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Vorbemerkung

Der ,Immobilienmarktbericht 2018* gibt einen Uberblick iiber den Grundstiicksmarkt fiir den Zustéandigkeits-
bereich des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha, des Wart-
burgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach.

Er zeigt, sowohl fur den Gesamtmarkt als auch differenziert nach Teilméarkten, die Entwicklung der Flachen-
und Wertumsatze der Jahre 2016 und 2017 sowie Veranderungen im Preisniveau. Fir ausgewéhlte Sach-
verhalte werden auch Ubersichten tber finf Jahre (2013-2017) bzw. zehn Jahre (2008 -2017) dargestellt.

Die sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie z. B. Sachwertfaktoren oder Liegenschafts-
zinssatze, werden in separaten Berichten veroffentlicht.

Grundlage der Analysen ist die von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses geflihrte Kaufpreis-
sammlung.

Der Grundsticksmarkt unterliegt grundséatzlich den Regeln der Marktwirtschaft. Angebot und Nachfrage
werden dabei auch durch gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen beeinflusst (z. B. durch bo-
denpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen, die begrenzte Verflugbarkeit von Grund und Boden
oder auch durch steuerliche Gegebenheiten).

Die Kaufpreise auf dem Grundstlicksmarkt bilden sich durch einen Ausgleich der Wertvorstellungen zwi-
schen Verkaufer und Kaufer. Dadurch ergeben sich auf dem Grundstiicksmarkt haufig auch fiir gleichartige
Objekte verschiedene Kaufpreise.

Jeder interessierte Birger soll die Méglichkeit haben, Informationen Gber den Wert von Grund und Boden zu
erhalten. Der Immobilienmarktbericht wendet sich daher vor allem an diejenigen, die Immobilien erwerben,
verduf3ern oder auch beleihen wollen. Ziel ist es, den Grundstiicksmarkt fur Kaufer und Verkaufer, fur Politik,
Wirtschaft und Verwaltung sowie flr andere Interessenten transparent zu machen. Diese Markttransparenz
zu schaffen, stellt eine der Hauptaufgaben des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte dar.

Der Immobilienmarktbericht enthélt keine Prognosen lber zukinftige Marktentwicklungen. Die Pflicht zur
Unabhangigkeit und Neutralitat verbietet es dem Gutachterausschuss, Marktbewertungen im Hinblick auf
bestimmte 6ffentliche und private Interessen durchfiihren zu lassen.

Informationen zur Arbeit der Gutachterausschisse in Thiringen und weitere Berichte zum Grundstiicksmarkt
kdnnen abgerufen werden unter

www.qgutachterausschuss-th.de.
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1 Datengrundlage und -darstellung

Die Angaben zur Entwicklung der Umsatzzahlen und zur Preisentwicklung beruhen auf den in der Kaufpreis-
sammlung registrierten Erwerbsvorgangen.

In diesem Immobilienmarktbericht sind, einschlie3lich fur das Vertragsjahr 2017, alle Vertrage berticksichtigt,
die bis zum 31. Marz 2018 eingegangen und ausgewertet worden sind. Einzelne Vertrage, die ggf. nach
diesem Stichtag eingegangen sind, kdnnen fir die Auswertung erfahrungsgemaf vernachlassigt werden.
Durch die nachtragliche Erfassung solcher Vertrdge und infolge von regelméaRigen Datenbereinigungen in
der Kaufpreissammlung kénnen Differenzen zu den angegebenen Werten in den Berichten zum Grund-
sticksmarkt vorangegangener Jahre auftreten.

Die Umsatzzahlen werden jeweils fir den Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses dargestellt. In
diesem Bericht wird fiir den Landkreis Gotha, den Wartburgkreis und die kreisfreie Stadt Eisenach der Be-
griff ,Gebietskorperschaften” verwendet.

In den Tabellen und Abbildungen werden dafir folgende Abkirzungen verwendet:

Gebietskdrperschaft Abkiirzung
Landkreis Gotha GTH
Wartburgkreis WAK
kreisfreie Stadt Eisenach Eisenach

Die tendenziellen prozentualen Anderungen im Jahr 2017 gegeniiber dem Jahr 2016 werden zur Visualisie-
rung mit folgenden Symbolen dargestellt:

starker Zuwachs >30%

leichter Zuwachs > 5% bis<30%

gleichbleibende Entwicklung >2-5% bis<5%

O @ |& | =

leichter Ruckgang 2-30% bis<-5%
starker Riickgang <-30%
keine Angabe k. A.

Aus Griinden des Datenschutzes werden in den Tabellen mit Geldumsétzen oder durchschnittlichen Kauf-
preisen keine Angaben gemacht, wenn die Anzahl der Kauffélle kleiner als drei ist, um zu verhindern, dass
Ruckschlisse auf einzelne Kaufvertrage moglich wéaren.

Bei der Darstellung von durchschnittlichen Werten wird das folgende Symbol verwendet: @

Insbesondere bei kleinen Stichproben ist zu beriicksichtigen, dass aus der Darstellung der tendenziellen
prozentualen Anderungen zwischen den Jahren 2016 und 2017 nicht unmittelbar eine konjunkturelle Ent-
wicklung abgeleitet werden kann.
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In den Tabellen und Diagrammen fur die Umsatzzahlen (Flachen- und Geldumsatz) sind unter Beachtung
des Datenschutzes jeweils alle im Berichtszeitraum erfassten Kaufvertrage berticksichtigt worden.

Fur die Auswertung von durchschnittlichen Kaufpreisen wurden jeweils die Kaufvertrage ausgeschlossen,
die aufgrund ungewdhnlicher oder persodnlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu-
zuordnen waren. AuRerdem wurde die jeweilige Stichprobe um Ausrei3er bereinigt. Dartiberhinausgehende
Einschréankungen der Stichprobe sind bei den einzelnen Tabellen und Diagrammen beschrieben. Aus diesen
Grunden weicht die Anzahl der fur die durchschnittlichen Kaufpreise verwendeten Kauffélle von denen der
Umsatzzahlen ab.

Die aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten Daten sind nach folgenden Festlegungen mathematisch ge-
rundet:

Wert Rundung auf

Flachenumsatz [ha] eine Nachkommastelle

Geldumsatz [Mio. €]

¢ baureifes Land ¢ eine Nachkommastelle
e bebaute Grundstiicke ¢ eine Nachkommastelle
e Wohnungs- und Teileigentum ¢ eine Nachkommastelle
e werdendes Bauland o zwei Nachkommastellen
e Gemeinbedarfsflachen ¢ zwei Nachkommastellen
¢ Flachen der Land- und Forstwirtschaft ¢ zwei Nachkommastellen
e Flachen mit besonderer Funktion ¢ zwei Nachkommastellen

e Erholungsgrundstiicke und Garten im AuRenbereich ¢ zwei Nachkommastellen

Kaufpreis [€] mind. zwei fihrende Ziffern

Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstucksflache [€/m?]

e baureifes Land o 1€/m?

e werdendes Bauland e 10 Cent/m2
e Gemeinbedarfsflachen e 10 Cent/m?
e Flachen mit besonderer Funktion e 10 Cent/m?

e Erholungsgrundstiicke und Garten im AuRenbereich e 10 Cent/m2

e Flachen der Land- und Forstwirtschaft e 1 Cent/m2
Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache [€/m?] 10 €/m2
Grundstiicksflache [m2] 1m?
Wohnflache [m?] 1m?
Prozentangaben [%] 1%

Fur die Teilmarkte ,bebaute Grundstiicke” und ,Wohnungseigentum* werden folgende Baujahresklassen
unterschieden:

e Neubauten (Gebaude mit Baujahren im Vertragsjahr sowie in den beiden Vorjahren),
e ab 1991 (ohne Neubauten),

e 1950-1990,

e bis 1949.

Fur die Angabe der Baujahresklassen wurde jeweils das tatsachliche Baujahr zugrunde gelegt.
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2 Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte

2.1 Rechtsgrundlagen und Zusammensetzung

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

Die 88 192 bis 199 BauGB enthalten die fir die amtliche Wertermittlung grundlegenden Bestimmungen.
§ 199 Absatz 2 BauGB erméchtigt die Lander, durch Rechtsverordnung u. a. Regelungen fiir die Bildung und
das Tatigwerden der Gutachterausschisse und der Zentralen Geschéftsstelle sowie die Mitwirkung der Gut-
achter im Einzelfall zu erlassen.

Die Thuringer Verordnung Uber die Gutachterausschiusse fir Grundstiickswerte nach dem Baugesetzbuch
(Thiringer Gutachterausschussverordnung -ThirGAVO-) vom 23. September 2013 (GVBI. S. 302) stellt die
landesrechtliche Konkretisierung der Bestimmungen des BauGB dar.

Gemal der Thiringer Gutachterausschussverordnung wurden im Freistaat Thiringen neun selbststandige
und unabhéngige Gutachterausschisse als Einrichtungen des Landes gebildet. Die Rechtsaufsicht Gber die
Gutachterausschusse obliegt dem Thiringer Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft.

Die ortliche Zustandigkeit der Gutachterausschiisse ist in § 1 Abs. 1 ThirGAVO geregelt.

Das Landesamt fir Vermessung und Geoinformation als obere Kataster- und Vermessungsbehdrde bestellt
den Vorsitzenden, dessen Stellvertreter und die ehrenamtlichen Mitglieder des Gutachterausschusses.

Dabei werden die jeweiligen Landrate und Oberbirgermeister, die zustandigen Berufskammern, Berufsver-
béande sowie die ortlich zustandige Industrie- und Handelskammer beteiligt.

Die Amtszeit betragt funf Jahre; die aktuelle Amtszeit dauert noch bis 31.12.2018. Die nachste Amtszeit
umfasst den Zeitraum vom 01.01.2019 bis 31.12.2023.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses und dessen Stellvertreter missen gemaf § 2 Abs. 2 ThurGAVO
Bedienstete der oberen Kataster- und Vermessungsbehorde sein und die Befahigung fir die Laufbahn des
héheren technischen Verwaltungsdienstes der Fachrichtung Vermessungs- und Liegenschaftswesen besit-
zen oder mit entsprechender Qualifizierung Aufgaben des hdheren vermessungstechnischen Verwaltungs-
dienstes austiiben.

Die ehrenamtlichen Mitglieder verfigen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung im Bauwesen, in
der Finanzverwaltung, im Bankwesen, in der Immobilienwirtschaft sowie anderen Fachbereichen Uber die
erforderliche Sachkunde und Erfahrung auf dem Gebiet der Grundstickswertermittiung. Mindestens zwei der
ehrenamtlichen Mitglieder missen Bedienstete der zustandigen Finanzbehdrden mit Erfahrung in der steuer-
lichen Bewertung von Grundstiicken sein.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha, des Wartburgkreises
und der kreisfreien Stadt Eisenach besteht aus der Vorsitzenden, ihren Stellvertretern sowie 36 ehrenamtli-
chen Mitgliedern, von denen vier Vertreter der Finanzbehérden sind.
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Der Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte umfasst den Landkreis Gotha,
den Wartburgkreis und die kreisfreie Stadt Eisenach.

Kommunale Struktur
Kreistreie Stadt

Kreisangehorige Gemeinde

erwallungsgemeinschaft

Nessrmue Marne der Verwallungsgemeinschaft

[y Sitz der Verwallungsgemeinschaft
Kreisangehorige Gemeinde, die die
= Aufgaben einer Verwaltungsgemeinschaft
nach § 51 ThOrKO wahmimmt

GOTHA Grofie kreisangehorige Stadt

Abb. 1: Ubersicht Uiber den Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses (Quelle: TLVermGeo)
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2.2 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Jedem Gutachterausschuss steht geméaR § 192 Abs. 4 BauGB und 8§ 8 Abs. 1 ThirGAVO eine Geschéfts-
stelle zur Verfligung, die beim Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation eingerichtet ist. Es stellt der
Geschaftsstelle fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfiigung.

Nach § 198 Abs. 1 BauGB ist bei der oberen Kataster- und Vermessungsbehérde die ,Zentrale Geschéfts-
stelle der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen“ eingerichtet.

Entsprechend dem Baugesetzbuch und der Thiringer Gutachterausschussverordnung haben der Gutachter-
ausschuss und dessen Geschéftsstelle folgende Hauptaufgaben:

e Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

e Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten und von sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten,

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

e Erstellung und Veréffentlichung des Immobilienmarktberichtes und von weiteren Berichten zum
Grundstucksmarkt.

2.3 Aufgaben und Produkte

2.3.1 Kaufpreissammlung

Eine der grundlegenden Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle ist die Einrichtung
und Fihrung der Kaufpreissammlung.

Nach 8 195 Abs. 1 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grund-
stiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu lbertragen oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut
zu bestellen, von der beurkundenden Stelle (z. B. Notar) in Abschrift dem zustandigen Gutachterausschuss
zu Ubersenden.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wertet diese Vertrage und Beschliisse unter Einhaltung der
datenschutzrechtlichen Bestimmungen nach den Weisungen des Vorsitzenden des Gutachterausschusses
z. B. hinsichtlich der rechtlichen Gegebenheiten, der Lage, der Beschaffenheit sowie den sonstigen Eigen-
schaften der Grundstiicke aus und erfasst sie in der Kaufpreissammlung.

Damit kann der Gutachterausschuss das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt seines Zustandigkeitsbe-
reiches originar abbilden. Alle Analysen der amtlichen Wertermittlung erfolgen auf der Grundlage der Kauf-
preissammlung, also des tatséchlich stattfindenden Marktes. Dadurch kédnnen Bodenrichtwerte, die sonsti-
gen zur Wertermittlung erforderlichen Daten und Verkehrswerte sachgerecht und objektiv ermittelt werden.

Die Kaufpreissammlung wird in automatisierter Form auf der Grundlage des Liegenschaftskatasters gefiihrt
und besteht aus der digitalen Kaufpreiskarte sowie der Kaufpreisdatei.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind nach 8§ 13 ThirGAVO z. B. an Behérden und sonstige ¢ffentli-
che Stellen, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige oder zertifizierte Sachverstandige unter Dar-
legung des Verwendungszwecks zu erteilen. Die Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen ist
dabei zu versichern.

Andere Stellen und Personen, die ein berechtigtes Interesse im Einzelfall darlegen, erhalten anonymisierte
und nicht grundstiicksbezogene Auskiinfte. Der Antrag auf Erteilung einer Auskunft aus der Kaufpreissamm-
lung ist schriftlich bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu stellen.
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2.3.2 Bodenrichtwerte

Gemal § 196 BauGB sind auf der Grundlage der Kaufpreissammlung flachendeckend durchschnittliche
Lagewerte fur den Boden unter Berlicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln
(Bodenrichtwerte).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken in-
nerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbe-
sondere nach Art und Mal3 der Nutzung, weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).

Die Bodenrichtwerte werden als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksflache dargestellt.

In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut ware.

Eine Hauptaufgabe des Gutachterausschusses ist die Erzielung der allgemeinen Markttransparenz.

Dafir ermitteln und verotffentlichen die ortlich zustdndigen Gutachterausschiisse in Thiringen zum
31. Dezember jedes zweiten Jahres Bodenrichtwerte fur baureifes Land, land- und forstwirtschaftlich genutz-
te Flachen sowie bei Bedarf fur Grundstiicke eines anderen Entwicklungszustandes (Bauerwartungsland,
Rohbauland). Der letzte Stichtag fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte war der 31. Dezember 2016; der
nachste Stichtag ist der 31. Dezember 2018.

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

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks in den wertbe-
stimmenden Eigenschaften (z. B. Art und Mal3 der baulichen Nutzung) bewirken Abweichungen seines Ver-
kehrswertes vom Bodenrichtwert.

Irgendwelche Anspriiche gegeniuber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder Land-
wirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwertangaben noch aus den Abgrenzungen der Bo-
denrichtwertzonen abgeleitet werden.

In Thiringen liegen die Bodenrichtwerte fur Bauflachen sowie fur Flachen der Land- und Forstwirtschaft
landesweit vor.

Die Bodenrichtwerte werden in automatisierter Form auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten ge-
fuhrt.

Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt im Bodenrichtwert-Informationssystem Thiringen (BORIS-TH).
BORIS-TH ist Teil der Geodateninfrastruktur in Thiringen und dient zur Bereitstellung aller im amtlichen
digitalen Fihrungssystem verfiigbaren Bodenrichtwerte im Internet (www.bodenrichtwerte-th.de).

Uber diese Adresse sind alle Bodenrichtwerte ab dem Stichtag 31.12.2008 (einschlieRlich Sonderstichtage)
sowie weitere Informationen zu BORIS-TH, wie z. B. die Nutzungsbedingungen, technische Voraussetzun-
gen und das Handbuch abrufbar.

Mit BORIS-TH wird jedermann zu jeder Zeit (24 Stunden am Tag an 7 Tagen in der Woche) kostenfrei der
Zugriff auf die Bodenrichtwerte erméglicht.
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Landesamt fur Vermessung und Geoinformation

Kontakt | Drucken

Bodenrichtwertinformationssystem Thiiringen (BORIS-TH)

Mit BORIS-TH werden die von den Gutachterausschissen fir Grundstickswerte ermittelten Bodenrichtwerte
vergffentiicht. BORIS-TH ist Teil der Geodateninfrastruktur in Thiringen und dient zur Bereitstellung aller im
amtlichen digitalen FUhrungssystem verfugbaren Bodenrichtwerte im Internet.

Der Start erfolgt iber den nachfolgenden Link. Jedermann kann kostenfrei auf BORIS-TH zugreifen. Hierfir sind
weder ein Benutzername noch ein Passwort erforderlich.

- Start BORIS-TH

Abb. 2: Internet-Startseite BORIS-TH

Der Kartenausschnitt am Bildschirm enthalt die zonalen Abgrenzungen der Bodenrichtwerte sowie die Bo-
denrichtwerte selbst.

Bodenrichtwerte fir Bauflachen werden auf Basis des Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystems

(ALKIS) gefuhrt.
Als Basiskarte fur land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte wird eine aus ALKIS abgeleitete Gemar-

kungsubersichtskarte verwendet.

