d. R. vielfach im mittleren Kaufpreis widerspiegeln. In Verbindung mit einer vergleichsweise
geringen Anzahl an Vertragen fiihren diese Umstdnde zu deutlichen Schwankungen der mittleren Kaufpreise. Aus den
dargestellten Werten kann kein unmittelbarer Riickschluss auf die tatsdachliche Preisentwicklung gezogen werden.

Auf die kreisfreie Stadt Erfurt entfielen in den letzten 10 Jahren durchschnittlich 54 Prozent, maximal sogar 80 Prozent
aller Erstverkdufe aus Umwandlung, bei denen keine ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhdltnisse bekannt oder zu
vermuten waren. Wenn diese Verkdufe zudem in besonders hochpreisigen Lagen stattfinden, wirkt sich das, wie in den
Jahren 2012 und 2016, mit deutlich héheren mittleren Wohnflachenpreisen aus. Wenn hingegen, wie im Jahr 2013 in
der Baujahresklasse 1950-1990, 46 Prozent der Wohnungseigentume in unsanierten Objekten verduBert werden und
der Anteil der Landeshauptstadt an den Verkdufen bei einer insgesamt geringen Vertragsanzahl nur 29 Prozent betragt,
ist ein deutlich niedrigerer Kaufpreis als in den Vorjahren zu verzeichnen. Auch 2017 ist der Anteil Erfurts mit 40 Prozent
in der Baujahresgruppe 1950-1990 deutlich geringer als in anderen Jahren, so dass die Kaufpreise aus anderen Regio-
nen den mittleren Wohnflachenpreis bestimmen.

6.2.7 Weiterverkauf

Tabelle 6-9 weist die Anzahl der Kaufvertrage tiber ,,Weiterverkdufe“ und den entsprechenden Geldumsatz je Landkreis
bzw. kreisfreier Stadt fiir das Jahr 2017 und die prozentuale Verdnderung zum Jahr 2016 aus. Fiir die Berechnung der
mittleren Wohnflachenpreise und Wohnflachen wurden nur Kaufvertrdge herangezogen, bei denen keine ungewdhnli-
chen oder personlichen Verhaltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

Bei einem Riickgang der Vertragsanzahl gegeniiber 2016 von 20 Prozent ist der Geldumsatz ebenfalls um 20,5 Prozent
auf 195,8 Millionen EUR gesunken.

In den kreisfreien Stadten Erfurt (59 Millionen EUR), Jena (21,4 Millionen EUR) und Weimar (14,3 Millionen EUR) wurden
rund 48 Prozent des gesamten Geldumsatzes erwirtschaftet. Rund 30 Prozent des Umsatzes konzentriert sich dabei
allein auf Erfurt.

Kreisfreie Stadte Anzahl Geldumsatz @ Wohnflichenpreis @ Wohnfliche

Landkreise [Mio. EUR] [EUR/m?] [m?]

Altenburger Land 73 -53,5% Wb 2,9 -373% W 520 12,7%  #p 63
Eichsfeld 33 26,9% #Ah 2,8 58,8% Mr 1.010 40,0% Ap 89
Eisenach 101 -1,9% = 8,8 -19,4% W 9%0  -2,7% = 73
Erfurt 477 -29,0% Wb 59,0 -31,4% W 1.480 2,1% = 64
Gera 209 -259% Wk 9,4 -7,5% Wb 610 16,5% #Ap 69
Gotha 128 -23,8% W 8,9 262% W 890 73% A 69
Greiz 61 -46,0% Wb 2,1 -44,0% W 530 28,9%  #p 67
Hildburghausen 49 -75% b 2,6 -5,0% Wb 800 2,2% = 63
lIm-Kreis 9  87% W 6,4 24,8% W 950  -22% = 60
Jena 154  -21,8% Wb 21,4 -245% W 1.800 -0,1% = 60
Kyffhduserkreis 53 26,2% A 2,7 77,7% An 590 20,0% A 72
Nordhausen 71 164% A 4,4 15,9% A 740  103% A 67
Saale-Holzland-Kreis 74 -8,6% Wb 4,0 -41,7% W 810 18,8% A 54
Saale-Orla-Kreis 41 -268% Wb 1,9 -33,7% W 650 7,8% Ap 60
Saalfeld-Rudolstadt 103 -304% Wb 5,9 -18,2% W 860 18,7% 62
Schmalkalden-Meiningen 128 0,8% = 7,4 -14,5% W 750 -6,9% W 64
Sommerda 48 29,7% A 2,2 -7,7% Wb 640 7,1% W 59
Sonneberg 81 246% A 5,6 572% A 710 -1,0% = 67
Suhl 42 0,0% = 4,5 41,1%  Ap 1.100 11,9% A 73
Unstrut-Hainich-Kreis 41 -212% Wb 1,8 -398% W 630 0,2% = 60
Wartburgkreis 84 13,5% #Ap 10,2 96,7% fn 700 10,5%  #p 67
Weimar 129 -371% W 14,3 -425% W 1400 154% A 61
Weimarer Land 66 8,2% Ap 6,6 51,0% Ar 1.090 17,8%  #Ap 74
Gesamt- 20,5% >

ergebnis

Tabelle 6-9: Umsatze, @ Wohnfldchenpreise und @ Wohnfldchen fiir Weiterverkdufe nach Kreisen
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Die hochsten mittleren Preise pro Quadratmeter Wohnflache wurden in Jena (1.800 EUR/m?), Erfurt (1.480 EUR/m2) und
Weimar (1.400 EUR/m?) erzielt (vgl. Diagramm 6-12).

