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Vorbemerkungen

Jeder Burger soll die Méglichkeit haben, Informationen Uber den Wert von Grund und Boden zu
erhalten. Die Schaffung der Transparenz des Grundstiicksmarktes fir Kaufer und Verkaufer, fir
Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie flir andere Interessenten stellt eine Hauptaufgabe der
Gutachterausschisse dar. Neben den im zweijdhrigen Rhythmus zu ermittelnden und zu
veroffentlichenden Bodenrichtwerten wird die Markttransparenz durch die Erstellung von Berichten
zum Grundstlicksmarkt erreicht.

Der vorliegende Bericht zum Grundstiicksmarkt 2010 gibt einen Uberblick U{ber den
Grundsticksmarkt in den Jahren 2008 - 2009. Er stellt die Entwicklung der Umsatze auf dem
Grundsticksmarkt dar und zeigt, differenziert fir die einzelnen Teilmarkte, die Entwicklung der
Umsatze sowie die Veranderungen im Preisniveau auf.

Der Marktbericht enthélt keine Prognosen fir zukinftige Marktentwicklungen. Die Pflicht zur
Unabhangigkeit und Neutralitdt verbietet es den Gutachterausschiissen, Marktbewertungen im
Hinblick auf bestimmte &ffentliche und private Interessen durchzufiihren.

Grundlage der Analysen ist die von den Gutachterausschiissen geflihrte Kaufpreissammlung.

Der Marktbericht enthalt nachrichtlich einen Hinweis auf die Verdéffentlichung des Beschlusses des
Oberen Gutachterausschusses Uber die ermittelten ,Sachwertfaktoren fir das Bundesland
Tharingen 2010 fur die Grundstiicksart Ein- und Zweifamilienhduser.

1 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte sind gemal® § 192 BauGB selbststandige und
unabhangige Kollegialgremien, die in Thiringen fir das Gebiet eines jeden Landkreis und jeder
kreisfreie Stadt als Einrichtungen des Landes gebildet wurden.

In Bezug auf die Gutachtertatigkeit sind die Gutachterausschiisse an keine Weisungen gebunden
und stehen aulierhalb der Hierarchie der Stelle, bei der sie eingerichtet sind. Die Gutachter haben
ihr Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu begrinden.

1.1 Zusammensetzung und Aufgaben
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Der Vorsitzende und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden von der oberen
Katasterbehdrde fur einen Zeitraum von 5 Jahren bestellt. Sie verfigen aufgrund ihrer beruflichen
Tatigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in der Finanzverwaltung, im Bankwesen, in der
Immobilienwirtschaft sowie anderen Fachbereichen Uber besondere Sachkunde auf dem Gebiet
der Grundstlckswertermittlung. Zur Wahrung der Neutralitdt und Unabh&ngigkeit dirfen die
Mitglieder nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstiicke der Gebietskdrperschaft, fur
deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde, befasst sein.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses ist gemall § 2 Absatz 2 der Gutachterausschuss-
verordnung ein Bediensteter der oberen Katasterbehérde mit der Befédhigung zum hdéheren
technischen Verwaltungsdienst der Fachrichtung Vermessungs- und Liegenschaftswesen.

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

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

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung sonstiger fir die Wertermittlung erforderlicher Daten

Zur Erfullung dieser Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle.

Vorsitzender Herr Ullrich Jansch, VD/TLVermGeo

Stellvertreter Herr Olaf Krech, OVR/TLVermGeo
Herr Mathias Schmidt, VR/TLVermGeo

Ehrenamtlicher Gutachter 15 Gutachter

Vertreter der Finanzamter 3 Gutachter
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1.2 Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse

Mehrere Gutachterausschiisse kénnen sich der gleichen Geschaftsstelle bedienen. Die Aufgaben
der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses werden von der oberen Katasterbehérde
wahrgenommen. Die obere Katasterbehodrde stellt fir die Geschéftsstelle fachlich geeignetes
Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfligung.

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

e Auswertung der Kaufvertrage

e Fihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten

e Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

e Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

e Erteilung von Auskunften tGber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

1.3 Kaufpreissammlung

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

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Vertrdge und Beschllisse nach den
Weisungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses z. B. hinsichtlich der rechtlichen Ge-
gebenheiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie sonstigen Eigenschaften der Grundstiicke aus.
Wurden Vertrage durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst, dirfen sie nach
§ 6 WertV (ab 01.07.2010 § 7 ImmoWertV) zu Auswertungen nur herangezogen werden, wenn
deren Auswirkungen auf die Kaufpreise und die anderen Daten sicher erfasst werden kénnen.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach § 15 Gutachterausschussverordnung im Ein-
zelfall an Behérden und sonstige o6ffentliche Stellen (z. B. offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige) zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und die sachgerechte
Verwendung der Daten gewahrleistet erscheint. Zur Wahrung datenschutzrechtlicher Belange
dirfen Auskinfte nur grundstlicksbezogen erteilt werden. Der Name und die Anschrift des
Eigentiimers oder sonstiger berechtigter Personen diirfen nicht mitgeteilt werden.

Anderen Stellen und Personen sind auf schriftlichen Antrag nur solche Ausklnfte zu erteilen, die
Ruckschlisse auf den Eigentiimer nicht ermdéglichen.