Die Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundsticks werden nach Auswahl in einem zusétzlichen
Informationsfenster angezeigt.

Fur alle Nutzer ist die Druckausgabe einer Bodenrichtwertinformation kostenfrei moglich. Diese beinhaltet
einen Kartenausschnitt mit dem ausgewahlten Bodenrichtwert sowie den Grundstiicksmerkmalen des Bo-

denrichtwertgrundstiicks.
AuRerdem kann auf dieser Internetseite eine kostenpflichtige amtliche Bodenrichtwertauskunft beantragt

werden.
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Abb. 3:  Bildschirmdarstellung BORIS-TH: Bodenrichtwerte fir Bauflachen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des

Landkreises Gotha, des Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt

Eisenach

~Lage und Bodenrichtwert

Gemeinde

Gemarkung
Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert [Euro/m2]

Stichtag

Gotha

Gotha

670277
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Nutzungsart
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geschlossen
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15
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Abb. 4: Informationsfenster BORIS-TH: Bodenrichtwert fir Bauflachen (Beispiel)
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Abb. 6:

Informationsfenster BORIS-TH: Bodenrichtwert fur Flachen der Land- und Forstwirtschaft (Beispiel)
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2.3.3 Verkehrswertgutachten

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es, nach § 193 BauGB auf Antrag Gutachten tber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundsticken zu erstatten, dartber
hinaus auch Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust oder fiir andere Vermo-
gensnachteile sowie Gutachten nach 85 Abs.2 des Bundeskleingartengesetzes und 8§87 Abs.1 der
Nutzungsentgeltverordnung.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wa-
re (§ 194 BauGB).

Der Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu stel-
len. Antragsberechtigt sind Behorden zur Erfillung ihres gesetzlichen Auftrages, die Eigentimer, ihnen
gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick, Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichte
und Justizbehdrden.

Als Antragsgriinde kommen u. a. Kaufverhandlungen, Familienrechtsangelegenheiten, stadtebauliche Mal3-
nahmen, Erbauseinandersetzungen, Zwangsversteigerungen und Enteignungsverfahren in Frage.

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.

2.3.4 Berichte zum Grundstiicksmarkt

Berichte zum Grundsticksmarkt basieren auf differenzierten Auswertungen der Kaufpreissammlung und
tragen damit, neben der Ermittlung und Verdéffentlichung der Bodenrichtwerte, zur Schaffung der Transpa-
renz auf dem Grundstucksmarkt im Zustandigkeitsbereich bei.

Der Immobilienmarktbericht enthalt i. d. R. Angaben zu den Flachen- und Geldumsétzen der jeweils zurilick-
liegenden zwei Jahre und dariiber hinaus Ubersichten zu bestimmten Sachverhalten tber fiinf bzw. zehn
Jahre.

Dartber hinaus werden Berichte zum Grundsticksmarkt veroffentlicht, die sonstige fur die Wertermittiung
erforderliche Daten (z. B. Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssétze) enthalten.

Uberregional werden auRerdem Daten fiir den Immobilienmarktbericht Thiiringen und den Immobilienmarkt-
bericht Deutschland bereitgestellt.

Weitere Berichte zum Grundstiicksmarkt, zum Beispiel die Immobilienmarktberichte 2018 aller Gutachter-
ausschisse im Freistaat Thiringen, kdnnen auf der Internetseite des Landesamtes fur Vermessung und
Geoinformation kostenfrei zum Download (www.gutachterausschuss-th.de/berichte) abgerufen werden.

2.3.5 Erforderliche Daten der Wertermittlung

Die Ableitung und Verdffentlichung von sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist eine weitere
wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses. Nach § 193 Abs. 5 BauGB gehdren zu den sonstigen fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten insbesondere Kapitalisierungszinsséatze, mit denen die Verkehrswer-
te von Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), Faktoren zur
Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren), Umrech-
nungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis von sonst gleichartigen Grundstiicken und Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke, insbesondere Geb&udefaktoren oder Ertragsfaktoren.

Die von den ortlichen Gutachterausschissen in Thuringen abgeleiteten und beschlossenen sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten werden in separaten Berichten veroffentlicht.

Diese Berichte stehen ebenfalls kostenfrei zum Download (www.gutachterausschuss-th.de/berichte) zur
Verfiigung. Eine zusammengefasste Ubersicht dieser Daten fur alle Gutachterausschiisse befindet sich im
Immobilienmarktbericht Thiringen.
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3 Struktur- und Wirtschaftsdaten

3.1

Uberregionale Daten

Der Grundstiicksmarkt wird von den aktuellen wirtschaftlichen, soziostrukturellen und politischen Gegeben-
heiten beeinflusst. Dazu gehdren insbesondere Faktoren wie die allgemeine Wirtschaftsstruktur, die Bevol-
kerungsdichte und -struktur, die Ausstattung von Infrastruktureinrichtungen zu Wirtschaft, Verkehr, Erholung
und Freizeit, die Arbeitsmarktsituation und die Nutzung des Grund und Bodens.

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt wird auBerdem wesentlich durch die finanzpolitischen Rahmen-

bedingungen beeinflusst.

Zur Charakterisierung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation in Deutschland und in Thiringen wird in den
folgenden Ubersichten die Entwicklung der Verbraucherpreise, Wohnungsmieten, Bauleistungen und Woh-
nungsbaukredite dargestellt.

Preisindizes fur

Verbraucherpreis- U TSI, Verbraucherpreis- Baupreisindizes Zinssatze fir LilBEs il
o Wasser, Strom, o " i Wohnungsbau-
Jahr indizes indizes fir Wohngebaude Wohnungsbau- :
Deutschland Gas und andere hiringen Deutschland kredite kredite
[ ] Brennstoffe i gen] [ ] (5-10 Jahre Festzins)
[Deutschland]
2008 98,6 98,6 99,0 98,2 5,04 129,2
2009 98,9 99,0 99,1 99,0 4,42 113,5
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 3,90 100,0
2011 102,1 103,1 102,0 102,8 3,95 101,3
2012 104,1 105,4 104,1 105,4 3,05 78,2
2013 105,7 107,5 105,4 107,5 2,75 70,5
2014 106,6 108,4 106,2 109,4 2,47 63,5
2015 106,9 108,0 106,8 111,1 1,84 47,1
2016 107,4 107,9 107,5 113,4 1,60 40,9
2017 109,3 109,6 109,3 116,8 1,67 42,8
- gesamtes_ durchschnittliche Effektivzinssétze fir
gesamtes gesamtes Thuringen Bundesgebiet, . .
8 . ) Wohnungsbaukredite an private
Bezug Bundesgebiet Bundesgebiet gesamt Neubau in - . N
> > _ ) Haushalte mit anfanglicher Zinsbindung
2010 = 100 2010 = 100 2010 = 100 konventioneller iiber 5-10 Jahre. 2010 = 100
Bauart, 2010 = 100 !
L abgeleitet aus
L - Thiringer .
Quelle Statistisches Statistisches Landesamt fiir Statistisches Deutsche Angaben der
Bundesamt Bundesamt o Bundesamt Bundesbank Deutschen
Statistik
Bundesbank
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Indexreihe fiir den Wohnungsbaukredit
in der Bundesrepublik Deutschland (Basisjahr = 2010)
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Abb. 8: Wohnungsbaukredit: Entwicklung liber zehn Jahre (Quelle: Deutsche Bundesbank)

Gegeniiberstellung von Indexreihen in Thiiringen
und der Bundesrepublik Deutschland (Basisjahr = 2010)
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Abb. 9: Preisindizes: Entwicklung iliber zehn Jahre (Quelle: Thiiringer Landesamt fiir Statistik, Statistisches
Bundesamt)
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Auf der Grundlage des § 4 Abs. 4 des Thiringer Landesplanungsgesetzes (ThurLPIG) vom 11. Dezember
2012 (GVBI. S. 450) hat die Landesregierung am 15. April 2014 die Thiringer Verordnung Uber das Landes-
entwicklungsprogramm beschlossen.

Damit ist das Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 (LEP 2025) rechtsverbindlich.

Das LEP 2025 stellt das Gesamtkonzept fir die rdumliche Entwicklung des Landes Thiringen und seiner
Teilrdume dar. Im Mittelpunkt des LEP 2025 stehen der demografische und energetische Wandel sowie der
verantwortungsvolle Umgang mit den Ressourcen Energie, Wasser und Flache.

Eine wesentliche Voraussetzung fur die Entwicklung des landlichen Raumes in Thiringen ist eine schnelle
Internetanbindung.

Im Jahr 2008 hat die Thiringer Landesregierung die Breitbandinitiative , Thiringen Online* ins Leben
gerufen, deren Zielsetzung es ist, bedarfsabhangig eine mdglichst flachendeckende ErschlieBung mit
schnellen Internetzugéngen zu erreichen.

Informationen zur Initiative sind unter www.thdringen-online.de verfiigbar.

In den folgenden Abschnitten werden Regionaldaten des Landkreises Gotha, des Wartburgkreises und der
kreisfreien Stadt Eisenach dargestellt. Diese Zahlen und Fakten bilden die Rahmendaten zum Grund-
stlicksmarkt.

Immobilienmarktbericht 2018 19


http://www.th%C3%BCringen-online.de/

3.2 Regionaldaten des Landkreises Gotha

Kommunale Struktur

Kreisfreie Stadt
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Abb. 10: Landkreis Gotha (Quelle: TLVermGeo)

Der Landkreis Gotha liegt im westlichen Mittelthiiringen. Nachbarkreise sind der Unstrut-Hainich-Kreis, der
Landkreis Sémmerda, die kreisfreie Stadt Erfurt, der lim-Kreis, der Landkreis Schmalkalden-Meiningen und
der Wartburgkreis. Das Gelandeprofil reicht vom rund 200 m hoch gelegenen Tiefland im nérdlichen Teil des
Landkreises bis hin zur héchsten Erhebung im Siiden, dem 916 m hohen GroR3en Inselsberg.

20 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha, des
Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach



3.2.1 Stadte, Gemeinden und Verwaltungsgemeinschaften

Im Landkreis Gotha gibt es flinf kreisangehérige Stadte und 42 weitere Gemeinden. Einige Gemeinden ha-
ben sich in vier Verwaltungsgemeinschaften bzw. in zwei erfillenden Gemeinden organisiert.

Kreisstadt ist die kreisangehorige Stadt Gotha. Gemafl dem LEP 2025 ist die Stadt Gotha als Mittelzentrum
mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen.

3.2.2 Flachennutzung

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick tiber die tatsachliche Nutzung der Flache des Landkreises Gotha im
Jahr 2017.

Waldflache

/ 20%

Wasserflache
1%

\ Flachen anderer
—

Nutzung
2%
\ Gebaude- und

Betriebsflache

Landwirtschafts-
flache
58%

J 5%
Verkehrsflache Erholungsflache
4% 1%

Abb. 11: Nutzungsartenstatistik 2017 Landkreis Gotha (Quelle: TLVermGeo)

Der Landkreis Gotha ist mit dem hohen Anteil an landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wald zwar deut-
lich landlich gepragt, jedoch sind entlang der in West-Ost-Richtung verlaufenden Thiringer Stadteachse
Eisenach-Gotha- Erfurt-Weimar-Jena- Gera, die vorwiegend durch die Bundesautobahn A 4 markiert wird,
eine Vielzahl unterschiedlicher Unternehmen angesiedelt.

3.2.3 Bevdlkerung

Der Landkreis Gotha ist mit 135.430 Einwohnern (Stand 2016) der bevdlkerungsreichste Landkreis in Thi-
ringen. Bei einer Flache von 936 km? ergibt sich eine Bevolkerungsdichte von 145 Einwohnern/kmz?; diese
liegt damit knapp zehn Prozent Giber dem Durchschnitt in Thiringen mit 133 Einwohnern/kmz2.

Im Landkreis ist das zahlenmafige Verhaltnis der ménnlichen (49,8 %) zur weiblichen (50,2 %) Bevélkerung
recht ausgewogen (prozentuale Angaben fur 2016).

Einwohner mit Hauptwohnsitz (jeweils zum 31.12.)

2012 2013 2014 2015 2016
Landkreis Gotha 135.376 135.155 135.381 136.831 135.430
Freistaat Thiringen 2.170.460 2.160.840 2.156.759 2.170.714 2.158.128

Daten fur das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor.
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Einwohner mit Hauptwohnsitz in den kreisangehérigen Stadten (jeweils zum 31.12.)

2012 2013 2014 2015 2016
Gotha 44.371 44.325 44.682 45.410 45.172
Waltershausen 10.287 13.077 13.038 13.092 13.110
Friedrichroda 7.392 7.433 7.551 7.549 7471
Ohrdruf 5.466 5.426 5.395 6.218 5.520
Tambach-Dietharz 4.134 4.220 4.194 4.226 4.243
Daten fir das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor. Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik

3.2.4 Verkehr

Der Landkreis Gotha ist verkehrstechnisch sehr gut erschlossen. Sudlich der Kreisstadt Gotha verlauft die
Bundesautobahn A 4 in Ost-West-Richtung mit finf Anschlussstellen innerhalb des Landkreises (Neudieten-
dorf, Wandersleben, Gotha, Gotha-Boxberg, Waltershausen). Fir die Infrastruktur haben die BundesstraRen
B 7, B 88 und B 247 eine wichtige Bedeutung.

Die Kreisstadt Gotha und der Landkreis sind mit dem ICE-Haltepunkt in Gotha an den Bahnfernverkehr an-
geschlossen, zwei weitere regionale Bahnstrecken ermoglichen die Anbindung aus dem Umland.

Durch den offentlichen Personennahverkehr ist der Landkreis mit Regionalbussen gut erschlossen. Die
Kreisstadt selbst verflgt Uber ein Stadtbusliniennetz und die StralRenbahn, die von Gotha aus weiter als
Thuringerwaldbahn Uber Waltershausen und Friedrichroda bis nach Bad Tabarz gefuhrt wird.

Ostlich der Kreisgrenze befindet sich der internationale Flughafen Erfurt-Weimar, westlich der Kreisgrenze
der Verkehrslandeplatz Eisenach-Kindel.

3.2.5 Wirtschaft

Die o. g. Bundesstral3en verbinden die Region des Landkreises Gotha mit benachbarten Wachstumszentren
wie Eisenach, der Technologieregion llmenau und der Landeshauptstadt Erfurt.

Die Gewerbegebiete im Landkreis wie z.B. in Gotha, Ohrdruf, Waltershausen, Laucha, Horsel,
Gunthersleben-Wechmar, Schwabhausen, Emleben, Neudietendorf und Apfelstadt bieten eine gute Basis flr
die Ansiedlung verschiedener Gewerbe- und Industriebetriebe. Dazu gehéren sowohl zukunftsweisende als
auch klassische Mittelstandsbetriebe. Die Branchenvielfalt umfasst Handwerksbetriebe, die Dienstleistungs-
branche, das metallverarbeitende Gewerbe, die Nahrungs- und Genussmittelindustrie, den Bereich Automo-
tive inklusive Fahrzeug- und Maschinenbau sowie die Kunststoffindustrie, die Produktion von Baustoffen und
Logistikunternehmen.

Im Bereich der Landwirtschaft sind vor allem der Obstanbau im Gebiet der ,Fahnerschen H6hen“, die Rin-
derzucht in Ernstroda und die extensive Pflege der Landschaft durch Beweidung mit Pferden und Rindern in
Crawinkel von Bedeutung.

Unter allen Landkreisen ist der Landkreis Gotha einer der starksten Wirtschaftsstandorte Thiringens mit
einem stetig steigenden Bruttoinlandsprodukt (BIP) von 3,56 Mrd. € im Jahr 2015. Damit liegt er nur hinter
den kreisfreien Stadten Erfurt (7,99 Mrd. €) und Jena (4,38 Mrd. €).

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik
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3.2.6 Arbeitsmarkt

Seit 2009 sind die Arbeitslosenzahlen im Landkreis Gotha deutlich ricklaufig. Im Jahr 2013 lag die durch-
schnittliche Arbeitslosenquote, bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, im Landkreis Gotha bei 7,8 % und
im Jahr 2017 bei 5,7 %.

Die Quoten lagen damit jeweils niedriger als die Durchschnittswerte fiir den Freistaat Thuringen mit 8,2 % im
Jahr 2013 und 6,1 % im Jahr 2017.

AICISRESTN 2013 2014 2015 2016 2017
Jahresdurchschnitt

Anzahl 5.761 5.393 5.097 4.701 4.181
Quote [%]* 7,8 7,3 6,9 6,4 5,7

* Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik

3.2.7 Bautatigkeit und Wohnungsbestand

Die Bautatigkeit im Landkreis ist sowohl Ausdruck der wirtschaftlichen Lage und Bevdlkerungsentwicklung
einer Region als auch ein Indikator der Immobilienmarktentwicklung.

stz[;igitri";;?f;) 2012 2013 2014 2015 2016
Anzahl 326 290 341 331 321
davon neue Wohngebaude 106 89 109 111 105

Daten fir das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor. Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik

Der Wohnungsbestand ist im Jahr 2016 um 0,4 % gegentber 2015 gestiegen und erreichte damit etwa das
Doppelte der Zuwéachse zwischen den vorangegangen Jahren.