Fiir unter 600 EUR/m2 Wohnfldche wurde Wohnungseigentum in den Landkreisen Altenburger Land und Greiz sowie im
Kyffhauserkreis weiterverkauft.

Altenburger Land
Greiz

Kyffhauserkreis

Gera
Unstrut-Hainich-Kreis
Sommerda
Saale-Orla-Kreis

530

590
610
630
640
650

Wartburgkreis 700
Sonneberg 710
Nordhausen 740
Schmalkalden-Meiningen 750
Hildburghausen 800
Saale-Holzland-Kreis 810
Saalfeld-Rudolstadt 860
Gotha 890
lim-Kreis 950
Eisenach 960
Thiiringen 970
Eichsfeld 1.010
Weimarer Land 1.090
Suhl 1.100
Weimar 1.400
Erfurt 1.480
Jena 1.800

0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000
[EUR/m?]

Diagramm 6-12: @ Wohnfldchenpreise fiir Weiterverkdufe nach Kreisen

Zu beachten ist, dass bei der Berechnung der mittleren Werte Unterschiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kauf-
preis beeinflussen, wie z. B. die Wohnlage und der Sanierungszustand, nicht beriicksichtigt wurden. Es handelt sich
nicht um Vergleichsfaktoren im Sinne von § 13 ImmoWertV. Aus den mittleren Kaufpreisen bzw. deren Verdanderung ge-
geniiber dem Vorjahr kann kein unmittelbarer Riickschluss auf die tatsachliche Preisentwicklung oder Wertunterschiede
zwischen den Kreisen gezogen werden.

Die zeitliche Entwicklung der Vertragsanzahl und der Kaufpreise fiir ,Weiterverkdaufe® wird fir Thiiringen (gesamt) und fiir
die Baujahresklassen (bis 1949, 1950 — 1990, ab 1991) im Diagramm 6-13 und im Diagramm 6-14 dargestellt. Hierbei
ist zu beachten, dass nicht bei allen Vertragen Baujahre erfasst sind, so dass die jeweilige Summe aus den Baujah-
resklassen nicht die Gesamtanzahl in der Kategorie ,,alle Baujahre“ ergibt. Die Gesamtanzahl der Vertrage wird durch
die Raute dargestellt.
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
M bis 1949 422 552 628 698 733 830 751 860 1.010 814
m 1950-1990 260 344 391 466 479 529 761 876 750 542
™ ab 1991 (ohne Neubauten) 399 582 647 865 820 777 763 884 1.091 925
# alle Baujahre 1.126 1.507 1.686 2.044 2.060 2.231 2.443 2.717 2.925 2.340

Diagramm 6-13: Anzahl fiir Weiterkdufe nach Baujahren fiir die Jahre 2008 - 2017

Bei der Anzahl der ,Weiterverkdufe* ist bis 2016 iiber den Berichtszeitraum ein insgesamt stetiger Anstieg zu verzeich-
nen. In 2017 liegt allerdings ein Riickgang zum Vorjahr um 20 Prozent vor. Dabei verzeichnen die Vertrdge fiir Weiterver-
kdufe liber Wohnungseigentum der ,,Baujahresklasse 1950 bis 1990 mit fast 28 Prozent den groften Verlust.

1.400
1.200 /
/\.
1.000 — 6’ S ———
—
£ 800 ——
<
5
w 600 -/'\.___.———'\./-\.___——4
400
200
0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
—4—bis 1949 810 890 930 980 1.040 980 1.010 1.110 1.150 1.180
—#-1950-1990 510 570 530 550 570 540 590 570 590 630
—o-—ab 1991 (ohne Neubauten) 960 940 960 980 940 970 1.010 980 1.060 1.010
—#—2lle Baujahre 750 790 840 880 880 890 910 940 970 970

Diagramm 6-14: @ Wohnflachenpreise fiir Weiterverkdufe nach Baujahren fiir die Jahre 2008 - 2017

Die mittleren Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache sind in den letzten zehn Jahren um insgesamt rund 29 Prozent
angestiegen. Dabei haben sich die Preise in der ,Baujahresgruppe bis 1949* mit fast 46 Prozent am stdrksten erhdht.
Fiir die ,,Baujahre 1950 bis 1990“ betradgt die Steigerung noch 23,5 Prozent und fiir die ,,Baujahre ab 1991 lediglich
noch 5,2 Prozent.