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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fiir das Gebiet des Landkreises Schmalkalden-Meiningen

Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse im Katasterbereich Schmalkalden
Hoffnung 30
98574 Schmalkalden
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Telefon: 03683 46646-0
Telefax: 03683 46646-12
E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlvermgeo.thueringen.de

Ausklinfte Uber Bodenrichtwerte
Telefon: 03683 46646-0

1.4 Bodenrichtwerte

Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind auf der Grundlage der Kaufpreissammlung fir jedes
Gemeindegebiet flachendeckend durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstucken, fur die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen
(Bodenrichtwerte), zu ermitteln. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlicksflache und bezieht sich auf ein Grundstiick, dessen Grundstiickszustand fur diese
Bodenrichtwertzone typisch ist (Richtwertgrundstick).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie
z.B.: Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und
Grundstlicksgestaltung, bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte fiir Bauflachen sowie landwirtschaftliche Flachen werden flachendeckend alle
zwei Jahre von den Thiringer Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte beschlossen und
gemal § 196 Abs. 3 verdffentlicht (erstmalig zum 31.12.1992).

Mit dem Bodenrichtwert-Informationssystem Thiiringen (BORIS-TH) werden erstmals zum
Stichtag 31.12.2008 die ermittelten Bodenrichtwerte im Internet prasentiert (verdffentlicht). Das
Informationssystem ist Teil der Geodateninfrastruktur in Thiringen.

Alle Bodenrichtwerte werden mit ihren Abgrenzungen (Zonen) und den wertbeeinflussenden
Merkmalen im BORIS-TH dargestellt und prasentiert. Die Einsicht am Bildschirm sowie die
Druckausgabe einer Bodenrichtwertinformation sind fiir jedermann kostenfrei méglich.

Neben umfassenden Informationen finden sie die Verknlipfung zum Start von BORIS-TH unter:
www.bodenrichtwerte-th.de
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Bodenrichtwertinformation

Selbstverstandlich erhalten Sie Informationen / Schriftliche Auskinfte (der Antrag ist auch Uber
BORIS-TH per E-Mail auslésbar) tber Bodenrichtwerte jederzeit bei der Geschéftsstelle des

Gutachterausschusses: www.qutachterausschuesse-th.de

Schriftliche Ausklinfte mit Bezug auf ein konkretes Grundstiick erfolgen grundsatzlich Uber die
Geschéftsstelle und sind kostenpflichtig!

Auskiinfte Uber die Bodenrichtwerte sind fur jedermann bei der Geschéftsstelle erhaltlich. Sie
werden als mindliche oder schriftiche Auskunft bzw. als Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

erteilt.
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1.5 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es nach § 193 BauGB Gutachten Uber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstatten. Der
Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
einzureichen. Antragsberechtigt sind Behérden zu Erfiillung ihres gesetzlichen Auftrages, die
Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick,
Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichte und Justizbehérden.

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

Soweit es zwischen den Beteiligten nicht ausdricklich vereinbart ist, haben Gutachten keine
bindende Wirkung.
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2 Angaben zum Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Dieser Grundstlicksmarktbericht gilt fir das Berichtsgebiet des Landkreises Schmalkalden-
Meiningen. Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen liegt im Siiden des Bundeslandes Thiringen.

Der Grundstiicksmarkt wird von den aktuellen wirtschaftlichen, soziostrukturellen und politischen
Gegebenheiten beeinflusst. Die nachfolgenden Zahlen und Fakten bilden die Rahmendaten zum
Grundstiicksmarkt.

2.1 Regionaldaten

Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen ist ein Landkreis im Sidwesten von Thiringen mit
Verwaltungssitz in Meiningen. Nachbarkreise sind im Nordosten der Landkreis Gotha, im Osten
der lim-Kreis und die kreisfreie Stadt Suhl, im Stidosten der Landkreis Hildburghausen, im Siiden
der bayrische Landkreis Rhon-Grabfeld, im Westen der hessische Landkreis Fulda und im
Nordwesten der Wartburgkreis. Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen wurde im Jahr 1994 durch
die Zusammenlegung der bis dahin bestehenden Landkreise Meiningen, Schmalkalden sowie
teilweise Suhl-Land gebildet. Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen ist Teil des historischen
Henneberger Landes.

Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen hat ca. 132.780 Einwohner'.(Stand 2008). Mit einem
Kreisgebiet von ca. 1.210,13 km? Flache ergibt sich eine Bevdlkerungsdichte von etwa 110
Einwohnern/km?. Wie viele andere Landkreise und Thuringen insgesamt ist auch hier ein
kontinuierlicher Bevélkerungsriickgang von 2000 — 2008 bei ca. 8 % zu verzeichnen.

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick Uber die tatsachliche Nutzung® der Flache des
Landkreises Schmalkalden-Meiningen.
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Flachennutzung des Landkreises Schmakalden-Meiningen

Wasserflache
0,6%

Waldflache
47,7%

Gebéude-u. Betriebs-flache
Sonstige Flache 4,1%

1 Quelle: offizielle Website des Landkreises Schmalkalden-Meiningen
2 Quelle: TLVermGeo - Zusammenstellung der Nutzungsarten fiir 2007

2008 Flache =1210,13 km?
2008 Einwohner =132780
2008 Einwohner/ km? =110

Einwohnerzahlen im Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Erholungsflache
0,2%
Verkehrsflache
4,5%

Landwirtschaftliche Flache
38,3%

Einwohnerstruktur 2008

mit Hauptwohnsitz 132 780
Zuwanderung 5047
Abwanderung 5920
Geburten 913
Sterbefélle 1520
0 — 6 jahrige 5510
6 — 15 jdhrige 7 894
15 — 65 jahrige 88 711
65 jahrige u. altere 30 665
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Wohnungsbautatigkeit
2008

Bestand

Wohngebaude 35 827
Wohnungen 66 365
Baugenehmigungen 298
Wohngebaude 84
Wohnungen 90
Baufertigstellungen 291
Wohngebaude 92
Wohnungen 108
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2.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Auf der Grundlage von § 10 des Thiringer Landesplanungsgesetzes (ThirLPIG) vom 18.
Dezember 2001 (GVBI. S. 485) ist die Thiaringer Verordnung (ber das
Landesentwicklungsprogramm Thiringen vom 06.Oktober 2004 (GVBI. S. 754) am 30. Oktober
2004 in Kraft getreten. Der LEP stellt das Gesamtkonzept fir die rdumliche Entwicklung des
Landes Thiringen und seiner Teilrdume dar. Er beinhaltet textliche und zeichnerische Aussagen
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes sowie entsprechende Begriindungen.