Zﬁ‘if;{;”fjﬁeiiafg) 2012 2013 2014 2015 2016
Anzahl 71.168 71.311 71.469 71.592 71.854
Wohnflache je Wohnung [m?] 83 83 84 84 84
Wohnflache je Einwohner [m?] 44 44 44 44 44

Daten fir das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor. Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik
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https://statistik.thueringen.de/datenbank/portrait.asp?auswahl=krs&nr=67&vonbis=&TabelleID=kr000310
https://statistik.thueringen.de/datenbank/TabAnzeige.asp?GGglied=1&GGTabelle=lk&GGTabelle=gem&GGTabelle=erf&GGTabelle=vg&tabelle=GG000702%7C%7CBaufertigstellungen+-+Jahresdaten+nach+Gemeinden%2C+erf%FCllenden+Gemeinden+und+Verwaltungsgemeinschaften+ab+1995&startpage=67&csv=&richtung=&sortiere=&vorspalte=0&tit2=&TIS=&SZDT=&anzahlH=-6&fontgr=12&mkro=&AnzeigeAuswahl=&XLS=&auswahlNr=&felder=0&felder=1&felder=2&felder=3&felder=4&felder=5&felder=6&zeit=2016%7C%7C99
https://statistik.thueringen.de/datenbank/TabAnzeige.asp?tabelle=KR000716%7C%7CBestand+an+Wohnungen+in+Wohn-+und+Nichtwohngeb%E4uden+am+31.+Dezember+nach+Kreisen+-+Fortschreibung+auf+Basis+der+endg%FCltigen+Ergebnisse+der+Geb%E4ude-+und+Wohnungsz%E4hlung+2011&startpage=1&csv=&richtung=&sortiere=&vorspalte=0&tit2=&TIS=&SZDT=&anzahlH=-7&fontgr=12&mkro=&AnzeigeAuswahl=&XLS=&auswahlNr=&felder=0&felder=1&felder=2&felder=3&felder=4&felder=5&felder=6&felder=7&felder=8&felder=9&felder=10&felder=11&felder=12&felder=13&zeit=2016%7C%7Cs1

3.2.8 Kultur, Tourismus, Sport und Bildung

Der Landkreis Gotha ist geprégt von einer reichen Kulturlandschatft, die ihre historischen Wurzeln pflegt und
Uber eine Vielzahl von Museen, Kirchen, Denkmalen und Sehenswiurdigkeiten sowie historische Orte und
Sammlungen verfigt.

In der Kreisstadt Gotha ist von besonderer und tberregionaler Bedeutung das Barocke Universum Gotha, zu
dem vor allem Schloss Friedenstein, u. a. mit dem Schlossmuseum und dem Ekhof-Theater, und das Her-
zogliche Museum sowie der Schlosspark gehéren. AulRerdem bieten das KunstForum Gotha und der
Tierpark Gotha vielfaltige Angebote fur Einheimische und Géste.

Die ,Thiringen Philharmonie Gotha-Eisenach® vereint die Musiktraditionen zweier bedeutender Stadte in
Thiringen und fihrt diese musikalische Tradition in Gotha seit 1651 fort.

Neben dieser Vielfalt finden sich im Landkreis Gotha auch Mdglichkeiten fur aktive Erholung und sportliche
Betatigung mit Badern und Freibadern, Sportstatten, Wander- und Radwanderwegen sowie einem Golfplatz,
einer Eisbahn und dem Skilanglauf.

Zusatzlich zu den klassischen Zielen im Thiringer Wald spielen zunehmend auch die Gebiete in der Mitte
und im Norden des Landkreises eine Rolle fur die touristische Entwicklung.

Der Landkreis Gotha verfligt Uber eine Vielzahl an Sportvereinen fir den Freizeit- und Breitensport.

Im Landkreis Gotha befinden sich 25 Grundschulen (davon zwei in freier Tragerschaft), 13 Regelschulen
(davon eine in freier Tragerschaft), zwei Gemeinschaftsschulen, drei Férderzentren sowie sechs Gymnasien
und eine Kooperative Gesamtschule sowie das Spezialgymnasium fir Sprachen ,Salzmannschule* in
Schnepfenthal, auRerdem zwei Berufsschulen, die staatliche Musikschule ,Louis Spohr” und die Volkshoch-
schule.

Darliber hinaus gibt es weiterfihrende Bildungseinrichtungen, wie z. B. die Thuringer Fachhochschule fir
offentliche Verwaltung und die Staatliche Fachschule fir Bau, Wirtschaft und Verkehr in Gotha.

Weitere Angaben zum Landkreis Gotha und zur kreisangehérigen Stadt Gotha sind im Internet abrufbar.

Hier stehen Informationen, auch Gber Gewerbegebiete, sowie statistische Berichte zum Landkreis und zur
Stadt Gotha zum Download zur Verfligung.

Zu weiteren Stadten und Gemeinden des Landkreises Gotha sind im Internet ebenfalls verschiedene Anga-
ben zu finden.
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http://www.kultourstadt.de/kunstforum/kunstforum/
http://www.landkreis-gotha.de/
http://www.gotha.de/

3.3 Regionaldaten des Wartburgkreises
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Abb. 12: Wartburgkreis und kreisfreie Stadt Eisenach (Quelle: TLVermGeo)

Der Wartburgkreis liegt im Westen des Freistaates Thiringen. Nachbarkreise sind der Unstrut-Hainich-Kreis,
der Landkreis Gotha und der Landkreis Schmalkalden-Meiningen. Im Westen grenzt der Wartburgkreis an
das Bundesland Hessen mit dem Werra-Meil3ner-Kreis, dem Landkreis Hersfeld-Rotenburg und dem Land-
kreis Fulda an. Der Wartburgkreis umschlief3t die seit dem 1. Januar 1998 kreisfreie Stadt Eisenach.

Das Gelandeprofil reicht vom rund 200 m hoch gelegenen Tiefland im ndrdlichen Teil des Landkreises Uber
die héchsten Erhebungen im mittleren, dstlichen Landkreisbereich, den ca. 600 m hohen Bergen des westli-
chen Thiringer Waldes bis hin zu den sidlich gelegenen, ca. 700 m hohen Bergen der Hohen Rhon.
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3.3.1 Stadte, Gemeinden und Verwaltungsgemeinschaften

Zum Wartburgkreis gehoren zehn kreisangehorige Stadte und 40 weitere Gemeinden. Einige Gemeinden
haben sich in drei Verwaltungsgemeinschaften bzw. in vier erfullenden Gemeinden organisiert.

Kreisstadt ist die kreisangehdrige Stadt Bad Salzungen. Gemaf dem LEP 2025 ist die Stadt Bad Salzungen
als Mittelzentrum ausgewiesen.

3.3.2 Flachennutzung

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick liber die tatséchliche Nutzung der Flache des Wartburgkreises im
Jahr 2017.
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flache
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Wasserflache
/ 1%

———_ Flachen anderer
Nutzung

/ 3%
Verkehrsflache Gebaude- und
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Abb. 13: Nutzungsartenstatistik 2017 Wartburgkreis (Quelle: TLVermGeo)

Der Wartburgkreis hat einen hohen Anteil an land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen; annéhernd
70 % der Landkreisflache sind aus natur- und umweltfachlichen Griinden geschutzt.

Der Wartburgkreis ist trotzdem nicht als vorwiegend léndlich gepragt anzusehen; er gehort vielmehr zu den
Landkreisen und kreisfreien Stadten mit der gréf3ten Industriedichte in Thiringen.

3.3.3 Bevdlkerung

Der Wartburgkreis zahlt mit 124.729 Einwohnern (Stand 2016) zu den bevolkerungsreichen Landkreisen
Thiringens und nimmt nach dem Landkreis Gotha die zweite Stelle ein. Mit einem Kreisgebiet von 1.307 km?
Flache ergibt sich eine Bevdlkerungsdichte von 95 Einwohnern/km?, die damit deutlich niedriger ist als die
Bevolkerungsdichte in Thiringen mit 133 Einwohnern/km2.

Im Landkreis ist das zahlenmafige Verhaltnis der ménnlichen (50,0 %) zur weiblichen (50,0 %) Bevélkerung
sehr ausgewogen (prozentuale Angaben fiir 2016).

Im Wartburgkreis liegen zwei Gebiete mit Verdichtungstendenzen: im Norden der Bereich um die kreisfreie
Stadt Eisenach mit den Gemeinden Krauthausen und Wutha-Farnroda und im Suden des Landkreises die
Stadte Bad Salzungen und Vacha mit den Gemeinden Barchfeld-Immelborn, Dorndorf, Merkers-Kieselbach
und Tiefenort. Den Ubrigen Bereich pragt der landliche Raum mit geringerer Bevolkerungsdichte.

26 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte flir das Gebiet des Landkreises Gotha, des
Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach



Einwohner mit Hauptwohnsitz (jeweils zum 31.12.)

2012 2013 2014 2015 2016
Wartburgkreis 127.227 126.283 125.835 125.655 124.729
Freistaat Thiringen 2.170.460 2.160.840 2.156.759 2.170.714 2.158.128

Daten fUr das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor.

Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik

Einwohner mit Hauptwohnsitz in den kreisangehérigen Stadten (jeweils zum 31.12.)

2012 2013 2014 2015 2016
Bad Salzungen 15.631 15.582 15.700 15.763 15.696
Bad Liebenstein 7.971 7.874 7.877 7.898 7.884
Ruhla 5.883 5.797 5.701 5.663 5.605
Vacha* 3.644 5.464 5.383 5.303 5.237
Treffurt 5.265 5.218 5.193 5.140 5.080
Geisa 4.675 4.677 4.684 4.698 4.745
Berka a. d. Werra 4.358 4.317 4.303 4.300 4.253
Kaltennordheim* 1.712 3.342 3.339 3.330 3.363
Stadtlengsfeld 2.442 2.428 2.405 2.427 2.415
Creuzburg 2.423 2.410 2.388 2.373 2.359

* ab 2013 mit Eingemeindungen

Daten fur das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor.

3.3.4 Verkehr

Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik

Das Gebiet des Wartburgkreises ist verkehrstechnisch regional und Uberregional gut erschlossen. Neben
der Bundesautobahn A 4, die den ndordlichen Teil des Wartburgkreises in Ost-West-Richtung durchquert,
sind die BundesstralBen B 7 und B 62 in Ost-West-Richtung und die B 84, B 19, B 285 sowie die B 250 in
Nord-Sud-Richtung die wichtigsten Verkehrswege im Wartburgkreis.

Uber die kreisfreie Stadt Eisenach besteht eine Anbindung an die ICE-Strecke Frankfurt/Main -Leipzig in
Ost-West-Richtung. Eine weitere regionale Bahnstrecke in Richtung Bad Salzungen und Meiningen ermég-
licht die Anbindung aus dem Umland.

Ostlich der kreisfreien Stadt Eisenach befindet sich der im Wartburgkreis gelegene Verkehrslandeplatz
Eisenach-Kindel und ca. 65 km entfernt der internationale Flughafen Erfurt-Weimar.
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https://statistik.thueringen.de/datenbank/portrait.asp?auswahl=krs&nr=63&vonbis=seit%2001.01.98%20Ausgliederung%20von%20Eisenach%20als%20kreisfreie%20Stadt&TabelleID=kr000102
https://statistik.thueringen.de/datenbank/oertlich.asp?auswahl=gem

3.3.5 Wirtschaft

Entlang der in Ost-West-Richtung verlaufenden Thiringer Stadteachse Eisenach-Gotha-Erfurt-Weimar -
Jena-Gera, die vorwiegend durch die Bundesautobahn A 4 und die Bundesstral3e B 7 markiert wird, sind im
Wartburgkreis unterschiedliche Unternehmen angesiedelt. Im Umfeld der Kreisstadt Bad Salzungen sowie
der kreisangehorigen Stadte befinden sich ebenfalls zahlreiche Gewerbeansiedlungen.

Die Gewerbegebiete im Landkreis wie z. B. in Bad Salzungen, Barchfeld-Immelborn, Dermbach, Diedorf,
Dorndorf, Geisa, Gerstungen, Horselberg-Hainich, Kaltennordheim, Krauthausen, Marksuhl, Merkers-
Kieselbach, Schweina, Stadtlengsfeld, Tiefenort/Hambach, Treffurt, Unterbreizbach/Stuinna, Vacha und
Wutha-Farnroda bieten eine gute Basis fiir die Ansiedlung verschiedener Gewerbe- und Industriebereiche.
Der Bergbau zur Gewinnung von Kali-Salz und die moderne Metallverarbeitung weisen eine Uber 100-
jahrige Tradition auf. Seit der Griindung der Fahrzeugfabrik Eisenach ist der Fahrzeugbau ein Synonym fir
die technische Leistungsfahigkeit der Region. Mit Werken bedeutender Automobilfirmen und deren Zuliefe-
rern zahlt die Region zu den filhrenden Kompetenzzentren des Automobilbaus.

Die urspriinglich aus dem Bergbau entwickelte Metallindustrie dominiert die Industriestruktur des Wartburg-
kreises seit jeher. Als Zulieferer, z. B. fur die Automobilbaubranche und den Maschinenbau nimmt die Regi-
on um Eisenach landesweit eine fihrende Stellung ein. Insbesondere der Maschinen- und Werkzeugbau in
und um Seebach ist mit seinen Erzeugnissen auf dem Weltmarkt etabliert. Neben den Unternehmen traditio-
neller Branchen préagen zunehmend neue Unternehmen aus dem Elektronik- und IT-Bereich die regionale
Wirtschaftsstruktur.

Im gesamten Landkreis liegen die Bereiche Fremdenverkehr, Tourismus und Naherholung, Kur- und Béader-
wesen (im sidlichen Teil), Wohnstandorte sowie Industrie- und Gewerbegebiete dicht nebeneinander.

Unter allen Landkreisen ist der Wartburgkreis einer der starken Wirtschaftsstandorte Thiringens mit einem
stetig steigenden Bruttoinlandsprodukt (BIP) von 3,32 Mrd. € im Jahr 2015. Damit liegt er nur hinter den
kreisfreien Stadten Erfurt (7,99 Mrd. €), Jena (4,38 Mrd. €) und dem Landkreis Gotha (3,56 Mrd. €).

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik

3.3.6 Arbeitsmarkt

Seit 2009 sind die Arbeitslosenzahlen im Wartburgkreis deutlich riicklaufig. Im Jahr 2013 lag die durch-
schnittliche Arbeitslosenquote, bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, im Wartburgkreis bei 6,2 % und im
Jahr 2017 bei 4,4 %.

Die Quoten lagen damit jeweils deutlich niedriger als die Durchschnittswerte fir den Freistaat Thiringen mit
8,2 % im Jahr 2013 und 6,1 % im Jahr 2017.

ATEEIEREE (W 2013 2014 2015 2016 2017
Jahresdurchschnitt

Anzahl 4.418 4.058 3.909 3.558 3.005
Quote [%]* 6,2 57 55 51 4.4

* Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Thuringer Landesamt fur Statistik
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https://statistik.thueringen.de/datenbank/TabAnzeige.asp?tabelle=kz002001%7C%7C
https://statistik.thueringen.de/datenbank/portrait.asp?auswahl=krs&nr=63&vonbis=seit%2001.01.98%20Ausgliederung%20von%20Eisenach%20als%20kreisfreie%20Stadt&TabelleID=kr000310

3.3.7 Bautatigkeit und Wohnungsbestand

Die Bautatigkeit im Landkreis ist sowohl Ausdruck der wirtschaftlichen Lage und Bevdlkerungsentwicklung
einer Region als auch ein Indikator der Immobilienmarktentwicklung.

Baufertigstellungen

2012 2013 2014 2015 2016
(jeweils zum 31.12))
Anzahl 342 337 331 292 323
davon neue Wohngebaude 130 120 143 117 156

Daten fur das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor.

Der Wohnungsbestand ist im Jahr 2016 um 0,3 % gegeniiber 2015 gestiegen und setzt damit die Zuwachse
der vorangegangenen Jahre kontinuierlich fort.

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik

\é\éw;;r'fjraegtla:g) 2012 2013 2014 2015 2016
Anzahl 62.376 62.494 62.606 62.801 63.023
Wohnflache je Wohnung [m?2] 20 90 91 91 91
Wohnflache je Einwohner [m2] 44 45 45 45 46

Daten fur das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor.

3.3.8 Kultur, Tourismus, Sport und Bildung

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik

Der Wartburgkreis ist gepragt von einer reichen Kulturlandschaft, die ihre historischen Wurzeln pflegt und
Uber eine Vielzahl von Museen, Kirchen, Denkmalen und Sehenswurdigkeiten sowie historische Orte und
Sammlungen verfiigt. Von besonderer Bedeutung ist das Erlebnisbergwerk Merkers, das nicht nur zu Be-
sichtigungstouren einladt. Im Bergwerk finden unter Tage auch regelm&Rig Sportveranstaltungen und Kon-
zerte statt.

Neben dieser Vielfalt finden sich auch Mdglichkeiten fur aktive Erholung und sportliche Betatigung mit B&-
dern und Freibadern, Sportstatten, Wander- und Radwanderwegen sowie einem Golfplatz und dem Skilang-
lauf.

Zusétzlich zu den klassischen Zielen im Thuringer Wald spielen zunehmend auch die Gebiete im Norden
und Suden des Landkreises eine Rolle fir die touristische Entwicklung.

Im Wartburgkreis befinden sich 34 Grundschulen, 16 Regelschulen, drei Férderzentren sowie vier Gymnasi-
en, auRerdem zwei Berufsschulen, die staatliche Musikschule und die Volkshochschule.
Dariliber hinaus gibt es weiterfiihrende Bildungseinrichtungen sowie Einrichtungen in freier Tragerschatft.

Weitere Informationen zum Wartburgkreis und zur Kreisstadt Bad Salzungen sind im Internet abrufbar.
Interessenten finden dort ebenfalls Auskinfte Giber vorhandene Gewerbegebiete sowie statistische Berichte
des Wartburgkreises zum Download.

Zu weiteren Stadten und Gemeinden des Wartburgkreises sind im Internet ebenfalls verschiedene Angaben
zu finden.
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https://statistik.thueringen.de/datenbank/TabAnzeige.asp?GGglied=1&GGTabelle=lk&GGTabelle=gem&GGTabelle=erf&GGTabelle=vg&tabelle=GG000702%7C%7CBaufertigstellungen+-+Jahresdaten+nach+Gemeinden%2C+erf%FCllenden+Gemeinden+und+Verwaltungsgemeinschaften+ab+1995&startpage=63&csv=&richtung=&sortiere=&vorspalte=0&tit2=&TIS=&SZDT=&anzahlH=-11&fontgr=12&mkro=&AnzeigeAuswahl=&XLS=&auswahlNr=&felder=0&felder=1&felder=2&felder=3&felder=4&felder=5&felder=6&zeit=2016%7C%7C99
https://statistik.thueringen.de/datenbank/portrait.asp?TabelleID=KR000716&auswahl=krs&nr=63&Aevas2=Aevas2&daten=jahr&ersterAufruf=x&tit2=&TIS=&SZDT=
http://www.wartburgkreis.de/
http://www.badsalzungen.de/de/

3.4 Regionaldaten der kreisfreien Stadt Eisenach

Die seit 1998 kreisfreie Stadt Eisenach liegt im Westen von Thiringen. Sie wird fast vollstandig vom Wart-
burgkreis umschlossen (siehe Abb. 12); im Westen grenzt das Stadtgebiet an den im Bundesland Hessen
gelegenen Werra-Mei3ner-Kreis.