Die Hohe der dargestellten mittleren Kaufpreise lasst keinen unmittelbaren Riickschluss auf die tatsdachliche Preisent-
wicklung zu, sondern gibt lediglich an, zu welchem mittleren Quadratmeterpreis Wohnungseigentum in den vergange-
nen 10 Jahren weiterverkauft worden ist. Insgesamt ldsst sich jedoch tiber die letzten zehn Jahre deutlich eine steigende
Tendenz ablesen.
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6.3 Teileigentum

Aus Tabelle 6-10 kann die absolute Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrdage tiber Teileigentum sowie des dazugehori-
gen Geldumsatzes der Jahre 2013 bis 2017 entnommen werden. AuBerdem werden fiir das Jahr 2017 die prozentualen
Anteile der Umsatze auf die Teilmarkte sowie die Verdanderungen gegeniiber dem Vorjahr ausgewiesen.

Vertrage \ Geldumsatz \
Umsatzentwicklung |

[Anzahl] [Mio. EUR]

500 30
419 424 428 436 26

23

2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

Aufteilung der Umsdtze auf die Teilmarkte 2017

NB
12,3%
,

um

. /_7,0%

wv_~
69,8%
wv-—"
80,7%
Entwicklung gegeniiber 2016

Gesamt- o Gesamt- o
ergebnis -31,0% ergebnis 227% W

Erstverkauf aus o Erstverkauf aus o
Neubau NB | -619% ¥ Neubau NB | 79.9% A

Erstverkauf aus o Erstverkauf aus o
Umwandlung UM | -51.2% & Umwandlung UM | -429% ¥
Weiterverkauf WV | -17,9% ¥ Weiterverkauf WV | -352% W

Tabelle 6-10: Umsatzibersicht fiir Teileigentume

Gegeniiber dem Maximum im Jahr 2016 ist die Anzahl der Vertrdge iiber Teileigentum um 31 Prozent auf 301 im Jahr
2017 zuriickgegangen. Mit knapp 81 Prozent stellt der Weiterverkauf vor dem Erstverkauf aus Neubau (12,3 Prozent)
und dem Erstverkauf aus Umwandlung (7,0 Prozent) den groBten Anteil. Im Vergleich zum Vorjahr ist die Vertragsanzahl
beim Erstverkauf aus Neubau mit rund 62 Prozent am starksten zuriickgegangen. Danach folgen der Erstverkauf aus
Umwandlung mit 51,2 Prozent und der Weiterverkauf mit 17,9 Prozent.

Der Geldumsatz bewegte sich in den Jahren 2013 bis 2016 zwischen 23 und 26 Millionen EUR und liegt in 2017 bei 20
Millionen EUR. Mit 79,9 Prozent kann der Teilmarkt ,,Erstverkauf aus Neubau“ ein deutliches Plus beim Geldumsatz vor-
weisen, wahrend die Teilmarkte ,,Erstverkauf aus Umwandlung® und ,Weiterverkauf“ mit 42,9 Prozent bzw. 35,2 Prozent
ein Minus zu verbuchen haben.

In Abbildung 6-2 werden fiir 2017 die Kauffille des Teileigentums in georeferenzierter Form zusammen mit der Anzahl je
Landkreis und kreisfreier Stadt dargestellt.
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Abbildung 6-2: Georeferenzierte Darstellung der einzelnen Kauffdlle und die Anzahl fiir das Teileigentum

Die zeitliche Entwicklung der Anzahl der Vertrdge iiber Teileigentum und des Geldumsatzes spiegelt Diagramm 6-15
wider.

30 600
25 500
475 477 478
20 419 m 400
/ .

= 15 301+ 300 N
=) c
w <
S
2 10 +]203 200

5 100

0 T T T T T T T T T 0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Jahr
Geldumsatz === Anzahl

Diagramm 6-15: Anzahl und Geldumsatz Teileigentume fiir die Jahre 2008 - 2017

Die 301 Vertrage des Jahres 2017 liegen rund 24 Prozent unter dem Mittel der letzten zehn Jahre von 398 Vertragen. Im
Vergleich zu dem Minimum von 203 Vertrdgen in 2008 ist ein Zuwachs um 48 Prozent festzustellen.
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Die Auswertung der Vertragsanzahl {iber Teileigentum nach Kreisen (vgl. Tabelle 6-11 und Diagramm 6-16) verdeutlicht,
dass sich auch hier die weitaus liberwiegende Markttatigkeit im Teilmarkt ,,Weiterverkauf* auftritt.

Kreisfreie Stadte Erstverkauf aus Erstverkauf aus , Gesamt-

Landkreise Neubau Umwandlung Weiterverkaut ergebnis
Altenburger Land 0 1 10 11
Eichsfeld 0 0 2 2
Eisenach 0 0 4 4
Erfurt 17 2 33 52
Gera 8 0 27 35
Gotha 2 0 9 11
Greiz 1 0 22 23
Hildburghausen 0 0 3 3
IIm-Kreis 0 0 8 8
Jena 0 0 20 20
Kyffhduserkreis 0 0 2 2
Nordhausen 0 0 4 4
Saale-Holzland-Kreis 0 6 17 23
Saale-Orla-Kreis 0 0 6 6
Saalfeld-Rudolstadt 0 0 16 16
Schmalkalden-Meiningen 3 0 15 18
Sommerda 0 11 0 11
Sonneberg 0 0 12 12
Suhl 0 0 1 1
Unstrut-Hainich-Kreis 0 0 7 7
Wartburgkreis 0 0 11 11
Weimar 5 0 3 8
Weimarer Land 1 1 11 13