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

Gegeniiberstellung der wichtigsten Indexreihen in der
Bundesrepublik Deutschland auf der Basis 2005

160,0

140,0 x\

120,0 \\\
100,0 1 | . A ;A

80,0
60,0
40,0 —e— Verbraucherpreisindizes [Deutschland]
7 —m— Preisindizes fir Wohnungsmieten (Deutschland)
20.0 —a— Baupreisindizes fur Wohngeb&ude [Deutschland] _|
—x— Indizes fur Wohnungsbaukredite (5-10 Jahre Festzins)
0,0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Jahr

Beschaftigungszahlen des Landkreises Schmalkalden Meiningen

2008 2009
Beschiftigte 41 840 39 952
Arbeitslose 6 387 6 953
Arbeitslosenquote (%) 9,7 10,7
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Mit dem Bau der Bundesstralte A 71 fand der Landkreis Schmalkalden-Meiningen im Jahr 2003
Anschluss an das deutsche Autobahnnetz. Weitere wichtige Strallen sind die B 19 Eisenach-
Meiningen-Wirzburg und die B 89 Sonneberg-Meiningen.

Die wichtigsten Bahnlinien sind die Regionalbahnlinie von Erfurt nach Meiningen und Schweinfurt,
sowie die Regionalbahnlinie Eisenach-Meiningen-Sonneberg.

Der nachstgelegene Flughafen befindet sich in der Landeshauptstadt Erfurt.

Im Landkreis Schmalkalden-Meiningen sind derzeit Gber 90% der zur Verfigung stehenden
Gewerbeflachen vergeben; es siedelten sich tiber 500 Gewerbetreibende an.

Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen erschlie3t ein ca. 105 ha groRes Areal, das ,Thiringer
Tor", fir die Ausweisung eines modern gestalteten Industriegebietes. Die ausgewiesene Flache
wird als flexibles und erweiterungsfahiges Kerngebiet der Gewerbe- und Industrieregion
Sudthiringen auf der Grundlage moderner Planung unter Berlicksichtigung 6kologischer Aspekte
vorgehalten.

3 Quelle Statistisches Bundesamt, Deutsche Bundesbank u. Thiiringer Landesamt fiir Statistik

3 Die Entwicklungen des Grundstiicksmarktes

Die Auswertungen der Immobilienumsétze des letzten Jahres zeigen, dass gegeniiber dem
Vorjahr die Flachenumsatze mit 885,40 ha insgesamt um ca. 13,5 % gesunken und die
Geldumsatze mit 70,6 Mio. EUR um ca. 13,3% ebenfalls gesunken sind.

Bei dem individuellen Wohnungsbau ist die Anzahl der getéatigten Verkdufe gegeniber dem
Vorjahr recht kraftig gesunken. Die Geldumséatze sanken hier von 1,3 Mio. € auf
0,5 Mio. €, bei den Fldchenumséatzen ist ebenfalls ein Ruckgang von 5 ha auf 1,4 ha zu
verzeichnen. Bei diesem Teilmarkt ist ein leichter Anstieg vom durchschnittlichen Kaufpreis von ca.
3 % zu verzeichnen.

Die Anzahl der verduRerten Ein- und Zweifamilienhauser mit 112 zum Vorjahr mit 108 um ca.
4% gestiegen. Die Umsatzzahlen fir Reihen- und Doppelhduser sind im gleichen
Betrachtungszeitraum sogar um ca. 60 % gestiegen.

Beim Gewerbebauland sind die Flachenumsatze von 0,3 ha auf 8,8 ha gestiegen und das
Preisniveau im Vergleich zum Vorjahr von 28,75 €/m? auf 15,26 €/m? gesunken.

Der land- und forstwirtschaftliche Sektor zeigt eine Absenkung der Fldchenumséatze. Das
absolute Preisniveau blieb bei Ackerland gleich, bei Grunland ist ein leichter Rickgang zu
verzeichnen.

3.1 Grundstiicksverkehr
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Die Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf in der Kaufpreissammlung
registrierten Erwerbsvorgangen. Die Auswertungen fir den Grundstiicksmarktbericht wurden in
folgende Teilmarkten untergliedert:

e unbebaute baureife Grundstiicke

¢ bebaute Grundstiicke

e Wohnungs- und Teileigentum

e Flachen der Land- und Forstwirtschaft

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

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstickwerte fur das Gebiet des Schmalkalden-Meiningen
wurden im Jahr 2009 1.738 Erwerbsvorgédnge in der Kaufpreissammlung registriert. Gegenuber
dem Vorjahr ist somit ein Riickgang um 7,2 % zu verzeichnen.

Den Erwerbsvorgéngen kénnen verschiedene Anlasse zu Grunde liegen. In der Regel werden
Grundsticke jedoch durch notarielle Kaufvertréage verauf3ert.

Fur das Berichtsjahr wurden 1595 Kaufvertrage in die Kaufpreissammlung aufgenommen.

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 823,6 ha Grundsticksflache umgesetzt. Damit nahm der
Flachenumsatz gegeniiber dem Vorjahr etwas ab.

Der Geldumsatz erreichte im Berichtsjahr 64,6 Mio. EUR. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies
ein leichter Rickgang.