Das Gelandeprofil reicht vom tiefsten Punkt des Stadtgebietes im Norden mit ca. 196 m im Werratal im Orts-
teil Horschel und den ebenfalls an der Werra gelegenen Ortsteilen Neuenhof und Wartha bis hin zum Gber
400 m hohen Rennsteig zwischen der Hohen Sonne und dem Vachaer Stein an der Sudgrenze des Stadt-
gebietes. Mit 460 m ist eine Felskuppe am Kleinen Drachenstein der héchste Punkt des Stadtgebietes.

3.4.1 Stadtgliederung

Zur kreisfreien Stadt Eisenach gehéren neben der Kernstadt Eisenach folgende Ortsteile:
Berteroda, Hotzelsroda, Madelungen, Neuenhof-Hoérschel, Neukirchen, Stedtfeld, Stockhausen, Stregda und
Wartha-Goringen.

Gemal dem LEP 2025 ist die kreisfreie Stadt Eisenach als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Ober-
zentrums ausgewiesen.

3.4.2 Flachennutzung

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die tatsichliche Nutzung der Flache der kreisfreien
Stadt Eisenach im Jahr 2017.
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Abb. 14: Nutzungsartenstatistik 2017 kreisfreie Stadt Eisenach (Quelle: TLVermGeo)

Die kreisfreie Stadt Eisenach hat einen hohen Anteil an land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen. Sie
kann dennoch nicht als vorwiegend landlich gepréagt angesehen werden.

Ein groRRer Teil des sidlichen Stadtgebietes von Eisenach ist von Wald bedeckt und wird forstwirtschaftlich
genutzt. Die landwirtschaftliche Nutzung konzentriert sich Uberwiegend auf die Feldlagen der nordlich gele-
genen Ortsteile.
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3.4.3 Bevdlkerung

Die kreisfreie Stadt Eisenach gehdort mit 42.588 Einwohnern (Stand 2016) zu den kleineren kreisfreien Stad-
ten Thiringens. Mit einer Grofl3e des Stadtgebietes von 104 km2 Flache ergibt sich eine Bevélkerungsdichte
von 409 Einwohnern/km2, die damit zwar deutlich Uber dem Durchschnitt von Thiringen
(133 Einwohner/km?), aber im Vergleich zu anderen kreisfreien Stadten (z. B. Erfurt mit 782 Einwohnern/km?2
oder Jena mit 961 Einwohnern/km2) eher im unteren Bereich der Bevoélkerungsdichte der kreisfreien Stadte
liegt.

In der kreisfreien Stadt Eisenach ist das zahlenmafige Verhdaltnis der mannlichen (49,2 %) zur weiblichen
(50,8 %) Bevolkerung ausgewogen (prozentuale Angaben fir 2016).

Einwohner mit Hauptwohnsitz (jeweils zum 31.12.)

2012 2013 2014 2015 2016
kreisfreie Stadt Eisenach 41.744 41.567 41.884 42.417 42.588
Freistaat Thiuringen 2.170.460 2.160.840 2.156.759 2.170.714 2.158.128

Daten fir das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor.
Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik

3.4.4 Verkehr

Die kreisfreie Stadt Eisenach ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Die Bundesautobahn A 4 verlauft nérd-
lich der Kernstadt Eisenach und durch den ndérdlichen Teil des Wartburgkreises. Die Stadt verfugt Uber zwei
Anschlussstellen (Eisenach-Ost und Eisenach-West).

Neben der Bundesautobahn A 4 sind die BundesstraRen B 7 in Ost-West-Richtung sowie die B 19 und B 84
in Nord-Sid-Richtung die wichtigsten Verkehrsanbindungen der kreisfreien Stadt Eisenach.

Die kreisfreie Stadt Eisenach ist Haltepunkt der ICE-Strecke Frankfurt/Main-Leipzig in West-Ost-Richtung.
Eine weitere regionale Bahnstrecke in Richtung Bad Salzungen und Meiningen ermdglicht die Anbindung ins
Umland.

Eisenach selbst ist durch eine Reihe von Stadt- und Regionalbuslinien erschlossen.

Ostlich von Eisenach befindet sich der im Wartburgkreis gelegene Verkehrslandeplatz Eisenach-Kindel und
ca. 65 km entfernt der internationale Flughafen Erfurt-Weimar.

3.45 Wirtschaft

Uber die Bundesautobahn A 4 ist die kreisfreie Stadt Eisenach an die benachbarten Wachstumszentren wie
Gotha, die Technologieregion limenau und die Landeshauptstadt Erfurt angebunden.

Die Beschéftigtendichte in den Thuringer Industriebetrieben mit 20 und mehr Beschéftigten lag fur die kreis-
freie Stadt Eisenach mit 155 Beschaftigten pro 1.000 Einwohner an der Spitze des Freistaats und deutlich
Uber dem Durchschnitt in Thuringen (79 Beschéftigte pro 1.000 Einwohner) und Deutschland
(73 Beschaftigte pro 1.000 Einwohner).

Traditionell ist Eisenach eine Stadt des Automobilbaus mit den industriellen und gewerblichen Schwerpunkt-
branchen Fahrzeugbau, Fahrzeugelektrik und Elektrotechnik.

In der kreisfreien Stadt Eisenach lag das Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2015 bei 1,72 Mrd. € und gehort da-

mit zu den wirtschaftsstarken Regionen in Thiringen. Quelle: Thiiringer Landesamt fiir Statistik
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3.4.6 Arbeitsmarkt

Seit 2013 sind die Arbeitslosenzahlen in der kreisfreien Stadt Eisenach deutlich ricklaufig. Im Jahr 2013 lag
die durchschnittliche Arbeitslosenquote, bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, in Eisenach bei 9,4 %
und im Jahr 2017 bei 7,1 %.

Die Quoten lagen damit jeweils etwas hoéher als die Durchschnittswerte fiir den Freistaat Thiringen mit
8,2 % im Jahr 2013 und 6,1 % im Jahr 2017.

AICISRESTN 2013 2014 2015 2016 2017
Jahresdurchschnitt

Anzahl 2.049 1.847 1.739 1.692 1.556
Quote [%]* 9,4 8,4 7,9 7,7 7,1

* Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik

3.4.7 Bautatigkeit und Wohnungsbestand

Die Bautatigkeit in der kreisfreien Stadt ist sowohl Ausdruck der wirtschaftlichen Lage und Bevdlkerungsent-
wicklung einer Region als auch ein Indikator der Immobilienmarktentwicklung.

stz[;igitri”;;?f;) 2012 2013 2014 2015 2016
Anzahl 43 67 67 55 74
davon neue Wohngebaude 25 25 34 22 39

Daten fir das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor. Quelle: Thiringer Landesamt fir Statistik

Der Wohnungsbestand ist im Jahr 2016 um 0,1 % gegenuber 2015 gestiegen und lag damit etwas unter den
Zuwéchsen der vorangegangenen Jahre.

Wohnungsbestand 2012 2013 2014 2015 2016

(jeweils zum 31.12.)

Anzahl 24.340 24.395 24.443 24.546 24.575

Wohnflache je Wohnung [m?] 75 75 75 75 75

Wohnflache je Einwohner [m2] 44 44 44 43 43
Daten fir das Jahr 2017 lagen zum Zeitpunkt der Herausgabe noch nicht vor. Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik
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https://statistik.thueringen.de/datenbank/portrait.asp?TabelleID=KR000716&auswahl=krs&nr=56&Aevas2=Aevas2&daten=jahr&ersterAufruf=x&tit2=&TIS=&SZDT=

3.4.8 Kultur, Tourismus, Sport und Bildung

Die kreisfreie Stadt Eisenach ist gepragt von einer reichen Kulturlandschaft, die ihre historischen Wurzeln
pflegt und Uber eine Vielzahl von Museen, Kirchen und Sammlungen verfiigt. Erwdhnenswert sind dabei vor
allem das Landestheater Eisenach, die Wandelhalle und das Industriedenkmal Alte Malzerei. Die ,Thiringen
Philharmonie Gotha-Eisenach” vereint die Musiktraditionen zweier bedeutender Stadte in Thiringen und
fuhrt diese musikalische Tradition fort.

Das bekannteste Wahrzeichen der Stadt ist die Wartburg als UNESCO-Weltkulturerbe. In der Weihnachts-
zeit ist dort der historische Weihnachtsmarkt eine zusatzliche Touristenattraktion.

Als Deutschlands grofites Frihlingsfest findet in Eisenach jahrlich der ,Sommergewinn* statt.

Uberregional bekannt sind auRerdem das Bachhaus, das Lutherhaus, das Thiringer Museum Eisenach und
das Automobilmuseum.

In der Stadt gibt es eine Vielzahl von Sportvereinen fiir den Freizeit- und Breitensport. Uberregional bekannt
ist der ThSV Eisenach in der 2. Handball-Bundesliga.
Eisenach ist Startort des Supermarathons tber 73,5 km beim GutsMuths Rennsteiglauf.

In der kreisfreien Stadt Eisenach befinden sich finf Grundschulen (davon eine in freier Tragerschaft), drei
Regelschulen (davon eine in freier Tragerschaft), eine Gemeinschaftsschule, drei Gymnasien (davon eines
in freier Tragerschaft), eine Waldorfschule, zwei Forderzentren (davon eines in freier Tragerschaft), aul3er-
dem die Musikschule ,Johann Sebastian Bach* und die Volkshochschule.

Als Uberbetriebliche Bildungsstatten stehen das Berufsschulzentrum, die duale Hochschule Gera-Eisenach,
die Stiftung Bildung und Handwerk sowie drei Berufsschulen in freier Tragerschaft zur Verfligung.

Weitere Informationen sind auf der Homepage der kreisfreien Stadt Eisenach verfugbar.

Hier stehen auch Informationen Uber Gewerbe- und Industriegebiete in Eisenach zum Download zur Verfi-
gung.

Zu den Ortsteilen der kreisfreien Stadt Eisenach sind im Internet ebenfalls verschiedene Angaben zu finden.
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4 Grundstiicksmarkt im Uberblick

Den in der Kaufpreissammlung registrierten Erwerbsvorgangen kénnen verschiedene Anlasse zu Grunde
liegen. In der Regel werden Grundstiicke durch notarielle Kaufvertrage veraufRert. Neben den Kaufvertragen
gibt es weitere Formen des Eigentumsibergangs an Grundstiucken wie Zuschlagsbeschluss in Zwangsver-
steigerungsverfahren, Enteignungsbeschluss, Beschluss Uber den Umlegungsplan, Vorwegnahme der Ent-
scheidung im Umlegungsverfahren und Beschluss Uber die vereinfachte Umlegung. Dariber hinaus gibt es
den Eigentumstbergang im Rahmen eines Tausches sowie die Begrindung von Erbbaurechten.

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Erwerbsvorgange und deren Entwicklung gegentber dem Vor-
jahr, gegliedert nach Vertragsanlassen:

In dieser Tabelle sind in der Kategorie ,Sonstige“ folgende Vertragsanlasse enthalten:

Kaufvertrag,
Zwangsversteigerung,

Erbbaurechtsbestellung,

Tauschvertrag,

Sonstige.

Ubertragung ohne geldbetragsmaRigen Gegenwert,

vorweggenommenes Erbe mit Gegenleistung,

Enteignungsbeschluss,

Beschluss Uber den Umlegungsplan, Vorwegnahme der Entscheidung im
Umlegungsverfahren, Beschluss tber die vereinfachte Umlegung.

GTH WAK Eisenach
Erwerbsvorgang Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Kaufvertrag 1.815 1.771 = 1.668 1.622 = 436 376
Zwangs- 31 28 41 36 21 14 3
versteigerung
Erbbaurechts-
bestellung ! 4 Ll 4 ! $ 0 2 Ll
Tauschvertrag 20 19 12 16 4 2 3
Sonstige 102 93 302 291 = 52 43
Summe 1.969 1.915 = 2.027 1.966 = 513 437
Abb. 15: Anzahl der Erwerbsvorgange nach Vertragsanldssen 2016 und 2017
GTH WAK Eisenach
8%

Abb. 16: Prozentuale Verteilung der Kaufvertrage und aller sonstigen Erwerbsvorgéange 2017
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4.1 Grundstiicksverkehr

In der Kaufpreissammlung wurden fir das Jahr 2017 insgesamt 4.318 Erwerbsvorgange registriert und damit
4 % weniger als im Jahr 2016 mit 4.509 Erwerbsvorgangen.
Der Flachenumsatz ist mit 6 % leicht, der Geldumsatz mit 11 % etwas deutlicher gesunken.

Grundstiicksverkehr

2500

2000
= 1500
[}
N
=
< 1000

500

O 2008 [ 2000 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
uGTH 2096 | 2119 | 1855 | 1936 | 2003 | 1921 1813 | 1924 | 1969 | 1915
" WAK 1813 1777 | 1804 | 2048 | 2144 | 1998 | 1985 | 2000 | 2027 | 1966
nEisenach | 417 402 364 452 464 423 476 482 513 437

Abb. 17: Anzahl der Erwerbsvorgange uber zehn Jahre

Grundstiicksverkehr
3.500,0
. 3.0000
2
= 25000
N
@ 20000
£
2 15000
2
£ 10000
[TH
500,0
0,0
2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 [ 2016 | 2017
mGTH 20437 | 1.7933 | 13101 11413 | 29059 | 12397 | 1.1156 | 8828 | 8648 | 1.009,0
= WAK 27698 | 1.2236 | 1.1326 | 15932 | 15741 | 1.9963 | 1.7166 | 1.3458 | 1.2570 | 1.005,8
~FEisenach | 1407 | 1264 | 734 @ 1285 | 2018 | 2502 | 2198 | 1172 | 1378 | 1200

Abb. 18: Flachenumsatz der Erwerbsvorgénge liber zehn Jahre
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Grundstiicksverkehr
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Geldumsatz [Mio. €]

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
uGTH 129,7 110,7 99 4 105,9 106,3 163,9 1249 1497 183,0 150,7
= WAK 704 69,4 76,0 66,0 58,8 79,0 116,1 95,6 91,7 928

Eisenach | 356 31,0 286 469 38,2 379 495 58,8 547 499

Abb. 19: Geldumsatz der Erwerbsvorgange liber zehn Jahre

Die weiteren Auswertungen in diesem Immobilienmarktbericht wurden in folgende Teilméarkte untergliedert:

Baureifes Land, Land- und Forstwirtschaft, Bebaute Grundstlicke, Wohnungs- und Teileigentum, Sonstige
(werdendes Bauland, Erbbaurechte/Erbbaurechtsgrundstiicke, bleibende Gemeinbedarfsflachen).

GTH WAK Eisenach
Teilmarkt Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Baureifes Land 422 271 3 352 327 ™ 84 72 ™
Land- und
Forstwirtschaft 526 753 * 779 736 P 77 65 b
Bebaute
Grundstiicke 751 677 ™ 762 763 = 213 173 ™
Wohnungs- und 230 182 N 112 118 P2 129 114 &
Teileigentum
Sonstige 40 32 P 22 22 = 10 13 @«
Summe 1.969 1.915 = 2.027 1.966 = 513 437 N
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Abb. 20: Anzahl der Erwerbsvorgdnge und Verteilung auf die Teilmarkte 2016 und 2017

GTH WAK Eisenach

& &

2% 1%

3% /

Abb. 21: Prozentuale Verteilung der Erwerbsvorgéange auf die Teilmarkte 2017
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4.2 Kaufvertrage

In der Kaufpreissammlung wurden fiir das Jahr 2017 fir den Zustandigkeitsbereich 3.769 Kaufvertrage re-
gistriert, was 4 % unter dem Vorjahresniveau mit 3.919 Kaufvertragen liegt.

Kaufvertrage

2000
1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200
0

Anzahl

2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017
=GTH 1786 1809 1566 1654 1752 1771 1650 1755 1815 1771
= WAK 1376 1334 1417 1538 1685 1619 1638 1660 1668 1622
“ Eisenach| 350 329 300 382 391 362 386 404 436 376

Abb. 22: Anzahl der Kaufvertrage liber zehn Jahre

Anzahl
GTH WAK Eisenach

Teilmarkt

Tendenz Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Baureifes Land 412 254 4 337 308 N 84 65 N
Land- und
Forstwirtschaft 493 739 4 686 666 = 59 56 ™
Bebaute
Grundstiicke 657 584 ™ 535 528 = 165 137 ™
Wohnungs- und
Tl 214 167 P 93 101 A 119 108 ™
Sonstige 39 27 & 17 19 A 9 10 A
Summe 1815 1771 = 1668 1622 = 436 376 ™

Abb. 23: Anzahl der Kaufvertrage und Verteilung auf die Teilméarkte 2016 und 2017

WAK Eisenach

GTH
i ‘ —
\ \ 6% 3%

2% 1%

Abb. 24: Anzahl der Kaufvertrage: Prozentuale Verteilung auf die Teilméarkte 2017
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Auffallig ist, dass 2016 die meisten Kaufvertrage der letzten zehn Jahre zu verzeichnen waren. Als Grund
dafir ist vor allem eine Erhdhung des Steuersatzes bei der Grunderwerbsteuer in Thiringen mit Wirkung

vom 1. Januar 2017 anzunehmen.

Die folgende Grafik zeigt die Verteilung der Kaufvertrage im Zustandigkeitsbereich auf die einzelnen Monate
fur die Jahre 2008 bis 2017. Daran ist deutlich die Entwicklung in den Monaten November und Dezember

des Jahres 2016 zu erkennen.