S;S:;:E 37 21 243 301

Tabelle 6-11: Anzahl der Kaufvertrdge beim Teileigentum nach Kreisen in 2017

suhl M Erstverkauf aus Neubau
Kyffhduserkreis : M Erstverkauf aus Umwandlung
Eichsfeld i Weiterverkauf
Hildburghausen |
Nordhausen |
Eisenach

Saale-Orla-Kreis
Unstrut-Hainich-Kreis

Weimar [N

llm-Kreis
Wartburgkreis

S6mmerda

Gotha

Altenburger Land
Sonneberg
Weimarer Land
Saalfeld-Rudolstadt
Schmalkalden-Meiningen
Jena
Saale-Holzland-Kreis
Greiz

Gera

Erfurt

T T T T T T T T T T T 1

20 25 30 35 40 45 50 55
Anzahl

o
(&)
=
o
[y
[}

Diagramm 6-16: Anzahl Teileigentume nach Kreisen und Teilméarkten

Im Jahr 2017 wurden 50 Tiefgaragenstellpldtze mit einem mittleren Kaufpreis von 14.000 EUR und 98 Teileigentume in
gemischt genutzten Wohn- und Geschéftshdausern mit einem mittleren Kaufpreis von 640 EUR/m2 und einer mittleren
Nutzflache von 119 m2 verdufert.
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Fiir die Berechnung der mittleren Werte wurden nur Kaufvertrage herangezogen, bei denen keine ungewdhnlichen oder
personlichen Verhdltnisse bekannt bzw. zu vermuten waren.

In Diagramm 6-17 wird die Anzahl der Kaufvertrage unterteilt auf die Teilmarkte dargestellt. Hierbei ist zu beachten, dass
vor 2013 Vertrage vorliegen, welche keine Teilmarktzuordnung besitzen. Daher ergibt die jeweilige Summe der einzel-

nen Teilmarkte bis 2013 nicht die Gesamtanzahl in der Kategorie ,,alle Teilmarkte®. Die Gesamtanzahl der Vertrage wird
durch die Raute dargestellt.

600
500
2 2 2
400
= L 2
4 300
c
<
200 —&
100 -
o 4
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
M Erstverkauf aus Neubau 32 39 62 134 214 156 174 114 97 37
M Erstverkauf aus Umwandlung 23 196 32 41 20 17 40 28 43 21
™ Weiterverkauf 114 209 200 227 218 246 210 286 296 243
# alle Teilmérkte 203 475 341 477 478 419 424 428 436 301

Diagramm 6-17: Anzahl der Kaufvertrdge beim Teileigentum nach Teilmérkten fiir die Jahre 2008 - 2017
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7 Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Thiiringen haben die bundes- und landesrechtlich definierte Aufga-
be, alle zwei Jahre flachendeckend zonale Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu verdffentlichen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines
abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaR
der Nutzbarkeit weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorlie-
gen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks (Bodenrichtwertgrundstiick) mit den
dargestellten Grundstiicksmerkmalen (vgl. Kapitel 2).

Zum letzten Stichtag, den 31.12.2016, wurden landesweit 11.702 Bodenrichtwerte fiir Bauflachen, 5.818 Bodenricht-
werte fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft sowie sonstige Flachen beschlossen. Neben diesen 17.520 Bodenricht-
werten stehen auch die Bodenrichtwerte der vorherigen Stichtage (ab 31.12.2008) fiir jedermann kostenfrei im Internet
zur Ansicht und zum Ausdruck von Bodenrichtwertinformationen zur Verfiigung (www.bodenrichtwerte-th.de).

Die Bodenrichtwerte stehen im Rahmen des Landesprogrammes ,Offene Geodaten“ auch im Geoportal
(www.geoportal-th.de) zur Verfiigung. Diese Angebot richtet sich in erster Linie an Verwaltung, Wirtschaft und Wissen-
schaft. Das verwendete Lizenzmodell ldasst eine duflerst weitgehende kommerzielle oder nichtkommerzielle Weiterver-
wendung der Bodenrichtwerte unter Angabe der Bezugsquelle zu.

Die von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte ermittelten Bodenrichtwerte sind ab dem Stichtag 31.12.2008
landkreisweise oder thiiringenweit im Shape-Format erhdltlich. AuRerdem besteht die Moglichkeit, die Daten als
Web Map Service (WMS) bzw. als Web Feature Service (WFS) in eigene Geoninformationssysteme einzubinden.

In diesem Kapitel des Immobilienmarktberichts werden fiir die zum 31.12.2016 beschlossenen Bodenrichtwerte statis-
tische Kennzahlen auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte dargestellt. Es werden dabei die jeweilige Anzahl,
der Median, das Minimum und das Maximum angegeben.

In Tabelle 7-1 werden die Bodenrichtwerte untergliedert nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Bauflachen)
abgebildet.