Die Anzahl sowie die Umsatze der registrierten Kaufvertrage kénnen dem Gliederungspunkt 4.2
entnommen werden.

Neben den Kaufvertragen gibt es weitere Formen des Eigentumsibergangs an Grundstliicken wie
Zuschlagsbeschlisse in Zwangsversteigerungsverfahren, Grenzregelungsbeschlisse,
Eigentumsibergange im Rahmen eines Tausches, Begriindung von Erbbaurechten, Einigung vor
der Enteignungsbehérde bzw. Enteignungsbeschluss sowie Beschlisse Uber die Vorwegnahme
einer Entscheidung im Umlegungsverfahren bzw. Uber die Aufstellung eines Umlegungsverfahren
sowie Uber vereinfachte Umlegungen.

Grundlage fir alle nachfolgenden Auswertungen sind die in der Kaufpreissammlung erfassten
Kaufvertrage. Bei der Ermittlung der ausgewiesenen durchschnittlichen Kaufpreise, bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticks- bzw. Wohn-/Nutzflache, wurden Kauffalle mit ungewdhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen sowie auf dem Grundstlicksrecht Ost basierende Kauffélle (z.B.
Sachenrechtbereinigungsgesetz) ausgeschlossen.
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4 Unbebaute Grundstiicke

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

e Bauflachen

e Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

e Sonstige Flachen

4.1 Bauflachen
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Die Anzahl der Kaufvertrage unbebauter Baufldchen stieg von 313 im Jahr 2008 auf 359 im Jahr
2009. Den héchsten Marktanteil nahmen dabei die Kaufvertrage von Wohnbauflachen ein.

Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes fur Bauflachen vergréRerte sich im Auswertezeitraum um
von

22,7 ha auf 42,6 ha um fast das Doppelte.

Der erzielte Flachenumsatz bei gewerblichen Flédchen stieg um 16 %. Der Flachenumsatz bei
Wohnbauflachen stieg um 12 %. Insbesondere bei den sonstigen unbebauten Flachen ist ein sehr
starker (Uberdurchschnittlicher) Anstieg zu verzeichnen.

Der Geldumsatz sank von 6,0 Mio. EUR auf 5,5 Mio. EUR.
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4.1.1 Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
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In dem Teilmarkt Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind voll erschlossene, baureife
Grundstticke fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften, Reihenhduser und
Reihenendhduser zusammengefasst.

Baureifes Land sind nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) Flachen, die nach o&ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind und ab 01.07.2010 nach ImmoWertV Fléachen, die
nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsédchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
Lagemerkmale von Grundstiicken sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft,
die Wohn- und Geschéftslage sowie Umwelteinfllisse.

Die Anzahl der Kaufvertrdge sank von 57 im Vorjahr auf 16 im Berichtsjahr. Somit nahm die Zahl
der Verkaufe gegenlber dem Vorjahr betrachtlich ab bei gleichzeitigem Rickgang des
Geldumsatzes und des Flachenumsatzes.

Der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache, ist im
Vergleich zum Vorjahr geringfiigig gestiegen. Bei der Auswertung wurden nur Grundstiicke mit
dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand frei nach BauGB bericksichtigt, also Grundsticke,
fur die ggf. noch Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz zu entrichten sind.

4.1.2 Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilienhduser

In dem Teilmarkt Grundstlicke des Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilienhduser liegen keine
auswertbaren Kaufvertrage vor.

4.1.3 Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgrundstiicke

In dem Teilmarkt Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgrundstiicke liegen keine auswertbaren
Kaufvertrage vor.

Seite 33



Gutachterausschuss

Berichte zum Grundstiicksmarkt 2010
Heft 2:Geld- und Flachenumsétze 2010

4.1.4 Gewerbe- und Industriegrundstiicke
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Bei der Auswertung der Gewerbe- und Industriegrundstiicke wurden voll erschlossene, baureife
Grundstlicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer ausschliel3lich gewerblichen
Nutzung zugefihrt werden sollen, untersucht. Grundsticke fir Gewerbe-, Industrie - und
Produktion wurden zusammengefasst.

Die Anzahl der Kaufvertrdge sank von 6 im Vorjahr auf 3 im Berichtsjahr. Bei den Gewerbe- und
Industriegrundstiicken ist ein Rickgang von 50 % der Kaufvertrdge zu verzeichnen. Insgesamt
wurden nur 0,2 ha Grundstlcksflache umgesetzt. Damit nahm der Flachenumsatz gegeniiber dem
Vorjahr erheblich ab. Der Geldumsatz erreichte im Berichts- und Vorjahr nicht die Millionengrenze.
Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies rein nach Zahlenwerk sogar noch eine Abnahme.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache ist gefallen. Er sank von
32,50 EUR/m? auf 12,85 EUR/m2 Diese Betrage sind jedoch unter dem Blickwinkel der relativ
geringen Anzahl der Kauffalle entsprechend zu betrachten und zu werten. Bei der Auswertung
wurden nur Grundstlicke mit dem erschlieRungsbeitragsrechtlichen Zustand frei nach BauGB
bertcksichtigt.
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4.1.5 Werdendes Bauland

Werdendes Bauland

70+

60

50

40

30

20

Anzahl der Kaufvertréage

2008 2009
Jahr
Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
Werdendes Bauland
20
18
14
12
10
8
6 e
4
2 = B
0 2008 2009
—— SummeFl4che[ha] 17,8 6
—@— SummeKaufpreis[Mio§ 12 1
@ber. Kaufpreis[€m?] 6,1 6,76
Jahr

Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz

Seite 36



Gutachterausschuss
Berichte zum Grundstiicksmarkt 2010
Heft 2:Geld- und Flachenumsatze 2010

Der Teilmarkt Werdendes Bauland umfasst Fldchen, die den Entwicklungszustdnden
Bauerwartungsland oder Rohbauland zuzuordnen sind.

Nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) handelt es sich bei Flachen mit dem
Entwicklungszustand Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen
Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten
lassen und ab 01.07.2010 nach der ImmoWertV handelt es sich um Flachen, die nach ihren
weiteren Grundsticksmerkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen
stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen
mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine
entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
(Verkehrsauffassung) griinden.

Bei Rohbauland handelt es sich nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) und ab 01.07. 2010
nach ImmoWertV um Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Gréle fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Im Berichtsjahr 2009 wurden 6,0 ha Grundstiicksflache umgesetzt. Somit ist ein starker Riickgang
des Flachenumsatzes gegenliber dem Vorjahr zu verzeichnen.

Der Geldumsatz sank von 1,2 Mio. EUR im Vorjahr auf 1,0 Mio. EUR im Berichtsjahr.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstucksflache ist hingegen leicht gestiegen.
Er stieg von 6,10 €/m? auf 6,76 €/m>.
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4.1.5.1 Bauerwartungsland
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Fir den Teilmarkt Bauerwartungsland wurden im Berichtsjahr 2009 2,90 ha Grundstucksflache
umgesetzt. Somit ist einen leichte Steigerung des Flachenumsatzes gegeniber dem Vorjahr zu
verzeichnen.

Der Geldumsatz stieg ebenfalls von 0,1 Mio. EUR im Vorjahr auf 0,7 Mio. EUR im Berichtsjahr an.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache erfuhr ebenfalls eine
Steigerung. Er stieg von 8,83 €/m? auf 12,00 €/m=.
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4.1.5.2 Rohbauland
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Fir den Teilmarkt Rohbauland wurden im Berichtsjahr 2009 nur 3,1 ha Grundstlcksflache
umgesetzt. Somit ist hier ein Rlickgang des Flachenumsatzes gegeniber dem Vorjahr mit 16,0 ha
zu verzeichnen.

Der Geldumsatz sank ebenfalls von 1,0 Mio. EUR im Vorjahr auf 0,2 Mio. EUR im Berichtsjahr.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflaiche hingegen blieb fast im
gleichen Niveau. Er stieg nur unwesentlich von 6,18 €/m? auf 6,56 €/m?.
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4.1.6 Erholungsgrundstiicke
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Fir den Teilmarkt fur Erholungsgrundsticke wurden im Berichtsjahr 2009 nur 0,2 ha
Grundstucksflache umgesetzt. Somit ist ein leichter Rickgang des Flachenumsatzes gegeniber
dem Vorjahr zu verzeichnen.

Der Geldumsatz und der durchschnittliche Kaufpreis erfahrt keine Interpretation, wegen fehlenden
Daten. Er spielt im Grundstiicksmarkt eine eher quantitativ untergeordnete Rolle.
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4.1.7 Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (frei)

Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (frei)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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4.1.8 Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus und Mehrfamilienhduser (frei)
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Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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4.1.9 Gewerbe- und Industriegrundstiicke (frei)

Gewerbe- und Industriegrundstiicke (frei)
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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4.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Land- und forstwirtschaftliche Flachen
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Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
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Abb.: Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Im Bereich der Land- und forstwirtschaftlichen Flachen besteht im Berichtsjahr 2009 der Verteilung
der Teilmarkte der héchste Anteil mit 41 % fir den Teilmarkt Grinland. Die Teilmarkte mit Wald
und Acker halten sich in fast gleichen Anteilen auf dem Grundstiicksmarkt.

Die Veranderungen der einzelnen Teilmarkte im Vergleich zum Vorjahr werden im folgenden
Diagramm deutlich aufgezeigt.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

20+
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Ackerland Grunland Wald Sonstige

Abb.: Anderung zum Vorjahr in Prozent
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Abb.: Flachenumsatz
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Im Flachenumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen spielt Ackerland mit einem Anteil

von 52 % die dominierende Rolle.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Sonstige
4%

Wald
26%

Griinland
18%

Ackerland

52%

Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmérkte
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Abb.: Flichenumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozent
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Land- und forstwirtschaftliche Flachen

2,5+

Geldumsatz (Mio. €)

0,5+
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Abb.: Geldumsatz

Im Geldumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Fldachen ist auch hier der Anteil mit 48 % fir

Ackerland der Hochste und somit der wirtschaftlich Stérkste. Dies spiegelt sich auch in den Jahren
zuvor wieder.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Sonstige
12%

Wald

Ackerland
20%

48%

Griinland
20%

Abb.: Geldumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilméarkte
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Land- und forstwirtschaftliche Flachen

200+

150+

100+

Prozent
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Abb.: Geldumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozent

Im Teilmarkt land - und forstwirtschaftliche Fldchen wird zwischen folgenden Grundstiicksarten
unterschieden:

Ackerland

Grinland

Wald

Sonstige Flachen (der Land - und Forstwirtschaft )

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

Die Anzahl der Kaufvertrdge der land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicke sank von 469 im
Vorjahr auf 391 im Berichtsjahr. Der Flachenumsatz dieses Teilmarktes verringerte sich im
Auswertezeitraum insgesamt von 716,5 ha auf 655,4 ha. Trotz der vorangegangen Rickgédngen
bei der Anzahl und der Flache blieb der Geldumsatz mit 2,5 Mio. EUR hingegen gleich.
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4.2.1 Ackerland
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Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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Die obenstehenden Abbildungen stellen den Flachen- und Geldumsatz, den durchschnittlichen
Kaufpreis, die durchschnittliche Flache und die durchschnittliche Ackerzahl des Berichtsjahres und
des Vorjahres dar.