Kaufvertrage
500
400
= 300 i — — RiEAl
L]
z
200 e T
OO WOmOEOMOO OO OO0 OO0 v~ N O NNOOOMOT T T T ODWWLWOOOo -~~~
OO0 OO0 00 OO0 ™ ™ ™ % ™ ™ = ™ ™ ¥ 7™ ™ ™ ™ = ™ ™ = ™ ™ %+ ™ ™ v & — — —
§235523558235823552358%2358%23588355883582833
Abb. 25: Anzahl der Kaufvertrage liber zehn Jahre mit Verteilung auf Monate
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Der Flachenumsatz von 1.842,0 ha im Jahr 2017 ist im Zustandigkeitsbereich gegenliber dem Vorjahr mit
1.874,5 ha um 2 % sehr leicht gesunken. In Bezug auf die Gebietskdérperschaften handelt es sich um eine
sehr heterogene Entwicklung. Der Landkreis Gotha hat einen Zuwachs von 20 %, der Riickgang in der kreis-
freien Stadt Eisenach ist nur sehr leicht und betragt 2 %, der Flachenumsatz im Wartburgkreis ist um ein
Finftel (-20 %) zurlickgegangen.

Kaufvertriage
3.000,0
E 2.500,0 -
% 20000 —
£
2 15000 =
<
L —
S 1.0000 3
i .
500,0 |~
0,0 —
2008 2015
= GTH 1.905,1 1.0242 | 7914
= WAK 23131 14706 | 1.1286 | 9652
“ Eisenach| 1073 1853 | 1019 | 1029

Abb. 26: Flachenumsatz der Kaufvertrage liber zehn Jahre

Flachenumsatz [ha]
GTH WAK Eisenach

Teilmarkt

Tendenz Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Baureifes Land 44,8 23,8 & 38,3 39,5 = 7,8 6,5 P
Land- und
Forstwirtschaft 650,9 810,5 A 834,6 630,2 B 54,8 65,1 A
Bebaute
Grundstiicke 9.5 123 2 85,4 102,6 A 29,7 20,0 3
Sonstige 19,2 18,2 = 6,9 3,6 & 10,6 9,7 B
Summe 806,4 964,8 A 965,2 775,9 B 102,9 101,3 =

Abb. 27: Flichenumsatz' der Kaufvertriage und Verteilung auf die Teilmarkte 2016 und 2017

GTH WAK Eisenach

64%

W
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5%

Vi%
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Abb. 28: Flachenumsatz der Kaufvertrage: Prozentuale Verteilung auf die Teilmarkte 2017

' Fiir den Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum werden keine Angaben zum Flachenumsatz getroffen, da bezogen auf die Grund-
stuicksflache lediglich Miteigentumsanteile verauRert werden.
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Der Geldumsatz ist mit insgesamt 282,9 Mio. € im Jahr 2017 gegeniiber dem Vorjahr mit 318,8 Mio. € um
11 % gesunken.

Im Landkreis Gotha ist der Geldumsatz um 18 % gesunken, im Wartburgkreis ist er mit 1 % Zuwachs nahezu
konstant geblieben und in der kreisfreien Stadt Eisenach ist der Geldumsatz um 7 % leicht gesunken.

Kaufvertrage

180,0
T 1600
S 1400
£ 1200 _
& 1000
E 800 _ : : -
=1 N
3 600
@
O 400

200 ||

00 2008 | 2000 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
= GTH 1231 | 1035 | 945 | 1023 | 1018 | 1542 | 1208 | 1459 | 1800 | 1472
= WAK 654 | 607 | 702 | 560 | 537 | 737 | 1119 | 876 | 860 | 868
Eisenach| 335 | 277 | 268 | 437 | 350 | 366 | 476 | 567 | 528 | 489

Abb. 29: Geldumsatz der Kaufvertrage uiber zehn Jahre

Geldumsatz [Mio. €]
GTH WAK Eisenach
Teilmarkt
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Baureifes Land 11,1 55 3 6,8 6,4 Y] 5,4 2,1 3
Land- und
Forstwirtschaft 66 9.9 T 50 4.8 = 0,6 0,6 b
Bebaute
Grundstiicke 1436 nar b 66,5 62,8 S 32,2 36,1 A
Wohnungs- und
Teileigentum 16,9 15,5 S 7.0 125 t 135 9,5 N
Sonstige 1,8 1,6 W 0,7 0,3 3 1,1 0,6 3
Summe 180,0 147,2 W 86,0 86,8 =3 52,8 48,9 W
Abb. 30: Geldumsatz der Kaufvertrage: Verteilung auf die Teilméarkte 2016 und 2017
GTH WAK Eisenach
\“1% \
4% ! o
) 7% 1%
7% 6% ' 1%/ 4%
Abb. 31: Geldumsatz der Kaufvertrage: Prozentuale Verteilung auf die Teilmarkte 2017
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4.3 Zwangsversteigerungen

Fir das Jahr 2017 wurden in der Kaufpreissammlung insgesamt 78 Zuschlagsbeschliisse in Zwangsverstei-
gerungsverfahren registriert, was gegeniiber dem Vorjahr mit 93 Zwangsversteigerungen einem Riickgang
von 16 % entspricht. Die Anzahl erreicht damit den tiefsten Stand seit zehn Jahren mit nur noch knapp ei-
nem Drittel gegentber 2008.

Die Anzahl an Zwangsversteigerungen ist dabei im gesamten Zustandigkeitsbereich gesunken. Im Landkreis
Gotha und im Wartburgkreis jeweils maRig (GTH -10 %; WAK -12 %), in der kreisfreien Stadt Eisenach ist
die Anzahl um ein Drittel gesunken (- 33 %).

Zwangsversteigerungen

120

100

80 ']
% -
g 60 |

40 ‘—. I —‘

. I I Ir!

O 2008 [ 2000 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
®GTH 97 82 88 53 47 39 29 41 31 28
= WAK 87 80 70 88 45 35 41 50 41 36
Eisenach| 28 25 23 36 30 26 37 17 21 14

Abb. 32: Anzahl der Zwangsversteigerungen liber zehn Jahre

Die meisten Zwangsversteigerungen sind im Jahr 2017 in den Teilmarkten der bebauten Grundstiicke und
beim Wohnungs- und Teileigentum zu verzeichnen, in der kreisfreien Stadt Eisenach auch im Teilmarkt der
Land- und Forstwirtschaft.

M Baureifes Land M Land- und Forstwirtschaft [l Bebaute Grundstiicke Wohnungs- und Teileigentum [l Sonstige

GTH WAK Eisenach

64%

—— 3%
- \ R

5%

Abb. 33: Anzahl der Zwangsversteigerungen: Prozentuale Verteilung auf die Teilméarkte 2017
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Der Flachenumsatz bei Zwangsversteigerungen hat sich mit 14,7 ha im Jahr 2017 gegeniber dem Vorjahr
mit 29,6 ha nahezu halbiert. Dies ist vor allem auf den um 81 % deutlich geringeren Flachenumsatz in der
kreisfreien Stadt Eisenach zurtickzufiihren.

Im Landkreis Gotha ist der Flachenumsatz um 54 % und im Wartburgkreis um 21 % gestiegen.

Zwangsversteigerungen

350
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N
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@
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'
5,0
0,0
2008 | 2009 @ 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
®GTH 10,3 297 12,7 16,0 6,3 10,7 5,1 6,3 2,8 43
= WAK 14,1 229 1,7 20,4 72 6,6 249 252 5,3 6,4
= Eisenach| 89 3.4 37 12,3 76 245 254 1,2 215 4,0

Abb. 34: Flachenumsatz der Zwangsversteigerungen iiber zehn Jahre

Der Geldumsatz ist im Jahr 2017 mit insgesamt 4,2 Mio. € gegenuber dem Vorjahr mit 4,5 Mio. € maRig um
7 % gesunken. Im Landkreis Gotha war ein deutlicher Zuwachs von 31 % zu verzeichnen, vor allem, weil die
meisten Zwangsversteigerungen in den Teilmarkten der bebauten Grundsticke und beim Wohnungs- und
Teileigentum stattgefunden haben. Im Wartburgkreis ging der Geldumsatz leicht um 5 % zurtck.

In der kreisfreien Stadt Eisenach war ein deutlicher Riickgang um 46 % festzustellen.

Zwangsversteigerungen
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2015 2016 2017
u GTH 53 57 4,0 26 3,9 8,5 1,8 2,0 1,3 1,7
= WAK 28 6,5 4,4 7,0 2,6 16 19 58 1,9 1,8
= Eisenach 1,8 3,0 1,4 2,5 3,0 1.1 1.4 1,3 1,3 0,7

Abb. 35: Geldumsatz der Zwangsversteigerungen tiber zehn Jahre
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In den folgenden Tabellen werden Werte zur Anzahl sowie zum Flachen- und Geldumsatz fiir die jeweils
dominierenden Teilmarkte in den Gebietskdrperschaften angegeben.
In der Kategorie ,Sonstige” sind jeweils alle weiteren Teilmarkte zusammengefasst.

GTH
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Bebaute
.
Grundstticke 18 18 = 1.6 4,0 @ 1,0 1,2
Wohnungs- und .
Teileigentum ° 8 o 0,2 0,5 @
Sonstige 4 2 3 1,2 0,3 3 0,1 K.A. (@)
Summe 31 28 % 2,8 4,3 % 1,3 1,7 %

Abb. 36: Zwangsversteigerungen: Umsatzzahlen Landkreis Gotha 2016 und 2017 ?

WAK
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Bebaute .
Grundstiicke 22 23 = 1,8 3,8 @ 1,6 1,2 )
Wohnungs- und
Teileigentum 9 9 = 0,2 0,5 @
Sonstige 10 4 3 3,5 2,6 -'J 0,1 0,1 A
Summe 41 36 -'J 53 6,4 A 1,9 1,8 =

Abb. 37: Zwangsversteigerungen: Umsatzzahlen Wartburgkreis 2016 und 2017 :

Eisenach
Anzahl Flaichenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]

Teilmarkt

Tendenz Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Land- und
Forstwirtschaft 1 7 A4 16,5 35 4 0,2 0,03 3
Bebaute
Grundstiicke 6 4 3 28 05 3 0,9 0,5 3
Sonstige 4 3 Y 2,2 0,0 4 0,2 0,2 Y
Summe 21 14 4 21,5 4,0 4 1,3 0,73 4

Abb. 38: Zwangsversteigerungen: Umsatzzahlen kreisfreie Stadt Eisenach 2016 und 2017

2ud 3e(r den Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum werden keine Angaben zum Flachenumsatz getroffen, da bezogen auf die Grund-

stucksflache lediglich Miteigentumsanteile verauRert werden.
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5 Unbebaute Grundstiicke
Der Teilmarkt der unbebauten Grundstlicke ist wie folgt untergliedert:

Bauflachen (Abschnitt 5.1)

Der Abschnitt stellt einen Uberblick (iber den Gesamtmarkt der Bauflachen fiir das baureife Land (iber fiinf
Jahre dar. Danach werden die Umsatzzahlen und Entwicklungstendenzen (untergliedert in Wohnbauflachen,
gewerbliche Bauflachen und sonstige Bauflachen) fur die Gebietskérperschaften in den Jahren 2016 und
2017 beschrieben. Weiterhin werden Umsatzzahlen und durchschnittliche Kaufpreise fir Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus und von Mehrfamilienhausern, fiir gewerbliche Bauflachen, werdendes Bau-
land sowie Gemeinbedarfsflachen dargestellt.

Flachen der Land- und Forstwirtschaft (Abschnitt 5.2)

Der Abschnitt beschreibt den Teilmarkt der Flachen der Land- und Forstwirtschaft im Uberblick. In den nach-
folgenden Abschnitten werden die Teilmarkte Ackerland, Griinland und Waldflachen dargestellt.

Sonstige Flachen (Abschnitt 5.3)

Die sonstigen Flachen werden untergliedert in:

e Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit besonderer Funktion,
e Gemeinbedarfsflachen im Aulienbereich,
¢ Erholungsgrundstiicke und Garten im Aufienbereich.

5.1 Bauflachen

5.1.1 Gesamtmarkt

Die Anzahl der verauRerten Bauflachen sank mit 627 im Jahr 2017 gegeniiber 833 im Jahr 2016 insgesamt
deutlich um 25 %. Dabei gab es im Landkreis Gotha (-38 %) und in der kreisfreien Stadt Eisenach (-23 %)
jeweils sehr deutliche Rickgange, wahrend im Wartburgkreis nur ein mafiger Rickgang von 9 % zu ver-
zeichnen war. Fur den Landkreis Gotha wurde damit im Jahr 2017 die geringste und im Jahr 2016 die
héchste Anzahl an Kaufvertragen bei den Bauflachen in den letzten finf Jahren registriert. Auch fir den
Wartburgkreis und die kreisfreie Stadt Eisenach wurden im Jahr 2016 jeweils die meisten Kaufvertrage fur
Bauflachen geschlossen. Die Rickgange im Jahr 2017 sind daher im Zusammenhang mit den Zuwéachsen
im Jahr 2016 und der gesamten Entwicklung in den letzten finf Jahren zu betrachten.

Bauflachen
500
400
E 300
=
< 200
100
2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
“GTH = 200 | 318 | 203 412 | 254
WAK 267 | 32 | 3223 33; | 308
Eisenach ‘ 58 | 77 | 81 84 | 65
Abb. 39: Anzahl der Bauflachen iiber fiinf Jahre
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Korrespondierend zur um ein Viertel gesunkenen Anzahl von verauf3erten Bauflachen ist auch der Flachen-
umsatz im Zustandigkeitsbereich mit 69,8 ha im Jahr 2017 gegenuber dem Jahr 2016 mit 91,0 ha um 23 %
gesunken. Fir den Landkreis Gotha und die kreisfreie Stadt Eisenach ist jeweils ein deutlicher Rickgang
(GTH: - 47 %; Eisenach: -17 %) zu verzeichnen. Im Wartburgkreis nahm der Flachenumsatz leicht um 3 %
Zu.

Bauflachen
50,0
g 40,0
N
g 300
£
2
8 200
]
w
10,0
0,0
2013 2014 2015 2016 2017
uGTH 34,5 357 253 449 238
» WAK 33,7 30,5 459 38,3 39,5
= Eisenach 14,4 79 54 78 6,5

Abb. 40: Fliachenumsatz der Bauflachen iliber fiinf Jahre

Der Geldumsatz ist bei den Baufladchen mit 14,0 Mio. € im Jahr 2017 um 40 % gegenlber 2016 mit
23,3 Mio. € gesunken. Dabei ist der Geldumsatz im Wartburgkreis nur leicht um 6 % gesunken. Im Landkreis
Gotha ist der Geldumsatz etwa um die Halfte (-50 %) und in der kreisfreien Stadt Eisenach um nahezu zwei
Drittel (-61 %) gesunken.

12,0
10,0
8,0
6,0

4,0

Geldumsatz [Mio. €]

20
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mGTH
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55

72

73
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" Eisenach

3,2
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26

54
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Abb. 41:

Geldumsatz der Bauflachen liber fiinf Jahre
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Insgesamt ist flir den Zustandigkeitsbereich bei den Bauflachen sowohl bei der Anzahl als auch beim Fla-
chenumsatz ein Riickgang von etwa einem Viertel und beim Geldumsatz von etwas mehr als ein Drittel zu
verzeichnen.

In den folgenden Tabellen werden die Bauflachen fur das baureife Land in die Teilmarkte Wohnbauflachen,
gewerbliche Bauflachen und sonstige Bauflachen untergliedert.

Wohnbauflachen: Grundstuicke fur den individuellen Wohnungsbau, Mehrfamilienhduser

Gewerbliche Bauflachen:  Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgrundstlcke,
Gewerbe- und Industriegrundstiicke,

Sonstige Bauflachen: alle Kauffalle, die nicht eindeutig den Wohn- oder Gewerbebauflachen
zugeordnet werden kdnnen

Der Teilmarkt der Wohnbauflachen nimmt, wie bereits in den vergangenen Jahren, auch im Jahr 2017 den
jeweils groRten Anteil der Bauflachen ein (GTH: 84 %; WAK: 81 %; Eisenach: 80 %).

Die in den folgenden Tabellen dargestellten Umsatzzahlen spiegeln den Grundstiicksmarkt in Bezug auf die
genannten Teilmarkte wider. Im Vergleich zwischen den Jahren 2016 und 2017 sowie auch im Vergleich
Uber funf Jahre ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei allen Daten lediglich um Umsatzzahlen handelt, aus
denen nicht unmittelbar Aussagen zur konjunkturellen Entwicklung abgeleitet werden kénnen. Die Umsatz-
zahlen hangen deutlich davon ab, in welchen Lagen (z. B. in Stadten oder in landlichen Gemeinden) die
Verkaufe stattgefunden haben. Die Verteilung der Kauffalle ist in den dargestellten Jahren jeweils unter-
schiedlich und die Umsatzzahlen sind nicht lagebereinigt.

Im Landkreis Gotha sind die Anzahl der Wohnbauflachen um 26 %, der Flachenumsatz um 19 % und der
Geldumsatz um 38 % gesunken.

Die Anzahl der gewerblichen Bauflachen hat sich mehr als halbiert (-53 %), der Flachenumsatz (-73 %) und
der Geldumsatz (- 72 %) sind jeweils um fast drei Viertel zurlickgegangen.

GTH
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
Bauflachen
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Wohnbauflachen 286 213 QY 17,5 14,1 QY 7,0 4,3 3
Gewerbliche Bauflachen 57 27 3 24,3 6,5 3 3,6 1,0 3
Sonstige Bauflachen 69 14 3 3.1 3,2 = 0,5 0,2 3
Summe 412 254 3 44,9 238 3 1,1 55 3
Abb. 42: Bauflaichen: Anzahl und Umsatzzahlen Landkreis Gotha 2016 und 2017
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Im Wartburgkreis ist die Anzahl der Wohnbauflachen um 11 % leicht gesunken, bei ebenfalls leicht gesun-
kenem Flachen- und Geldumsatz (jeweils -9 %). Im Vergleich zum Landkreis Gotha liegt der Flachenumsatz
um 25 % hoéher, bei annahernd gleichem Geldumsatz.

Die Anzahl der gewerblichen Bauflachen blieb konstant bei gestiegenem Flachen- und Geldumsatz (28 %
bzw. 33 %).