Fiir die Wohnbauflachen, die gemischten Bauflachen und die gewerblichen Bauflachen erfolgt zudem in den Abbildun-
gen 7-1 bis 7-3 die Angabe der mittleren Bodenrichtwerte in Kartendarstellung.

Die Bodenrichtwerte fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft sowie Gartenflachen werden differenziert nach Nutzungs-
arten in Tabelle 7-2 abgebildet.

Da nur fiir die Nutzungsart ,Ackerland” flichendeckend Bodenrichtwerte beschlossen wurden, erfolgt auch nur dafiir
die Darstellung in einer Karte (Abbildung 7-4).

In einigen Landkreisen wurden fiir weitere Nutzungsarten Bodenrichtwerte beschlossen, welche zusammengefasst in
Tabelle 7-3 dargestellt werden.
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7.1 Bodenrichtwerte fiir Bauflachen

Landkreis Wohn- Gemischte Gewerbliche ‘ Sonderbau-
bauflachen Bauflachen Bauflachen flachen
Landkreis Altenburger Land
Anzahl (2 = 602) 355 125 69 53
Median [EUR/m?] 16,00 26,00 7,00 4,00
Minimum [EUR/m?] 3,00 8,00 3,00 1,50
Maximum [EUR/m?] 72,00 104,00 33,00 40,00
Landkreis Eichsfeld
Anzahl (Z = 656) 335 65 109 147
Median [EUR/m?] 22,00 29,00 7,00 5,50
Minimum [EUR/m?] 2,50 4,50 2,00 2,00
Maximum [EUR/m?] 110,00 95,00 40,00 90,00
Stadt Eisenach
Anzahl (2 = 235) 116 59 40 20
Median [EUR/m?] 88,00 72,00 29,50 13,50
Minimum [EUR/m?] 2,00 6,00 8,00 5,00
Maximum [EUR/m?] 212,00 282,00 76,00 95,00
Stadt Erfurt
Anzahl (2 =371) 180 92 43 56
Median [EUR/m?] 167,50 130,00 25,00 17,00
Minimum [EUR/m?] 18,00 12,00 5,00 6,00
Maximum [EUR/m?] 2300,00 3400,00 105,00 235,00
Stadt Gera
Anzahl (2 = 374) 180 128 45 21
Median [EUR/m?] 60,00 45,00 15,00 40,00
Minimum [EUR/m?] 5,00 8,00 3,50 2,00
Maximum [EUR/m?] 130,00 600,00 35,00 80,00
Landkreis Gotha
Anzahl (2 = 736) 231 231 98 176
Median [EUR/m?] 42,00 21,00 10,00 7,00
Minimum [EUR/m?] 2,00 5,00 2,00 1,00
Maximum [EUR/m?] 192,00 101,00 32,00 90,00
Landkreis Greiz
Anzahl (2 = 775) 250 331 118 76
Median [EUR/m?] 30,00 13,00 6,00 4,00
Minimum [EUR/m?] 2,00 2,00 1,00 2,00
Maximum [EUR/m?] 78,00 85,00 20,00 45,00
Landkreis Hildburghausen
Anzahl (2 = 629) 124 203 117 185
Median [EUR/m?] 25,00 12,00 7,00 3,00
Minimum [EUR/m?] 1,50 1,50 1,50 0,50
Maximum [EUR/m?] 68,00 80,00 16,00 40,00
llm-Kreis
Anzahl (2 = 543) 147 201 76 119
Median [EUR/m?] 50,00 20,00 12,00 3,00
Minimum [EUR/m?] 5,00 5,00 3,00 2,00
Maximum [EUR/m?] 200,00 207,00 42,00 99,00
Stadt Jena
Anzahl (2 = 294) 175 56 29 34
Median [EUR/m?] 165,00 267,50 60,00 37,50
Minimum [EUR/m?] 10,00 35,00 15,00 4,00
Maximum [EUR/m?] 500,00 1450,00 190,00 625,00