Die Anzahl der Kaufvertrdge von Ackerland sank von 94 im Jahr 2008 auf 59 im Jahr 2009. Der
Flachenumsatz mit 116,7 ha ist um <ca. 24 % gefallen; der Geldumsatz mit
0,5 Mio. EUR um ca. 17 % ist gegentiber dem Vorjahr gefallen. Der durchschnittliche Kaufpreis pro
Quadratmeter Grundstucksflache ist fast konstant geblieben.

Eine direkte Abhangigkeit des Ackerlandpreises von der Ackerlandzahl kann nicht nachgewiesen
werden.
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4.2.2 Griinland
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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Die obenstehende Tabelle einschliellich Diagramm stellt den Flachen- und Geldumsatz, den
durchschnittlichen Kaufpreis, die durchschnittliche Flache und die durchschnittliche Griinlandzahl
des Berichtsjahres und des Vorjahres dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Griinland sank von 121 im Jahr 2008 auf 109 im Jahr 2009. Der
Flachenumsatz mit 92,1 ha st von 1655 ha gefallen; der Geldumsatz mit
0,3 Mio. EUR um 50 % ist gegentber dem Vorjahr gefallen.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache ist auf 0,39 €/qm leicht
gefallen.

Eine direkte Abhangigkeit des Grinlandpreises von der Grunlandzahl kann nicht nachgewiesen
werden.
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4.2.3 Forst
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Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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Die obenstehende Tabelle einschliellich Diagramm stellt den Flachen- und Geldumsatz, den
durchschnittlichen Kaufpreis und die durchschnittliche Flache des Berichtsjahres und des
Vorjahres dar.

Die Anzahl der Kaufvertrage von Waldflachen stieg im Vergleich zum Vorjahr von 66 auf 100. Der
Flachenumsatz mit 127,8 ha ist von 113,2 ha leicht gestiegen; der Geldumsatz mit 0,4 Mio. EUR
von 0,3 Mio. EUR ist gegeniiber dem Vorjahr ebenfalls leicht gestiegen.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache ist nur unwesentlich leicht
gefallen.
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4.3 Sonstige Flachen

4.3.1 Besondere Flichen der Land- und Forstwirtschaft
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Abb.: Anzahl der Kaufvertrage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz
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Besondere Fldchen der Land- und Forstwirtschaft sind gemal § 4 Absatz 1 Nr. 2 WertV (ab
01.07.2010 gem. § 5 Abs. 1 ImmoWertV weggefallen) definiert als Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche und verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur aulRerlandwirtschaftliche
oder aulierforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine
dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer
Bauerwartung bevorsteht.

Die Grundstucksqualitdt solcher Flachen liegt héher als die Qualitdt rein landwirtschaftlicher
Flachen, erreicht aber noch nicht die Qualitét des Bauerwartungslandes.

Die Anzahl der Kauffélle ist im letzten Jahr nur leicht gefallen. Die Flachenumsatze und
Geldumsétze haben sich nur unwesentlich verandert. Es kann hier von einer gewissen Stabilitat
gesprochen werden.
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4.3.1.1 Garten
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Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz

Die Anzahl der Verkdufe von Garten ist im Berichtsjahr mit 69 im Vergleich zum Vorjahr 61 leicht
gestiegen. Der durchschnittliche Kaufpreis ist von 3,17 €/gm auf 2,95 €/gm geringfugig gefallen bei
leichtem plus von 2,6 ha im Flachenumsatz.
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4.3.2 Gemeinbedarfsflachen
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Abb.: Anzahl der Kaufvertriage
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Abb.: Kaufpreis, Geld- und Flachenumsatz

Die Anzahl der Verkaufe fir Gemeinbedarf ist von 68 im Jahr 2008 auf 63 im Berichtsjahr gefallen.
Der durchschnittliche Kaufpreis ist von 5,08 €/gm auf 3,97 €/gm gefallen bei leichtem minus von
1,0 ha im Flachenumsatz.
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5 Bebaute Grundstiicke
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Bebaute Grundstiicke
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Bebaute Grundstiick
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Abb.: Flachenumsatz; Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
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Bebaute Grundstiicke
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Abb.: Geldumsatz; Anderung zum Vorjahr in Prozent

Der Bereich der bebauten Grundstiicke untergliedert sich in folgende Teilmarkte:

e Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, Doppelhaushélften)
e Mehrfamilienhauser und Geschosswohnungsbau

e Geschafts-, Biro ,- Verwaltungsgebaude

e Gewerbe- und Industriegebdude

e sonstige Gebdude

Im allgemeinen Teil der Auswertung erfolgt eine Betrachtung der Anzahl der Vertrage sowie der
Flachen- und der Geldumsatze im Untersuchungsgebiet. Dabei werden jeweils neben der
Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte auch die prozentualen Veradnderungen zum Vorjahr
dargestellt.

Hinsichtlich der Erwerbsvorgange ist ein leichter Riickgang bei einem Vorjahresstand von 543
Kaufvertragen um 13 Vertrdgen zu verzeichnen.

Das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt dominiert im Bereich der bebauten Grundstiicke
weiterhin durch den Teilmarkt individueller Wohnungsbau mit einem Anteil von 72 % am
Gesamtbestand. Im Flachen- und Geldumsatz ist Gleiches zu verzeichnen lediglich mit anderen
Prozentsatzen.

Far den Grundstiicksmarkt der bebauten Grundstiicke kann allgemein festgestellt werden, dass
ein Rickgang im Flachenumsatz um 15,3 ha und im Geldumsatz um 11,1 Mio. EUR zu
verzeichnen ist.
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5.1 Individueller Wohnungsbau

Bei der Auswertung des Teilmarktes individueller Wohnungsbau erfolgten differenzierte
Betrachtungen hinsichtlich der freistehenden Einfamilien- bzw. Zweifamilienhduser sowie der
Doppel-, Reihen- und Reihenendh&user.