WAK
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]

Bauflachen

Tendenz Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Wohnbauflachen 280 249 Y 20,5 18,7 Y] 4,8 4,4 Q
Gewerbliche Bauflachen 36 36 =3 15,3 19,6 A 1,4 1,8 4
Sonstige Bauflachen 21 23 l 2,5 1,2 3 0,6 0,2 3
Summe 337 308 Y] 38,3 39,5 = 6,8 6,4 -'.-_1

Abb. 43: Bauflachen: Anzahl und Umsatzzahlen Wartburgkreis 2016 und 2017

In der kreisfreien Stadt Eisenach ist die Anzahl der Wohnbauflachen um 26 % gesunken, dabei ging der
Flachenumsatz um 45 % zuriick und der Geldumsatz sank um fast zwei Drittel. Bei den gewerblichen Bau-
flachen waren deutliche Rickgange festzustellen.

Eisenach
Anzahl Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]

Bauflachen

Tendenz Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Wohnbauflachen 70 52 Q 55 3,0 3 5,1 1,4 3
Gewerbliche Bauflachen 12 7 L8 2,2 1,2 L8 0,3 0,2 L8
Sonstige Baufiichen 2 6 & 0,1 2,3 + KA. 0,5 O
Summe 84 65 Y 7,8 6,5 & 54 2,1 3

Abb. 44: Bauflachen: Anzahl und Umsatzzahlen kreisfreie Stadt Eisenach 2016 und 2017

5.1.2 Individueller Wohnungsbau

Im Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus sind unbebaute, baureife Grundstlicke fir freistehende Ein-
und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften sowie Reihenhduser zusammengefasst. Eine getrennte Aus-
wertung ist flr die unbebauten Grundstiicke aufgrund der nur geringen Anzahl an Kaufvertragen fir Grund-
stlicke fir Doppelhaushalften sowie Reihenhauser nicht méglich.

Die Anzahl der veraufRerten Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau ist im Zustandigkeitsbereich
mit 399 im Jahr 2017 gegenuber 2016 mit 497 Kauffallen um 20 % deutlich gesunken.
Dabei hat die Anzahl in diesem Bereich im Landkreis Gotha mit 25 % und in der kreisfreien Stadt Eisenach
mit 24 % jeweils deutlich nachgegeben, im Wartburgkreis lag der Riickgang bei 14 %.

Gerade in diesem Marktsegment ist anzunehmen, dass der Riickgang im Jahr 2017 auch auf den Zuwachs
von 16 % zwischen den Jahren 2015 und 2016 zurtickzufiihren ist.
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Bei Betrachtung eines Zeitraums von funf Jahren ist nach wie vor eine relativ konstante Nachfrage nach
Grundstlicken in diesem Marktsegment festzustellen.

Individueller Wohnungsbau

g
c
<
2017
uGTH 185 209 173 209 156
"WAK 181 206 203 237 204
= Eisenach 36 47 53 51 39

Abb. 45: Anzahl der Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus liber fiinf Jahre

Korrespondierend zum Riickgang der Anzahl ist auch der Flachenumsatz von verauf3erten Grundsticken fir
den individuellen Wohnungsbau im Zustandigkeitsbereich mit 28,5 ha im Jahr 2017 gegeniber dem Vorjahr

mit 35,3 ha um 19 % zuriickgegangen.
Im Landkreis Gotha ist der Rickgang beim Flachenumsatz mit 23 % am groRten, im Wartburgkreis mit 20 %
ebenso deutlich. In der kreisfreien Stadt Eisenach ist ein maRiger Zuwachs von 10 % beim Flachenumsatz

zu verzeichnen.

48

Individueller Wohnungsbau
250
z 20,0
L]
s 150
E
3
& 100
&
“ 50
0,0
2013 2014 2015 2016 2017
= GTH 10,6 14,2 12,9 13,9 10,7
TWAK 15,0 16,1 20,9 19,3 15,5
= Eisenach 24 38 4.1 21 23

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha, des
Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach

Abb. 46: Flachenumsatz der Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus iiber fiinf Jahre




Der Geldumsatz ist im Zusténdigkeitsbereich mit 8,3 Mio. € im Jahr 2017 gegeniuber 2016 mit 11,1 Mio. €
um 25 % gesunken. Im Landkreis Gotha ist der Geldumsatz mit 40 % deutlich gesunken, im Wartburgkreis
lag der Riickgang deutlich geringer bei 15 % und in der kreisfreien Stadt Eisenach ist ein mafiger Zuwachs
beim Geldumsatz von 10 % zu verzeichnen.

Individueller Wohnungsbau

6,0 |
(=
g
S 40
E
2
Z 20
o

0,0

‘ 2013 [ 2014 [ 2015 [ 2016 [ 2017
BGTH
WAK 3,2 3,5 4,4 4,6 3,9
Eisenach 1,2 14 20 1,0 1.1

Abb. 47: Geldumsatz der Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus liber fiinf Jahre

Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewdhnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren.

Bezulglich des erschliefungsbeitragsrechtlichen Zustands sind alle Kaufvertrage tber Grundstiicke bertick-
sichtigt, die zum Vertragszeitpunkt nicht erschlieBungsbeitragspflichtig waren. Nach Auswertungen und Un-
tersuchungen der Kaufpreissammlung konnte der Nachweis eines Werteinflusses noch ausstehender bzw.
offener Abgabenbetrage nach Kommunalabgabengesetz auf den Grundstiickswert nicht erbracht werden.
Daher wurde bei der Auswertung nicht zwischen den abgabenrechtlichen Zustanden ,erschlieBungsbeitrags-
frei nach BauGB* und ,erschlieBungsbeitrags- und abgabenbetragsfrei nach BauGB und ThurKAG* unter-
schieden. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage berticksichtigt, bei denen die verdul3erte Flache hdchs-
tens 1.700 m? betragt.

Individueller Wohnungsbau
80
70
S 60
K]
@
& 50 —
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¥
] 40
30
20 T
2013 2014 2015 2016 2017
—+—GTH | 47 48 49 [ 47 41
WAK | 32 33 3 | 32 36
Eisenach 55 58 65 76 76

Abb. 48: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus tber fiinf Jahre
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Die Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter fir Grundsticke des individuellen
Wohnungsbaus ist in den Gebietskérperschaften tendenziell verschieden.

Im Landkreis Gotha ist der durchschnittliche Quadratmeterpreis um 13 % gesunken. Nach Untersuchungen
der Kaufpreissammlung war festzustellen, dass dies darauf zurlickzufuhren ist, dass im Jahr 2017 die An-
zahl der in den Stadten des Landkreises registrierten Kauffalle um 7 % gesunken ist. Hingegen ist die An-
zahl der in den Gemeinden des Landkreises registrierten Kauffalle um bis zu 16 % gestiegen. Da das Bo-
denwertniveau in den landlichen Gemeinden i. d. R. niedriger ist als in den Stadten, lasst sich der Riickgang
des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter damit erklaren.

Im Wartburgkreis ist der durchschnittliche Quadratmeterpreis um 13 % gestiegen. Hier ist vor allem ein Zu-
wachs von Verkaufen in neuen Wohngebieten in landlichen Gemeinden im Jahr 2017 von 9 % und eine an-
nahernd gleiche Anzahl von Verkaufen in den landlichen Gemeinden festzustellen. Der durchschnittliche
Kaufpreis pro Quadratmeter liegt noch leicht unter dem des Landkreises Gotha.

Der deutlich héhere durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter in der kreisfreien Stadt Eisenach lasst auf
das héhere Bodenwertniveau in der Kernstadt Eisenach schlieRen und unterstreicht den Einfluss kleinerer
und mittlerer Gemeinden im Landkreis Gotha und im Wartburgkreis mit einem insgesamt niedrigeren Preis-
niveau. Eine unterschiedliche konjunkturelle Entwicklung der Gebietskérperschaften sollte aus diesen durch-
schnittlichen Kaufpreisen nicht abgeleitet werden, da diese Uber alle Bodenwertniveaus ermittelt wurden und
die Verteilung der Kauffalle in den verschiedenen Jahren, abhangig vom Kauferverhalten, unterschiedlich ist.

5.1.3 Mehrfamilienhauser

In diesem Teilmarkt werden unbebaute, baureife Grundstlicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vor-
gaben mit mehrgeschossigen Wohngebauden sowie Gebauden mit gemischter Nutzung mit mindestens
50 % Wohnanteil bebaut werden kdnnen, dargestellt.

Die Anzahl der Grundstiicke fir Mehrfamilienhauser lag mit 55 im Jahr 2017 um 4 % hoéher als im Jahr 2016
mit 53 erfassten Kauffallen.

Insgesamt hat sich die Anzahl der Kauffalle in diesem Marktsegment damit in den Jahren 2016 und 2017
(9 54) im Vergleich zu den Vorjahren 2013 bis 2015 (9 28) jeweils fast verdoppelt. Die grofiten Zuwachse
wurden dabei im Landkreis Gotha und in der kreisfreien Stadt Eisenach registriert. Im Jahr 2017 wurde die
héchste Zahl an Verkaufen in diesem Marktsegment in den letzten funf Jahren erreicht.

Mehrfamilienhdauser
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Eisenach 10 6 | 10 | 17 [ 13

Abb. 49: Anzahl der Grundstiicke fiir Mehrfamilienhauser tiber fiinf Jahre
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Bei annahernd gleicher Anzahl von verduerten Grundsticken fir Mehrfamilienhduser ist der Flachenum-
satz im Zustandigkeitsbereich mit 5,5 ha im Jahr 2017 gegeniber dem Jahr 2016 mit 6,9 ha um 20 % ge-
sunken. Dabei ist der Flachenumsatz im Landkreis Gotha gleichgeblieben, im Wartburgkreis um das Zwei-
einhalbfache (+163 %) deutlich gestiegen und in der kreisfreien Stadt Eisenach um mehr als drei Viertel
gesunken (-79 %). Der deutlich héhere Flachenumsatz im Jahr 2016 in der kreisfreien Stadt Eisenach ist auf
einen Kauffall fir Geschosswohnungsbau und zwei Kauffalle fir Mehrfamilienhauser mit jeweils Gberdurch-
schnittlich groRen Flachen zurlckzufuhren. 2017 lag der Flachenumsatz mehr als doppelt so hoch wie 2015.
Auch im Wartburgkreis ist der deutlich héhere Flachenumsatz im Jahr 2017 mit einem Kauffall fir Ge-
schosswohnungsbau und zwei Kauffallen fir Mehrfamilienhduser mit jeweils Uberdurchschnittlich grof3en
Flachen zurlckzuflhren.

Mehrfamilienhauser
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Abb. 50: Flachenumsatz der Grundstiicke fiir Mehrfamilienhauser tber fiinf Jahre

Auch der Geldumsatz ist im Zustandigkeitsbereich mit 1,6 Mio. € im Jahr 2017 gegeniber 5,6 Mio. € im Vor-
jahr um fast drei Viertel gesunken (-71 %). Dies ist insbesondere auf den besonders hohen Geldumsatz in
der kreisfreien Stadt Eisenach im Jahr 2016 zurlickzufihren. Grund dafiir waren Kauffalle in der Kernstadt
von Eisenach mit Gberdurchschnittlich hohen Kaufpreisen.

Im Landkreis Gotha ist der Geldumsatz um 31 % gesunken, im Wartburgkreis hat er sich verdoppelt
(+100 %) und in der kreisfreien Stadt Eisenach ist er auf weniger als ein Zehntel (-93 %) gesunken.
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Abb. 51: Geldumsatz der Grundstiicke fiir Mehrfamilienhauser tber fiinf Jahre
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren.

Bezuglich des erschlieRungsbeitragsrechtlichen Zustands sind alle Kaufvertrage tber Grundstiicke beriick-
sichtigt, die zum Vertragszeitpunkt nicht erschlieBungsbeitragspflichtig waren. Nach Auswertungen und Un-
tersuchungen der Kaufpreissammlung konnte der Nachweis eines Werteinflusses noch ausstehender bzw.
offener Abgabenbetrage nach Kommunalabgabengesetz auf den Grundstiickswert nicht erbracht werden.
Daher wurde bei der Auswertung nicht zwischen den abgabenrechtlichen Zustanden ,erschlieRungsbeitrags-
frei nach BauGB* und ,erschlieBungsbeitrags- und abgabenbetragsfrei nach BauGB und ThirKAG* unter-
schieden.

Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage berlcksichtigt, bei denen die verdulerte Flache mindestens
200 m? betragt.

Mehrfamilienhduser
140
120
g 100
@,
> 80
2
=3 60
;:v AE’
s 40
20
2013 2014 2015 2016 2017
—~—GTH | 3 | e | 78 | 84 | 49
WAK 23 34 16 40 56
Eisenach 53 | 118 | 110 106 _ 93

Abb. 52: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von Grundstiicken fiir Mehrfamilienhauser tiber fiinf Jahre

Im Vergleich der Jahre 2016 und 2017 ist im Landkreis Gotha und in der kreisfreien Stadt Eisenach der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter um 23 % bzw. 12 % zuriickgegangen. Im Wartburgkreis ist der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter um 40 % gestiegen.

Erwartungsgemal liegen die durchschnittlichen Quadratmeterpreise in der kreisfreien Stadt Eisenach am
hochsten, die des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises nahern sich seit 2016 an.

Aufgrund der geringen Anzahl an auswertbaren Kauffallen kénnen diese durchschnittlichen Kaufpreise ledig-
lich das Wertniveau in diesem Marktsegment in den Gebietskoérperschaften abbilden.
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5.1.4 Gewerbliche Bauflachen

Zu diesem Teilmarkt gehoéren unbebaute, baureife Flachen, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorga-
ben fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen sind. Insbesondere kann es sich dabei um Flachen fir Ge-
werbebetriebe aller Art, Produktions- und Industriebetriebe, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
sowie fur Handel, Hotels und Gaststatten handeln. Aulerdem werden hier Kauffalle Gber gemischte Nutzun-
gen (Uberwiegend Gewerbe) erfasst.

In den folgenden Tabellen werden fur die gewerblichen Bauflachen Angaben zur Anzahl und zu den Um-
satzzahlen in den Gebietskorperschaften dargestellt. Daflir wurden die verschiedenen Grundstlickstypen zu
den zwei Kategorien ,Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude; Handel; Hotel; Gaststatte® und ,Gewerbe,
Industrie” zusammengefasst.

Insgesamt ist die Anzahl an gewerblichen Bauflachen mit 61 Kauffallen im Jahr 2017 gegeniber 95 Kauffal-
len im Jahr 2016 um 36 % gesunken.

Die Anzahl der gewerblichen Bauflachen hat sich im Jahr 2017 gegentber 2016 im Landkreis Gotha mehr
als halbiert (-51 %), im Wartburgkreis ist die Anzahl um 20 % und in der kreisfreien Stadt Eisenach um 11 %
gesunken.

Gewerbliche Bauflachen

60 |

50 |

40 |
s
5 30
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10 |

| 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

uGTH . 51 . 30 | 25 . 51 . 25
WAK | 26 | 26 | 40 | 35 _ 28
Eisenachr 8 | 4 | 3 | 9 | 8

Abb. 53: Anzahl der gewerblichen Bauflachen uber fiinf Jahre

Anzahl
GTH WAK Eisenach
Gewerbliche Bauflachen
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr

Geschéfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebaude; 10 7 4 6 7 A 4 3
Handel; Hotel; Gaststatte

Gewerbe, Industrie 41 18 3 29 21 b 5 5 =

Summe 51 25 & 35 28 ™ 9 8

Abb. 54: Anzahl der gewerblichen Bauflachen und Verteilung auf Grundstiickstypen 2016 und 2017
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Der Flachenumsatz der gewerblichen Bauflachen im Zustandigkeitsbereich ist mit 28,0 ha im Jahr 2017 ge-
genuber 40,8 ha im Vorjahr um 31 % gesunken. Auf die Gebietskodrperschaften bezogen ist der Flachenum-
satz im Landkreis Gotha um 70 % gesunken, im Wartburgkreis ist der Flachenumsatz um 27 % gestiegen
und in der kreisfreien Stadt Eisenach um 27 % gesunken. Insbesondere im Landkreis Gotha ist der starke
Rickgang im Vergleich zu 2016 mit dem in diesem Jahr besonders hohen Flachenumsatz zu relativieren,
der auch der Entwicklung bei der Anzahl entspricht.

Gewerbliche Bauflachen
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Abb. 55: Flachenumsatz der gewerblichen Bauflachen liber fiinf Jahre

Flachenumsatz [ha]

GTH WAK Eisenach
Gewerbliche Bauflachen
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr

Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude; 1,3 1,9 < 0,8 0,8 A 0,4 0,9 <
Handel; Hotel; Gaststatte

Gewerbe, Industrie 22,0 5,0 4 14,5 18,7 A 1,8 0,7 4

Summe 23,3 6,9 4 15,3 19,5 A 2,2 1,6 AV

Abb. 56: Flachenumsatz der gewerblichen Bauflachen und Verteilung auf Grundstiickstypen 2016 und 2017
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Im Zustandigkeitsbereich ist der Geldumsatz mit 3,5 Mio. € im Jahr 2017 um 33 % gegenuber dem Vorjahr
mit 5,2 Mio. € gesunken.

Der Geldumsatz hat sich anndhernd wie der Flachenumsatz entwickelt. Im Landkreis Gotha ist der Geldum-
satz, ebenso wie der Flachenumsatz, um 69 % gesunken, im Wartburgkreis ist der Geldumsatz um 29 %
und in der kreisfreien Stadt Eisenach um 100 % gestiegen. Insbesondere im Landkreis Gotha ist der starke
Riickgang im Vergleich zu 2016 mit dem in diesem Jahr besonders hohen Geldumsatz zu relativieren, der
auch der Entwicklung bei der Anzahl und beim Flachenumsatz entspricht.