Tabelle 7-1: Bodenrichtwerte fiir Bauflachen nach Kreisen
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Landkreis Wohn- Gemischte Gewerbliche ‘ Sonderbau-
bauflachen Bauflachen Bauflachen flachen
Kyffhauserkreis
Anzahl (2 = 338) 88 134 42 74
Median [EUR/m?] 30,00 9,00 8,00 2,00
Minimum [EUR/m?] 5,00 2,00 2,00 2,00
Maximum [EUR/m?] 80,00 65,00 20,00 43,00
Landkreis Nordhausen
Anzahl (2 = 329) 96 129 49 55
Median [EUR/m?] 36,00 14,00 8,00 4,00
Minimum [EUR/m?] 3,00 5,00 2,00 3,00
Maximum [EUR/m?] 105,00 190,00 55,00 100,00
Saale-Holzland-Kreis
Anzahl (£ =711) 204 274 95 138
Median [EUR/m?] 45,00 20,00 15,00 4,00
Minimum [EUR/m?] 5,00 5,00 2,50 3,50
Maximum [EUR/m?] 138,00 180,00 65,00 75,00
Saale-Orla-Kreis
Anzahl (2 = 643) 167 265 78 133
Median [EUR/m?] 30,00 10,00 10,00 4,00
Minimum [EUR/m?] 5,00 5,00 4,00 2,00
Maximum [EUR/m?] 70,00 60,00 23,00 50,00
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt
Anzahl (2 = 844) 207 351 118 168
Median [EUR/m?] 30,00 11,00 8,00 4,00
Minimum [EUR/m?] 3,00 2,00 2,00 2,00
Maximum [EUR/m?] 130,00 220,00 30,00 50,00
Landkreis Schmalkalden-Meiningen
Anzahl (2 = 727) 209 222 123 173
Median [EUR/m?] 27,00 17,00 9,00 2,50
Minimum [EUR/m?] 1,50 3,00 2,00 1,50
Maximum [EUR/m?] 95,00 165,00 29,00 60,00
Landkreis Sommerda
Anzahl (2 = 318) 99 112 44 63
Median [EUR/m?] 45,00 25,00 8,50 5,00
Minimum [EUR/m?] 12,00 8,00 3,00 3,00
Maximum [EUR/m?] 120,00 105,00 35,00 57,00
Landkreis Sonneberg
Anzahl (2 = 259) 42 113 38 66
Median [EUR/m?] 21,50 12,00 11,00 3,00
Minimum [EUR/m?] 3,00 1,00 3,00 1,50
Maximum [EUR/m?] 56,00 67,00 20,00 30,00
Stadt Suhl
Anzahl (2 = 150) 69 30 16 35
Median [EUR/m?] 40,00 36,00 10,00 6,00
Minimum [EUR/m?] 3,00 14,00 2,50 1,00
Maximum [EUR/m?] 125,00 240,00 50,00 65,00
Unstrut-Hainich-Kreis
Anzahl (2 = 570) 153 204 75 138
Median [EUR/m?] 37,00 23,50 10,00 5,50
Minimum [EUR/m?] 4,00 6,50 4,00 2,00
Maximum [EUR/m?] 70,00 145,00 21,00 70,00
Wartburgkreis
Anzahl (£ =913) 293 309 123 188
Median [EUR/m?] 22,00 15,00 10,00 5,00
Minimum [EUR/m?] 2,00 2,00 2,00 2,00
Maximum [EUR/m?] 90,00 80,00 29,00 76,00

Tabelle 7-1: Bodenrichtwerte fiir Bauflachen nach Kreisen
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Landkreis Wohn- Gemischte ‘ Gewerbliche ‘ Sonderbau-
bauflachen Bauflachen Bauflachen flachen

Stadt Weimar

Anzahl (2 = 122) 79 31 8 4

Median [EUR/m?] 120,00 65,00 25,00 45,00

Minimum [EUR/m?] 40,00 15,00 15,00 5,00

Maximum [EUR/m?] 550,00 700,00 50,00 70,00
Landkreis Weimarer Land

Anzahl (2 = 563) 235 226 66 36

Median [EUR/m?] 45,00 25,00 10,00 8,00

Minimum [EUR/m?] 5,00 4,00 2,00 3,00

Maximum [EUR/m?]

Anzahl (2 =11702)

Median [EUR/m?]
Minimum [EUR/m?]
Maximum [EUR/m?]

Tabelle 7-1: Bodenrichtwerte fiir Bauflachen nach Kreisen

@ Bodenrichtwerte "Wohnbauflachen"
[EUR/M?] (Anzahl)
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Abbildung 7-1: @ Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen nach Kreisen
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Abbildung 7-2: @ Bodenrichtwerte fiir gemischte Bauflachen nach Kreisen
@ Bodenrichtwerte "Gewerbliche Bauflachen"
[EUR/M?  (Anzahl)

[ 50is10 9
[ 10 vis 15 8
I 15 vis 20 (2
| @
. M

Nordhausen

20 bis 40 (3

40 bis 60
Kyffhauserkreis

Sémmerda

Altenburger Land

Saalfeld-Rudolstadt
Saale-Orla-Kreis

Schmalkalden-Meiningend .

Hildburghausen

Abbildung 7-3: @ Bodenrichtwerte flir gewerbliche Bauflachen nach Kreisen
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7.2 Bodenrichtwerte fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft und Gartenflachen