Die Auswertung wurde in folgende Baujahresklassen untergliedert:
e Neubauten (betrifft die letzten zwei Jahre)

e Baujahre ab 1975, ohne Neubauten

e Baujahre 1950-1974

e Baujahre bis 1949

Kauffélle, bei denen die Nutz- bzw. Wohnfladchen bekannt waren, liegen nur in sehr geringem
Umfang vor, so dass keine Auswertung bezlglich der durchschnittlichen Preise pro Quadratmeter

Wohnflache erfolgen konnte.

5.1.1 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Neubauten
Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffille [m?] Kauffille
2009 2 127.500 608
min | max [ 120.000 [ 135.000 505 [ 711 min_ | max [ [
2008 1 300.000 1.689
min | max 300.000 300.000 1.689 1.689 min | max
Baujahre ab 1975, ohne Neubauten
Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffille [m?] Kauffille
2009 38 121.324 686 2 777,07 214
min | max 20.000 | 330.000 371 [ 1797 min | max 647,89 | 906,25 200 [ 228
2008 39 113.584 761 7 793,34 144
min | max 15.000 225.000 350 1.592 min | max 675,78 1.253,62 120 160

Baujahre 1950 bis 1974

Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffille [m?] Kauffille
2009 29 74.014 802 11 588,68 139
Min [ max 10.000 | 178.000 275 [ 1883 min | max [ 38824 [ 824,00 110 [ 270
2008 31 81.417 664 16 645,01 135
Min | max 15.000 270.500 258 1.786 min_| max 388,89 1.325,98 100 270
Baujahre bis 1949
Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffille [m?] Kauffille
2009 43 36.364 735
min_ | max 4.000 [ 163.000 290 [ 1.988 min_ | max [ [
2008 37 50.815 571 1 833,33 60
min_| max 2.000 200.000 220 1.367 min_| max 833,33 833,33 60 60
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@ Kaufpreise (€/m?) fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser
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—&—Reihe1
—1— Baujahre ab 1975. ohne Neubauten 793,34 777,07
Baujahre 1950 bis 1974 645,01 588,68
Baujahre bis1949 833,33
Jahr

Abb.: @ Kaufpreise (€/m?)

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

Die Kaufpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern weisen fir die Baujahresklassen
,Baujahre 1950 bis 1974" und ,Baujahre bis 1949} einen leichten Rickgang bei einer fast stabilen

Anzahl der Kaufvertrage auf.
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5.1.2 Doppelhaushilften und Reihenhéduser

Neubauten
Kauffille, bei denen die Wohnfldache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksfliche Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]

Kauffille [m?] Kauffalle

2009 4 141.127 238
min | max | 129.000 | 169.209 118 | 240 min | max | [

2008 1 133.000 255 1 950,00 110
min | max 133.000 133.000 255 255 min | max 950,00 950,00 110 110

Baujahre ab 1975, ohne Neubauten

Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffille [m?] Kauffille
2009 4 136.000 452
min [ max | 82.000 | 149.000 237 [ 514 min | max | [
2008 3 116.667 499
min_| max 95.000 140.000 283 546 min_| max

Baujahre 1950 bis 1974

Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war

Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffille [m?] Kauffille
2009 10 45.500 567 2 891,62 108
min_| max 10.000 [ 110.000 168 [ o74 min [ max [ 814,81 | 968,42 95 [ 120
2008 12 94.333 443 9 575,61 124
min_| max 48.000 140.000 222 758 min_| max 478,57 959,09 75 195
Baujahre bis 1949
Kauffalle, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m? Wohnflache @ Wohnflache [m?]
Kauffille [m?] Kauffille
2009 25 31.800 398 1 366,67 120
min | max 2480 | 134.000 108 [ 894 min | max 366,67 | 366,67 120 [ 120
2008 10 65.000 441
min_| max 15.000 180.000 130 769 min_| max
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Abb.: @ Kaufpreise (€/m?)

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

Aufgrund nicht bekannten Wohnflachen kénnen nicht in allen Baujahrsklassen durchschnittliche

Kaufpreise EUR/gm angeboten werden.
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5.2 Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhauser

Fir eine Auswertung von Verkaufen fir GeschoRwohnungsbau und Mehrfamilienhduser liegen
nicht ausreichende Anzahl von Verkaufen im Amtsbezirk vor.

5.3 Villen

Fur eine Auswertung von Verkaufen fir Grundsticke mit einer Villenbebauung liegen nicht
ausreichend Anzahl von Verkdufen im Amtsbezirk vor.

5.4 Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude

Fir eine Auswertung von Verkaufen fir Grundstiicke mit Geschéfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebauden liegen nicht ausreichend Anzahl von Verkaufen im Amtsbezirk vor.

5.5 Gewerbe- und Industriegebdude

sonstige Baujahre, ohne Neubauten

Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl @ Gesamtkaufpreis [€] @ Grundstiicksflache Anzahl @ €/m? Nutzflache @ Nutzflaiche [m?]
Kauffille [m?] Kauffille
2009 15 204.667 12.331
min [ max | 26.690 | 900.000 657 [ 99.958 min | max [ [
2008 17 289.600 6.181
min | max 9.000 850.000 225 24.447 min | max

Aus den Tabellen wird ersichtlich, dass die Zahl der Kauffalle im Berichtsjahr gegeniber dem
Vorjahr leicht gesunken ist. Die Gesamtkaufpreise weisen in der Gegentliberstellung ebenfalls eine
Tendenz nach unten auf.
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6 Wohnungs- und Teileigentum
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Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an
einer Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen.
Zusammen mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum bildet es das
Kaufobjekt dieses Teilmarktes.