Gewerbliche Bauflachen
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Abb. 57: Geldumsatz der gewerblichen Bauflachen liber fiinf Jahre

Geldumsatz [Mio. €]

GTH WAK Eisenach
Gewerbliche Bauflachen
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr

Geschafts-, Biiro- und
Verwaltungsgebaude; 0,4 0,8 ks 0,2 0,2 A 0,1 0,4 ks
Handel; Hotel; Gaststatte

Gewerbe, Industrie 3,1 0,3 bns 1,2 1,6 k'S 0,2 0,2 ™

Summe 3,5 1,1 & 1,4 1,8 @ 0,3 0,6 @

Abb. 58: Geldumsatz der gewerblichen Bauflachen und Verteilung auf Grundstiickstypen 2016 und 2017
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren.

Bezuglich des erschlieRungsbeitragsrechtlichen Zustands sind alle Kaufvertradge uber Grundstlcke bertck-
sichtigt, die zum Vertragszeitpunkt nicht erschlielungsbeitragspflichtig waren. Nach Auswertungen und Un-
tersuchungen der Kaufpreissammlung konnte der Nachweis eines Werteinflusses noch ausstehender bzw.
offener Abgabenbetrage nach Kommunalabgabengesetz auf den Grundstlickswert nicht erbracht werden.
Daher wurde bei der Auswertung nicht zwischen den abgabenrechtlichen Zustanden ,erschlieungsbeitrags-
frei nach BauGB* und ,erschlieBungsbeitrags- und abgabenbetragsfrei nach BauGB und ThirKAG* unter-
schieden.

Aufgrund der Verschiedenartigkeit der Kauffalle in diesem Marktsegment wurde keine Einschrankung bzgl.
der veraulerten Flache vorgenommen.

In den folgenden Diagrammen werden durchschnittliche Kaufpreise pro Quadratmeter von gewerblichen
Bauflachen, nach Grundstlickstypen unterschieden, fiir den Landkreis Gotha und den Wartburgkreis darge-
stellt. Wegen der sehr geringen Anzahl an Kauffallen und der Unterschiedlichkeit der Kauffalle in diesem
Marktsegment kénnen fir die kreisfreie Stadt Eisenach keine durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratme-
ter angegeben werden.

Grundstiickstyp Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude;
Handel; Hotel; Gaststatte

SN

S 30
£ 20 -
L4
(]
10
2013 2014 2015 2016 2017
——GTH 40 ' 23 19 33 ' 40
WAK 25 39 20 26 a7

Abb. 59: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von gewerblichen Bauflachen fiir ,,Geschifts-, Biiro- und
Verwaltungsgebaude; Handel; Hotel; Gaststatte“ Uiber fiinf Jahre

Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffalle fir den Grundstiickstyp ,Geschéafts-, Biiro- und Verwaltungsge-
baude; Handel; Hotel; Gaststatte” in den Gebietskdrperschaften kann dafir kein signifikanter durchschnittli-
cher Kaufpreis pro Quadratmeter angegeben werden. Das Wertniveau in diesem Bereich ist aus dem Dia-
gramm ersichtlich. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei diesem Grundstiickstyp um einen sehr
heterogenen Teilmarkt handelt.
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Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter flir den Grundstickstyp ,Gewerbe, Industrie® liegt im
Landkreis Gotha und im Wartburgkreis auf einem ahnlichen Niveau. Da auch in diesem Teilmarkt nur ver-
gleichsweise wenige Kauffalle registriert werden und es sich ebenfalls um einen eher heterogenen Teilmarkt
handelt, kann dem Diagramm das Wertniveau von gewerblichen Bauflachen fiir Gewerbe und Industrie ent-
nommen werden. Tendenzielle konjunkturelle Interpretationen sollten daraus nicht abgeleitet werden.

Grundstiickstyp Gewerbe, Industrie

20
g 15 \ /\
% \/
g 10
P2
® 5
0 ! . . .
2013 2014 2015 2016 2017
|=——GTH | 19 | 15 11 [ 15 | 9
WAK 12 12 13 13 18

Abb. 60: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von gewerblichen Bauflachen fiir ,,Gewerbe, Industrie“ tiber fiinf Jahre

Wegen der geringen Anzahl an geeigneten Kauffallen kénnen fiir die kreisfreie Stadt Eisenach keine signifi-
kanten Aussagen zum durchschnittlichen Quadratmeterpreis fiir gewerbliche Bauflachen getroffen werden.
Erfahrungsgemal liegt der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter in der Kernstadt Eisenach tenden-
ziell etwa 40-50 % oberhalb der Werte des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises.
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5.1.5 Werdendes Bauland

Dieser Teilmarkt umfasst Flachen, die den Entwicklungszustdnden Bauerwartungsland oder Rohbauland
zuzuordnen sind.

Bauerwartungsland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) handelt es sich bei Flachen mit dem Entwick-
lungszustand Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem
Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nut-
zung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Rohbauland

Bei Rohbauland handelt es sich nach der ImmoWertV um Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB
fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GroRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Ruckschlisse auf eine allgemeine konjunkturelle Entwicklung sind aufgrund der geringen Anzahl an Kauffal-
len in diesem Marktsegment nicht moglich.

Far den Entwicklungszustand ,Bauerwartungsland“ kdnnen aufgrund der geringen Anzahl der Kauffalle und
fehlenden Angaben zu Risiken und zur wahrscheinlichen Wartezeit bis zur Baureife keine signifikanten An-
gaben eines durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter getroffen werden.

Die wenigen Kauffalle in den vergangenen fiinf Jahren lagen im Landkreis Gotha und im Wartburgkreis in
einer Spanne von 3-6 €/m2.

Im gleichen Zeitraum lag der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter fir den Entwicklungszustand
.Rohbauland“ im Landkreis Gotha und im Wartburgkreis in einer Spanne von 4-8 €/m?2.

Tendenziell ist der Quadratmeterpreis im Jahr 2017 gegenuber den Vorjahren eher gestiegen, bewegt sich
insgesamt aber in der genannten Spanne.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die ausgewerteten Kauffalle unterschiedliche Risiken und Wartezeiten bis
zur Baureife haben, sich in verschiedenen Bodenwertniveaus befinden und sich auf unterschiedliche zulas-
sige Nutzungen beziehen kénnen.

Fir konkrete Vorhaben wird empfohlen, eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuholen oder eine
deduktive Bodenwertermittlung durchfiihren zu lassen.

Fir den Landkreis Gotha und den Wartburgkreis werden in den folgenden Tabellen Angaben zur Anzahl und
zu den Umsatzzahlen fiir werdendes Bauland dargestellt.

In der kreisfreien Stadt Eisenach wurden 2016 und 2017 keine Kauffalle fur Bauerwartungsland registriert.
Fiar Rohbauland wurden im Jahr 2016 zwei Kauffalle und im Jahr 2017 wurde ein Kauffall registriert. Der
Flachenumsatz betrug dafiir insgesamt 3,36 ha bei einem Geldumsatz von 0,95 Mio. €.
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Die Anzahl an Kauffallen fir werdendes Bauland im Landkreis Gotha und im Wartburgkreis ist im Jahr 2017
mit 24 Kauffallen gegeniber dem Vorjahr mit 34 Kauffallen um 29 % zurlickgegangen, wobei sich die Anzahl
im Landkreis Gotha fast halbiert (-43 %) hat und im Wartburgkreis annahernd konstant geblieben ist (-8 %).

Abb. 61:

Anzahl
GTH WAK

werdendes Bauland

Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr

Bauerwartungsland 14 6 & 6 6 =
Rohbauland 7 6 7 6
Summe 21 12 3 13 12

Anzahl von Bauerwartungsland und Rohbauland 2016 und 2017

Der Flachenumsatz im Zusténdigkeitsbereich ist mit 19,9 ha im Jahr 2017 um 14 % gegenuber dem Vorjahr
mit 23,2 ha gesunken.

Flachenumsatz [ha]
GTH WAK

werdendes Bauland

Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr
Bauerwartungsland 8,8 16,0 1 3,4 2,1 3
Rohbauland 7,9 0,9 3 3,1 0,9 3
Summe 16,7 16,9 = 6,5 3,0 4

Abb. 62: Flachenumsatz von Bauerwartungsland und Rohbauland 2016 und 2017

Der Geldumsatz im Zustandigkeitsbereich ist mit 1,01 Mio. € im Jahr 2017 gegenuber 1,34 Mio. € im Vorjahr
um ein Viertel gesunken (-25 %).

Geldumsatz [Mio. €]
GTH WAK

werdendes Bauland

Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr

Bauerwartungsland 0,44 0,85 4+ 0,21 0,05 3
Rohbauland 0,29 0,07 & 0,40 0,04 &
Summe 0,73 0,92 A 0,61 0,09 &

Abb. 63:

Geldumsatz von Bauerwartungsland und Rohbauland 2016 und 2017
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5.1.6 Gemeinbedarfsflachen

In den folgenden Tabellen werden Umsatzzahlen zu Kaufvertragen tUber zukiinftige Gemeinbedarfsflachen,
die dem unbebauten, baureifen Land zuzuordnen sind, angegeben.

Bei Gemeinbedarfsflachen handelt es sich um Grundsticke mit 6ffentlicher Zweckbestimmung, wie zum
Beispiel kiinftige Verkehrsflachen sowie Grundstiicke fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Bei den Verkdufen von Gemeinbedarfsflachen handelt es sich uberwiegend (70-75 %) um kulnftige Ver-
kehrsflachen.

Die Anzahl der Kauffalle fir Gemeinbedarfsflachen lag mit 72 im Jahr 2017 um 27 % niedriger als im Vorjahr
mit 98 erfassten Kauffallen. Dabei hat sich die Anzahl im Landkreis Gotha fast halbiert (-46 %), im Wart-
burgkreis ist sie nahezu konstant geblieben (+5 %) und in der kreisfreien Stadt Eisenach wurden 2017 keine
Kauffalle registriert.

Gemeinbedarfsflachen
60 |
50 |
z 40 | |
E 30 : 1
20 | :
10 | : |
¢ 2013 2014 2015 2016 2017
uGTH 27 35 44 50 27
n WAK | 28 61 47 43 45
Eisenach | 0 _ 9 Il 9 ] 5 0

Abb. 64: Anzahl der Gemeinbedarfsflachen iber fiinf Jahre

Der Flachenumsatz ist mit 3,9 ha im Jahr 2017 gegeniiber 4,0 ha im Jahr 2016 nahezu konstant geblieben
(-3 %). Im Landkreis Gotha ist der Flachenumsatz leicht um 9 % gestiegen, im Wartburgkreis ist er um 13 %
gesunken und in der kreisfreien Stadt Eisenach wurde 2017 kein Kauffall registriert.

Gemeinbedarfsflachen

Flachenumsatz [ha]
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Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha, des
Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach

Abb. 65: Flachenumsatz der Gemeinbedarfsflachen liber fiinf Jahre




Der Geldumsatz ist mit 0,20 Mio. € im Jahr 2017 gegenuber 0,38 Mio. € im Vorjahr um 47 % gesunken. Da-
bei ist er im Landkreis Gotha um 60 % und im Wartburgkreis um 25 % gesunken. In der kreisfreien Stadt
Eisenach wurde 2017 kein Kauffall registriert.

Gemeinbedarfsflachen
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Abb. 66: Geldumsatz der Gemeinbedarfsflachen iiber fiinf Jahre

Fir die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrage ausgeschlossen, die auf-

grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren.

Die Angaben zum durchschnittlichen Kaufpreis pro Quadratmeter fir kiinftige Gemeinbedarfsflachen zeigen,
dass sich das Preisgefiige im Landkreis Gotha und im Wartburgkreis angenahert hat und die Entwicklung in
den letzten finf Jahren in beiden Landkreisen, bis auf 2015, annahernd ahnlich verlief. Fir die kreisfreie
Stadt Eisenach kénnen wegen der geringen Anzahl an Kauffallen keine durchschnittlichen Quadratmeter-
preise angegeben werden. Tendenziell ist wegen des insgesamt hdheren Bodenwertniveaus in der Kern-
stadt Eisenach und dem Einfluss kleinerer und mittlerer Gemeinden im Landkreis Gotha und im Wartburg-
kreis anzunehmen, dass auch Gemeinbedarfsflachen zu einem hoheren Preis als in den Landkreisen ge-
handelt werden.

Gemeinbedarfsflachen
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Abb. 67: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von Gemeinbedarfsflachen liber fiinf Jahre
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5.2 Flachen der Land- und Forstwirtschaft

5.2.1 Gesamtmarkt

In diesem Abschnitt werden zunachst Anzahl und Umsatzzahlen fiir den gesamten Teilmarkt der land- und
forstwirtschaftlich genutzten Flachen dargestellt.

In den folgenden Abschnitten wird zwischen folgenden weiteren Teilmarkten unterschieden:

. Ackerland,

. Grinland,

o Waldflachen,

. Sonstige Flachen (Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit besonderer Funktion; Gemeinbe-

darfsflachen im AuRenbereich; Erholungsgrundstiicke und Garten im AulRenbereich).

Die Anzahl der Kauffalle von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen ist im Jahr 2017 mit 978 gegen-
Uber 859 im Vorjahr um 14 % gestiegen. Damit wurde 2017 die héchste Anzahl an Kauffallen in diesem
Marktsegment in den letzten funf Jahren erreicht.

Im Landkreis Gotha war ein deutlicher Zuwachs um 57 % zu verzeichnen. Im Wartburgkreis ging die Anzahl
der Kauffélle um 13 % und in der kreisfreien Stadt Eisenach um 17 % zurlck.

Im Zustandigkeitsbereich ist der Flachenumsatz mit 1.412,5 ha im Jahr 2017 gegenuber 1.417,4 ha im Vor-
jahr etwa gleich geblieben.

Dabei ist der Flachenumsatz im Landkreis Gotha um 35 % und in der kreisfreien Stadt Eisenach um 19 %
gestiegen, im Wartburgkreis ist er hingegen um 27 % gesunken und erreicht den niedrigsten Wert seit 2013.

Auch der Geldumsatz ist mit 11,51 Mio. € im Jahr 2017 gegeniber dem Jahr 2016 mit 9,64 Mio. € um 19 %
gestiegen.

Dabei stieg der Geldumsatz im Landkreis Gotha um 50 %, im Wartburgkreis und in der kreisfreien Stadt
Eisenach ist der Geldumsatz um 22 % bzw. 31 % gesunken.

Den folgenden Diagrammen und Tabellen kénnen die einzelnen Werte entnommen werden.
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Flachen der Land- und Forstwirtschaft

600
500
400
5
N 300
<L
200
100
0
2013 2014 2015 2016 2017
mGTH 404 426 433 331 521
=WAK 485 496 483 504 437
i Eisenach 37 37 22 24 20
Abb. 68: Anzahl der land- und forstwirtschaftlichen Flachen uber fiinf Jahre
Anzahl
GTH WAK Eisenach
Nutzungsart
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Ackerland 213 350 @ 203 168 ™ 12 8 4
Grinland 71 103 @« 193 183 ™ 6 4 &3
Wald 42 48 A 90 79 b 2 6 @+
Sonstige 5 20 4@ 18 7 & 4 2 3
Summe 331 521 @ 504 437 ™ 24 20 ™

Abb. 69: Anzahl der land- und forstwirtschaftlichen Flachen und Verteilung auf Nutzungsarten 2016 und 2017

GTH

WAK
2%

18%

Eisenach

Abb. 70: Anzahl der land- und forstwirtschaftlichen Flachen: Prozentuale Verteilung auf Nutzungsarten 2017
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Flachen der Land- und Forstwirtschaft
1.500,0
£
N 1.000,0
@
E
2
£ 500,0
il
[
0,0
2013 2014 2015 2016 2017
mGTH 853,3 824,8 566,1 577.4 7791
w WAK 1.401,3 1.329,2 878,6 795,0 5797
Eisenach 164.,5 1424 51,2 45,0 53,7
Abb. 71: Flachenumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen liber fiinf Jahre
Flachenumsatz [ha]
GTH WAK Eisenach
NUtzungsart Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Ackerland 427,5 618,3 @ 430,2 269,6 3 34,1 40,7 A
Griinland 92,8 75,7 A 250,1 229,9 A 8,1 3,6 3
Wald 51,4 69,7 4+ 110,4 77,7 Y 0,5 9,0 4+
Sonstige 57 15,4 L1 4,3 2,5 3 2,3 0,4 3
Summe 577,4 779,1 s 795,0 579,7 W 45,0 53,7 A

Abb. 72: Flachenumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen und Verteilung auf Nutzungsarten 2016 und 2017
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Abb. 73: Flachenumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen: Prozentuale Verteilung auf Nutzungsarten 2017
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Flachen der Land- und Forstwirtschaft
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uGTH 465 6,11 5,02 5,58 8,37
" WAK 587 6,53 434 3,80 2,96
= Eisenach 0,97 0,74 0,31 0,26 0,18
Abb. 74: Geldumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen iiber fiinf Jahre
Geldumsatz [Mio. €]
GTH WAK Eisenach
Nutzungsart
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Ackerland 4,60 7,18 1 2,21 1,45 bns 0,20 0,13 bns
Griinland 0,59 0,49 ™ 0,99 0,99 = 0,03 0,02 &
Wald 0,33 0,52 @ 0,56 0,48 ﬁ KA. 0,02 O
Sonstige 0,06 0,18 @ 0,04 0,04 = 0,03 0,01 &
Summe 5,58 8,37 i@ 3,80 2,96 B 0,26 0,18 3

Abb. 75: Geldumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen und Verteilung auf Nutzungsarten 2016 und 2017
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Abb. 76: Geldumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen: Prozentuale Verteilung auf Nutzungsarten 2017
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5.2.2 Ackerland

Die Anzahl der Kauffalle von Ackerland ist mit 524 im Jahr 2017 gegeniiber 425 im Vorjahr um 23 % gestie-
gen.

Die Entwicklung ist dabei in den Gebietskorperschaften unterschiedlich. Im Landkreis Gotha ist die Anzahl
deutlich um 64 % gestiegen und hat im Jahr 2017 den héchsten Wert der vergangenen funf Jahre erreicht.
Im Wartburgkreis ist die Anzahl um 16 % gesunken und hat den niedrigsten Stand in den vergangenen finf
Jahren erreicht. In der kreisfreien Stadt Eisenach ist die Anzahl auf niedrigem Niveau um weitere 33 % ge-
sunken. Hier hat sich die Anzahl an Kauffallen seit 2013 halbiert.