liche Flache flache flache

Landkreis ‘ Ackerland ’ Griinland

Forstwirtschaft- ‘ Freizeitgarten- ‘ Kleingarten-

Landkreis Altenburger Land
Anzahl (2 = 116) 58 58
Median [EUR/m?] 2,00 0,85
Minimum [EUR/m?] 1,45 0,75
Maximum [EUR/m?] 2,30 1,00
Landkreis Eichsfeld
Anzahl (2 =133) 133
Median [EUR/m?] 0,82
Minimum [EUR/m?] 0,46
Maximum [EUR/m?] 1,62
Stadt Eisenach
Anzahl (2 = 49) 13 13 13 8 2
Median [EUR/m?] 0,45 0,44 0,28 9,50 8,50
Minimum [EUR/m?] 0,41 0,38 0,25 6,00 5,00
Maximum [EUR/m?] 0,52 0,48 0,28 15,00 12,00
Stadt Erfurt
Anzahl (2 = 36) 36
Median [EUR/m?] 1,00
Minimum [EUR/m?] 0,75
Maximum [EUR/m?] 1,50
Stadt Gera
Anzahl (2 = 14) 7 7
Median [EUR/m?] 1,45 0,60
Minimum [EUR/m?] 1,10 0,50
Maximum [EUR/m?] 1,65 0,70
Landkreis Gotha
Anzahl (2 = 400) 98 98 98 55 51
Median [EUR/m?] 0,90 0,65 0,28 6,00 4,00
Minimum [EUR/m?] 0,58 0,47 0,24 4,00 3,00
Maximum [EUR/m?] 1,26 0,85 0,28 10,00 6,00
Landkreis Greiz
Anzahl (2 = 146) 73 73
Median [EUR/m?] 1,10 0,55
Minimum [EUR/m?] 0,70 0,40
Maximum [EUR/m?] 1,70 0,75
Landkreis Hildburghausen
Anzahl (2 = 207) 53 58 96
Median [EUR/m?] 0,50 0,40 3,00
Minimum [EUR/m?] 0,40 0,30 1,50
Maximum [EUR/m?] 0,70 0,55 5,00
llm-Kreis
Anzahl (2 = 332) 102 113 63 54
Median [EUR/m?] 0,55 0,40 4,00 3,00
Minimum [EUR/m?] 0,30 0,25 2,00 3,00
Maximum [EUR/m?] 1,20 0,75 15,00 8,00
Stadt Jena
Anzahl (2 = 167) 28 28 28 42 41
Median [EUR/m?] 0,70 0,35 0,20 8,00 3,00
Minimum [EUR/m?] 0,60 0,30 0,20 2,00 3,00
Maximum [EUR/m?] 0,80 0,40 0,20 20,00 3,00

Tabelle 7-2: Bodenrichtwerte fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft und Gartenflachen nach Kreisen
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Landkreis ‘ Ackerland ‘ Griinland Fot.’stwirtﬁchaft— Freize.i.tgarten— ‘ KIein"garten—
liche Flache flache flache
Kyffhauserkreis
Anzahl (Z = 134) 92 40 2
Median [EUR/m?] 1,00 0,58 4,50
Minimum [EUR/m?] 0,45 0,40 1,50
Maximum [EUR/m?] 2,00 0,85 7,50
Landkreis Nordhausen
Anzahl (Z = 121) 65 54 2
Median [EUR/m?] 1,10 0,70 1,60
Minimum [EUR/m?] 0,60 0,50 1,20
Maximum [EUR/m?] 1,60 1,05 2,00
Saale-Holzland-Kreis
Anzahl (2 = 802) 209 209 209 73 102
Median [EUR/m?] 0,45 0,35 0,20 5,00 3,00
Minimum [EUR/m?] 0,25 0,25 0,20 3,00 3,00
Maximum [EUR/m?] 0,90 0,50 0,20 5,00 3,00
Saale-Orla-Kreis
Anzahl (2 = 667) 196 196 196 79
Median [EUR/m?] 0,60 0,45 0,20 4,00
Minimum [EUR/m?] 0,30 0,30 0,20 3,00
Maximum [EUR/m?] 0,80 0,60 0,20 5,00
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt
Anzahl (2 = 610) 189 226 163 32
Median [EUR/m?] 0,45 0,35 3,00 3,00
Minimum [EUR/m?] 0,25 0,20 2,00 2,00
Maximum [EUR/m?] 0,80 0,50 10,00 5,00
Landkreis Schmalkalden-Meiningen
Anzahl (2 = 251) 93 104 54
Median [EUR/m?] 0,50 0,40 3,25
Minimum [EUR/m?] 0,35 0,30 1,50
Maximum [EUR/m?] 0,90 0,70 6,00
Landkreis Sommerda
Anzahl (2 = 89) 86 1 2
Median [EUR/m?] 1,05 0,35 4,25
Minimum [EUR/m?] 0,80 0,35 1,50
Maximum [EUR/m?] 1,30 0,35 7,00
Landkreis Sonneberg
Anzahl (2 =222) 65 83 59 15
Median [EUR/m?] 0,65 0,60 3,00 3,00
Minimum [EUR/m?] 0,35 0,35 1,00 3,00
Maximum [EUR/m?] 1,50 1,00 6,00 5,00
Stadt Suhl
Anzahl (2 = 34) 1 2 31
Median [EUR/m?] 0,50 0,45 5,00
Minimum [EUR/m?] 0,50 0,45 3,00
Maximum [EUR/m?] 0,50 0,45 7,50
Unstrut-Hainich-Kreis
Anzahl (2 = 95) 95
Median [EUR/m?] 1,00
Minimum [EUR/m?] 0,52
Maximum [EUR/m?] 1,34
Wartburgkreis
Anzahl (2 = 699) 202 202 204 64 27
Median [EUR/m?] 0,37 0,40 0,25 6,00 4,00
Minimum [EUR/m?] 0,29 0,28 0,25 5,00 3,00
Maximum [EUR/m?] 0,59 0,54 0,28 8,00 6,00