Beim Wohnungseigentum ist ein leichter Riickgang der Kauffélle gegenliber dem Vorjahr um ca. 3
% bei einem gleichzeitigen zurickgehenden Geldumsatz auf 4,6 Mio. EUR gegeniber dem
Vorjahresbetrag 6,3 Mio. EUR zu verzeichnen.
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6.1 Erstverkauf aus Neubau

Fir eine Auswertung von Kaufvertrdgen aus Erstverkdufen von Wohnungseigentum als Neubau

liegt eine nicht ausreichende Anzahl von Verkaufen vor.

6.2 Erstverkauf aus Umwandlung

Fir eine Auswertung von Kaufvertrdgen aus Erstverkdufen von Wohnungseigentum aus
Umwandlung liegt eine nicht ausreichende Anzahl von Verkaufen vor.

6.3 Weiterverkauf
Baujahre ab 1975

Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl Kauffélle Anzahl Kauffélle @ €/m? Wohnfléache @ Wohnflache [m?]
2009 25 9 685,50 82
min__ [ max 110,00 [ 1.081,00 37 [ 173
2008 21 16 922,20 70
min max 120,00 1.885,50 24 126

Baujahre 1950 bis 1974

Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl Kauffélle Anzahl Kauffille @ €/m? Wohnfldache @ Wohnflache [m?]
2009 1 1 1.013,00 130
min__ [ max 1.013,00 [ 1.013,00 130 [ 130
2008 6 5 479,00 66
min max 100,00 534,50 54 141

Baujahre bis 1949

Kauffille, bei denen die Wohnflache bekannt war
Anzahl Kauffélle Anzahl Kauffille @ €/m?> Wohnfliache @ Wohnflache [m?]
2009 7
min__ [ max [ [
2008 4 2 742,75 84
min max 605,50 880,00 71 97

In den Tabellen sind die Veranderungen der durchschnittlichen Kaufpreise im Berichtsjahr
gegeniuber dem Vorjahr in Bezug auf die Baujahresklassen dargestellt.

Bei der Auswertung wurde festgestellt, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter
Wohnflache fur Eigentumswohnungen in der Baujahresklasse ,ab 1975“ mit der héchsten Anzahl
von Kaufféllen sich zum Vorjahr um ca. 26 % auf 685,50 EUR/m? verringert hat.
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7 Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten gemafR § 193 Abs.3 BauGB kommt
als Grundlage fir eine sachgerechte Grundstiickswertermittlung eine wichtige Bedeutung zu.

Zu den erforderlichen Daten der Wertermittlung zahlen insbesondere Bodenpreisindexreihen,
Liegenschaftszinssétze, Marktanpassungsfaktoren und Umrechnungsfaktoren.

Die Berichte zum Grundstiicksmarkt werden durch die Gutachterausschuisse fur Grundstiickswerte
herausgegeben und sind bei den Geschéftsstellen der Gutachterausschisse erhéltlich.

In der Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fir die Gebiete Landkreis Hildburghausen,
Landkreis Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl, liegen ebenso Berichte zum
Grundsticksmarkt aus den Jahren 2005 und 2007 mit Marktanpassungsfaktoren und
Liegenschaftszinssétze fur Ein- und Zweifamilienhduser vor.

Zu Beginn des Jahres 2010 galt die Zielstellung, fur Thiringen flichendeckend Sachwert-
Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser zu ermitteln und herauszugeben.
Hierfir wurden die notwendigen Datenerhebungen aus unserem Zustandigkeitsbereich an den
Oberen Gutachterausschuss in Thiringen fur eine einheitliche Zusammenstellung und

Verdéffentlichung abgegeben.

Infolge der somit sehr umfangreichen Datenmengen aus allen Geschéftsstellen der
Gutachterausschisse in Thiringen, waren detailliertere Auswertungen als bisher méglich.

Auf der Grundlage der Auswertung von 1109 Kaufféllen aus den Jahren 2008 bis 2009 wurden
durch den Oberen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Thiringen folgende
Modellkategorien im Mé&rz 2010 beschlossen und die Auswertungsergebnisse im Internet:

www.gutachterausschuss-th.de veroéffentlicht:

Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend)
Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter)
erschlieBungsbeitragsfrei

Reihenhduser und Doppelhaushélften
Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter)
erschlieBungsbeitragsfrei

Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend)
Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter)
erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB

Reihenhduser und Doppelhaushalften
Normalherstellungskosten 2000 (Sprengnetter)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)
Normalherstellungskosten 2000 (WertR)
erschlieBungsbeitragsfrei

Reihenhduser und Doppelhaushalften
Normalherstellungskosten 2000 (WertR)
erschlieBungsbeitragsfrei

Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend)
Normalherstellungskosten 2000 (WertR)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Reihenhduser und Doppelhaushélften
Normalherstellungskosten 2000 (WertR)
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Ein Druckexemplar der ,Berichte zum Grundstiicksmarkt-Heft 1“ des Oberen
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte ist flr eine Schutzgebihr in Héhe von 20,-EUR bei
allen Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse ebenso erhéltlich.
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Berichte zum Grundsticksmarkt

Heft 1 Marktbericht 2007

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

fur das Gebiet des Landkreises Schmalkalden-Meiningen

c/o Landesamt fur Vermessung und Geoinformation

Geschaftsstelle der Gutachterausschisse im Katasterbereich Schmalkalden
Hoffnung 30 98574 Schmalkalden

® 03683 46646-0 03683 4664612
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