Tabelle 7-2: Bodenrichtwerte fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft und Gartenflachen nach Kreisen
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Landkreis Ackerland ‘ Griinland For.’stwirtﬁchaft— ‘ Freizejtgarten— Kleijgarten—
liche Flache flache flache

Stadt Weimar

Anzahl (2 =13) 13

Median [EUR/m?] 0,90

Minimum [EUR/m?] 0,80

Maximum [EUR/m?] 1,00
Landkreis Weimarer Land

Anzahl (2 = 166) 160 6

Median [EUR/m?] 0,90 0,40

Minimum [EUR/m?] 0,40 0,40

Maximum [EUR/m?] 1,20 0,40

Anzahl (2 = 5503)
Median [EUR/m?]

Minimum [EUR/m?]
Maximum [EUR/m?]

Tabelle 7-2: Bodenrichtwerte flir Flachen der Land- und Forstwirtschaft und Gartenflachen nach Kreisen

@ Bodenrichtwerte "Ackerland”
[EUR/M?  (Anzahl)

B 2vs2 @

1,10 R oe bis 12 )
I 0.7 bis 00 (3)
‘ [ os bis 07
[Josbis 05 @

1,00

1,00 ‘ 1,05

Unstrut-Hainich-Kreis|

Saale-Orla-Kreis |

Abbildung 7-4: @ Bodenrichtwerte fiir Ackerland nach Kreisen

7.3 Bodenrichtwerte fiir sonstige Flachen

Gemein-

Landkreis Private bedarfs- Camping- Flughafen/ Abbauland Abbauland

Grunflache Flugplatz (Steinbruch) | (Sandgrube)

Sportflache Friedhof Lagerplatz
flache

Anzahl (2 = 314)
Median [EUR/m?]
Minimum [EUR/m?]
Maximum [EUR/m?]

Tabelle 7-3: Bodenrichtwerte fiir weitere sonstige Flachen
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11 Verzeichnis der Anschriften

Die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Thiiringen sind beim Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation eingerichtet.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Altenburger Land, des Landkreises Greiz
und der kreisfreien Stadt Gera

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Katasterbereich Zeulenroda-Triebes
Heinrich-Heine-Strafle 41

07937 Zeulenroda-Triebes

Telefon: 0361 57 4166-160

Telefax: 0361 57 4166-169

E-Mail: gutachter.zeulenroda@tlvermgeo.thueringen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Eichsfeld und des Unstrut-Hainich-Kreises

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse im Katasterbereich Leinefelde-Worbis
Franz-Weinrich-Straf3e 24

37339 Leinefelde-Worbis

Telefon: 0361 57 4114-200

Telefax: 0361 57 4114-201

E-Mail: gutachter.leinefelde-worbis@tlvermgeo.thueringen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt
HohenwindenstraBBe 13 a

99086 Erfurt

Telefon: 0361 57 4176-255

Telefax: 0361 57 4176-299

E-Mail: gutachter.erfurt@tlvermgeo.thueringen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha, des Wartburgkreises und
der kreisfreien Stadt Eisenach

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses im Katasterbereich Gotha
SchloRberg 1

99867 Gotha

Telefon: 03621 353230

Telefax: 03621 353245

E-Mail: gutachter.gotha@tlvermgeo.thueringen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises
Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Katasterbereich Schmalkalden
Hoffnung 30

98574 Schmalkalden

Telefon: 0361 57 4163-017

Telefax: 0361 57 4042-612

E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlvermgeo.thueringen.de
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Ilm-Kreises, des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und
des Landkreises Sonneberg

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Katasterbereich Saalfeld
Albrecht-Diirer-Strafie 3

07318 Saalfeld

Telefon: 0361 57 4168-311

Telefax: 0361 57 4168-399

E-Mail: gutachter.saalfeld@tlvermgeo.thueringen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Kyffhdauserkreises und des Landkreises Nordhausen

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses im Katasterbereich Artern
Alte Poststrafle 10

06556 Artern

Telefon: 0361 57 4184-211

Telefax: 0361 57 4184-210

E-Mail: gutachter.artern@tlvermgeo.thueringen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und
der kreisfreien Stadt Jena

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses im Katasterbereich P6f3neck
Rosa-Luxemburg-Straie 7

07381 PoRRneck

Telefon: 0361 57 4167-100

Telefax: 0361 57 4167-198

E-Mail: gutachter.poessneck@tlvermgeo.thueringen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Sommerda, des Landkreises Weimarer
Land und der kreisfreien Stadt Weimar

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Katasterbereich Erfurt
Hohenwindenstrafle 14

99086 Erfurt

Telefon: 0361 57 4176-980

Telefax: 0361 57 4176-920

E-Mail: gutachter.apolda@tlvermgeo.thueringen.de
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Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Dezernat 21.2 - Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse
HohenwindenstraBBe 13 a

99086 Erfurt

Telefon: 0361 57 4176-237

Telefax: 0361 57 4176-868

E-Mail: gutachter.thueringen@tlvermgeo.thueringen.de
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