In der kreisfreien Stadt Eisenach wurden im Jahr 2016 zwdlf Kauffalle und im Jahr 2017 acht Kauffalle von
Ackerland registriert. Da sich diese Kauffalle in den Iandlich gepragten Ortsteilen befinden und diese mit den
Gemeinden im Wartburgkreis vergleichbar sind, werden fiir die weiteren Auswertungen die Kauffalle des
Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach zusammengefasst.
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Abb. 77: Anzahl von Ackerland liber fiinf Jahre im Zustandigkeitsbereich
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Abb. 78: Anzahl von Ackerland liber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)




Der Flachenumsatz ist insgesamt mit 917,9 ha im Jahr 2017 gegentiber 886,4 ha im Vorjahr um 4 % leicht
gestiegen.

Im Landkreis Gotha ist der Flachenumsatz korrespondierend zur Anzahl deutlich um 42 % gestiegen, im
Wartburgkreis und der kreisfreien Stadt Eisenach ist der Flachenumsatz um 32 % gesunken.
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Abb. 79: Flachenumsatz von Ackerland iiber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)

Der Geldumsatz ist mit 8,62 Mio. € im Jahr 2017 insgesamt um 23 % gegeniiber 6,99 Mio. € im Jahr 2016
gestiegen. Dabei ist der Geldumsatz im Landkreis Gotha, wie auch die Anzahl an Kauffallen und der Fla-
chenumsatz, deutlich um 53 % gestiegen, wohingegen im Wartburgkreis und der kreisfreien Stadt Eisenach
der Geldumsatz um 34 % gesunken ist. Wegen der hohen Zuwachse im Landkreis Gotha wurde insgesamt
der héchste Geldumsatz der vergangenen finf Jahre erzielt.

Ackerland
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u GTH 3862 486 4,02 460 7,04
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Abb. 80: Geldumsatz von Ackerland iiber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)
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Fir die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter wurden die Kaufvertrage ausge-
schlossen, die aufgrund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewoéhnlichen Geschéafts-
verkehr zuzuordnen waren.

Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage berlcksichtigt, bei denen die verduRerte Flache mindestens
1.500 m? betragt.

Ackerland
1,20
1,00
s 080
g 0,60
E
x
s 0,40
0,20
2013 2014 2015 2016 2017
_—o—GTH _ 0,67 | 0,86 | 1,01 _ 1,00 | 1,07
WAK + Eisenach 0.41 0,49 0,48 047 0,51

Abb. 81: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von Ackerland iiber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)

Insgesamt ist weiterhin ein kontinuierlicher Anstieg des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter flr
Ackerland in den letzten funf Jahren zu verzeichnen.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter fiir Ackerland ist im Vergleich zwischen den Jahren 2016
und 2017 im Landkreis Gotha um 7 % und im Wartburgkreis und der kreisfreien Stadt Eisenach um 9 %
gestiegen.

Die héchsten Quadratmeterpreise werden im Landkreis Gotha erzielt, die recht deutlich um etwa die Halfte
Uber dem Niveau der Durchschnittspreise pro Quadratmeter im Wartburgkreis liegen.

Der Einfluss der veradufRerten FlachengréRe und der Bodengite (Ackerzahl) ist bei der Darstellung der
durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter nicht berlicksichtigt.

Im Zusammenhang mit der Ermittlung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2016 konnte eine Abhangig-
keit des Ackerlandpreises von der verduferten Flache und der Ackerzahl jeweils fur den Landkreis Gotha
und den Wartburgkreis nachgewiesen werden. Fur die kreisfreie Stadt Eisenach war aufgrund der geringen
Anzahl an Kauffallen keine eigene Abhangigkeit ableitbar; es kann die Funktion fir den Wartburgkreis ver-
wendet werden.

Diese Abhangigkeit von der verauBerten Flache und der Ackerzahl kann nach folgendem Berechnungsan-
satz ermittelt werden:

GTH [Flache] * 0,0000046 + [Ackerzahl] > 0,0098 + 0,348 €/m?
WAK + Eisenach [Flache] >* 0,0000026 + [Ackerzahl] >} 0,0071 + 0,123 €/m?
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5.2.3 Griinland

Die Anzahl der Kauffalle von Grinland ist mit 290 im Jahr 2017 gegenuber 270 im Vorjahr um 7 % leicht
gestiegen. Insgesamt ist das die hochste Anzahl an Kauffallen von Griinland in den vergangenen finf Jah-
ren. Gepragt ist dieser Zuwachs durch die deutliche Zunahme an Kauffallen im Landkreis Gotha. Hier ist die
Anzahl deutlich um 45 % gestiegen. Im Wartburgkreis ist sie um 5 % leicht gesunken. In der kreisfreien Stadt
Eisenach ist die Anzahl auf sehr niedrigem Niveau, wie beim Ackerland, um 33 % zurlickgegangen.

Griinland
250
200
= 150
o
15
< 100
50
0
2016 2017
uGTH 102 71 103
" WAK 170 172 193 183
= Eisenach 13 9 5 6 4

Abb. 82: Anzahl von Griinland liber fiinf Jahre

In der kreisfreien Stadt Eisenach ist die Anzahl seit 2013 um mehr als zwei Drittel gesunken. Im Jahr 2016
wurden sechs Kauffalle und im Jahr 2017 nur noch vier Kauffalle von Grinland registriert. Da sich diese
Kauffalle in den landlich gepragten Ortsteilen befinden und diese mit den Gemeinden im Wartburgkreis ver-

gleichbar sind, werden fiir die weiteren Auswertungen die Kauffalle des Wartburgkreises und der kreisfreien
Stadt Eisenach zusammengefasst.
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Abb. 83: Anzahl von Griinland lber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)
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Der Flachenumsatz ist im Zustandigkeitsbereich mit 309,2 ha im Jahr 2017 gegenlber 351,0 ha im Jahr
2016 um 12 % gesunken.

Der Riickgang im Landkreis Gotha betrug 18 % und im Wartburgkreis und der kreisfreien Stadt Eisenach ist
der Flachenumsatz um 10 % gesunken.

Griinland
500,0
= 4000
£
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u GTH 112,6 86,5 53,2 928 75,7
u WAK + Eisenach 4175 3084 297,7 258,2 233,5

Abb. 84: Flachenumsatz von Griinland iiber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)

Der Geldumsatz mit 1,51 Mio. € im Jahr 2017 ist leicht um 6 % gegenuber dem Wert im Jahr 2016 mit
1,60 Mio. € gesunken.

Dabei ist der Geldumsatz im Landkreis Gotha um 17 % gesunken und im Wartburgkreis und der kreisfreien
Stadt Eisenach anndhernd konstant geblieben (+1 %).
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Abb. 85: Geldumsatz von Griinland tiber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)




Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren.

Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage berlcksichtigt, bei denen die verduRerte Flache mindestens
1.500 m? betragt.

Griinland
0,70
0,65
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0,55
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@ Kaufpreis [€/m?]

2013 2014 2015 2016 2017
—+—GTH ' 0,38 0,63 0,59 ' 0,65 ' 0,56
WAK + Eisenach | 0,41 0,42 0,41 _ 0.44 _ 0,50

Abb. 86: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von Griinland tber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)

Insgesamt ist bezuglich der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter fur Grunland eine eher inhomo-
gene Entwicklung zu verzeichnen. Tendenziell steigen die Quadratmeterpreise fir Grinland an. Im Land-
kreis Gotha ist in den letzten Jahren eine wechselnde Entwicklung festzustellen. Im Wartburgkreis ist eine
sehr konstante Entwicklung auf vergleichsweise niedrigem Niveau mit steigender Tendenz in den Jahren
2016 und 2017 zu verzeichnen. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter fur Griinland ist im Land-
kreis Gotha um 14 % gesunken und liegt damit wieder knapp unter dem Niveau von 2015. Im Wartburgkreis
und der kreisfreien Stadt Eisenach ist der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter um 14 % gestiegen
und hat den hochsten Wert der vergangenen flinf Jahre erreicht.

Das Marktsegment Grinland wird nach wie vor von den Kauffallen im Wartburgkreis dominiert, obgleich seit
2013 ein stetiger Riickgang festzustellen ist. Als Grund wird vor allem eine zunehmende Verknappung an
zum Verkauf angebotenen Grundstiicken angenommen.

Der Einfluss der veraulRerten FlachengroRe und der Bodenglite (Grinlandzahl) ist bei der Darstellung der
durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter nicht bertcksichtigt.

Im Zusammenhang mit der Ermittlung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2016 konnte eine Abhangig-
keit des Grunlandpreises von der verduf3erten Flache und der Grinlandzahl jeweils fir den Landkreis Gotha
und den Wartburgkreis nachgewiesen werden. Fur die kreisfreie Stadt Eisenach war aufgrund der geringen
Anzahl an Kauffallen keine eigene Abhangigkeit ableitbar; es kann die Funktion fiir den Wartburgkreis ver-
wendet werden.

Diese Abhangigkeit von der verduflerten Flache und der Grinlandzahl kann nach folgendem Berechnungs-
ansatz ermittelt werden:

GTH [Flache] > 0,00000068 + [Griinlandzahl] > 0,0077 + 0,354 €/m?

WAK + Eisenach [Flache] > 0,0000023 + [Grunlandzahl] > 0,0070 + 0,141 €/m?
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5.2.4 Waldflachen

Die Anzahl der Kauffalle von Waldflachen ist mit 133 im Jahr 2017 gegeniber 134 im Vorjahr konstant ge-

blieben (-1 %).

Dabei ist eine unterschiedliche Entwicklung in den Gebietskérperschaften festzustellen. Im Landkreis Gotha
ist ein Zuwachs von 14 % zu verzeichnen, im Wartburgkreis gab es hingegen einen Rickgang um 12 %. In
der kreisfreien Stadt Eisenach ist die Anzahl auf niedrigem Niveau, wie beim Ackerland und Griinland, nahe-

zu zu vernachlassigen.

In der kreisfreien Stadt Eisenach wurden im Jahr 2016 zwei Kauffélle und im Jahr 2017 sechs Kauffalle von
Waldflachen registriert. Da sich diese Kauffalle in den Iandlich gepragten Ortsteilen befinden und diese mit
den Gemeinden im Wartburgkreis vergleichbar sind, werden fur die weiteren Auswertungen die Kauffalle des
Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach zusammengefasst.
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Abb. 87: Anzahl von Waldflachen iiber fiinf Jahre
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Abb. 88: Anzahl von Waldflachen liber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)




Insgesamt ist der Flachenumsatz mit 156,4 ha im Jahr 2017 gegenuiber 162,3 ha im Jahr 2016 leicht um 4 %
zuriickgegangen. Dabei ist der Flachenumsatz im Landkreis Gotha deutlich um 36 % gestiegen, im Wart-
burgkreis und der kreisfreien Stadt Eisenach ist er um 22 % gesunken. Im Vergleich zu den Jahren 2013 und
2014 hat sich der Flachenumsatz im Zustandigkeitsbereich insgesamt bei unter 200 ha eingestellt.
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Abb. 89: Flachenumsatz von Waldflachen iiber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)

Der Geldumsatz ist mit 1,02 Mio. € im Jahr 2017 gegenuber 0,89 Mio. € im Vorjahr um 15 % gestiegen. Der

Geldumsatz ist im Landkreis Gotha um 58 % gestiegen und im Wartburgkreis und der kreisfreien Stadt Ei-
senach um 11 % gesunken.
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Abb. 90: Geldumsatz von Waldflachen iiber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren.

Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage berlcksichtigt, bei denen die verduRerte Flache mindestens
1.500 m? betragt.

Waldflachen
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x
® 040
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——GTH . 037 | 062 064 081 | 059
WAK + Eisenach| 0,51 053 0,69 0,59 0,66

Abb. 91: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von Waldflachen liber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)

Bei den ausgewerteten Kauffallen handelt es sich um Waldflachen mit Bestand. Kauffélle ohne Bestand
liegen nur in sehr geringer Anzahl vor und blieben bei der Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises
pro Quadratmeter unberiicksichtigt.

Da der Einfluss des Aufwuchses nicht eingeschatzt werden kann und auferdem sehr heterogen ist, sollten
die dargestellten Werte nur als Orientierung fir das vorliegende Wertniveau verwendet werden.

Detaillierte Bewertungen des Aufwuchses werden (blicherweise durch Forstsachverstandige durchgefihrt.

Die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter fur Waldflachen verlauft unterschiedlich
in den Gebietskorperschaften und schwankt, bewegt sich aber seit 2014 im gesamten Zustandigkeitsbereich
in einem Wertniveau von 50-60 Cent/m>.

Im Landkreis Gotha ist der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter nahezu konstant geblieben (-3 %),
im Wartburgkreis und der kreisfreien Stadt Eisenach ist er um 12 % gestiegen.
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5.3 Sonstige Flachen

5.3.1 Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit besonderer Funktion

Zu den Flachen der Land- und Forstwirtschaft werden auch Flachen mit einer besonderen Funktion gezahilt,
bei denen neben dem Entwicklungszustand nach § 4 ImmoWertV auch zu beriicksichtigen ist, ob eine an-
derweitige Nutzung der Flachen vorhanden oder moglich ist.

Dazu gehdren z. B. Grundstiicke fir Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien, Abbauflachen zur
Gewinnung von Erden und Mineralien oder Lagerplatze. Fir solche Flachen werden i. d. R. durchschnittlich
hoéhere Preise als fiir reines Agrarland erzielt.

Durch die verschiedenartigen Nutzungen der erfassten Kauffalle fiur diesen Teilmarkt lassen sich keine signi-
fikanten Aussagen zur Entwicklung der Anzahl und Umsatze ableiten. Deshalb werden fur diesen Teilmarkt
keine prozentualen Vergleiche zwischen den Vertragsjahren 2016 und 2017 angegeben.

Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit besonderer Funktion
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Abb. 92: Anzahl von Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit besonderer Funktion tiber fiinf Jahre
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Abb. 93: Flachenumsatz von Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit besonderer Funktion iiber fiinf Jahre
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Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit besonderer Funktion
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Abb. 94: Geldumsatz von Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit besonderer Funktion liber fiinf Jahre
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Abb. 95: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von Flachen der Land- und Fortwirtschaft mit besonderer Funktion
tiber fuinf Jahre

Fir die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter wurden die Kaufvertrage ausge-
schlossen, die aufgrund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewoéhnlichen Geschéafts-
verkehr zuzuordnen waren.

Im Landkreis Gotha und im Wartburgkreis liegen die durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter in ei-
nem ahnlichen Wertniveau von 2-4 €/m2.

Fur die kreisfreie Stadt Eisenach liegt der durchschnittliche Quadratmeterpreis tendenziell etwas hoher als in
den Landkreisen.

Fur konkrete Vorhaben wird empfohlen, eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuholen oder eine
Verkehrswertermittlung durchfiihren zu lassen.
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5.3.2 Gemeinbedarfsflachen im AuBRenbereich

In den folgenden Tabellen werden Umsatzzahlen zu Kaufvertrdgen tber zukinftige Gemeinbedarfsflachen,
die dem Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft zugeordnet sind, angegeben.

Zur Abgrenzung zu den im Abschnitt 5.1.6 dargestellten Gemeinbedarfsflachen werden hier Kauffalle be-
trachtet, die sich im Wesentlichen im Auflenbereich i. S. d. § 35 BauGB befinden und dem Entwicklungszu-
stand der Flachen der Land- oder Forstwirtschaft zuzuordnen sind.

Bei Gemeinbedarfsflachen handelt es sich um Grundsticke mit 6ffentlicher Zweckbestimmung, wie zum
Beispiel kinftige Verkehrsflachen, Ausgleichsflachen sowie Grundstlicke flr Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen. Bei den Verkaufen von Gemeinbedarfsflachen handelt es sich tGberwiegend (70-75 %) um kiinftige
Verkehrsflachen.

Die Anzahl der Kauffalle fir Gemeinbedarfsflachen im AufRenbereich lag mit 141 im Jahr 2017 deutlich um
64 % hoher als im Vorjahr mit 86 erfassten Kauffallen.

Die Anzahl hat sich im Landkreis Gotha mehr als verdoppelt (+ 125 %), im Wartburgkreis ist sie um 50 %
gestiegen und in der kreisfreien Stadt Eisenach ist die Anzahl um drei Viertel gesunken.

Gemeinbedarfsflaichenim AuRenbereich
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Abb. 96: Anzahl von Gemeinbedarfsflichen im AuBenbereich liber fiinf Jahre
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Gemeinbedarfsflaichenim AuRenbereich
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Abb. 97: Flachenumsatz von Gemeinbedarfsflachen im AuBenbereich uber fiinf Jahre

Der Flachenumsatz ist mit insgesamt 20,7 ha im Jahr 2017 gegenuber 13,2 ha im Vorjahr um 57 % deutlich
gestiegen. Fir den Landkreis Gotha ist der Flachenumsatz um mehr als das Zweieinhalbfache (+159 %)
gestiegen, im Wartburgkreis gab es einen Zuwachs von 30 % und in der kreisfreien Stadt Eisenach ist der
Flachenumsatz um 56 % gesunken.

Der uberdurchschnittlich hohe Flachenumsatz im Wartburgkreis im Jahr 2013 ist auf einen Kauffall mit einer
sehr groRen verauRerten Flache zuriickzufihren.
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Abb. 98: Geldumsatz der Kaufvertrage von Gemeinbedarfsflaichen im AuBenbereich tiber fiinf Jahre

Der Geldumsatz hat sich mit 0,32 Mio. € im Jahr 2017 gegeniiber 0,15 Mio. € im Vorjahr mehr als verdoppelt
(+113 %), wobei der Geldumsatz im Landkreis Gotha um das Vierfache gestiegen ist, im Wartburgkreis ist
der Geldumsatz um 57 % gestiegen und in der kreisfreien Stadt Eisenach ist der Geldumsatz um zwei Drittel
gesunken.

Die uberdurchschnittlich hohen Geldumsatze im Jahr 2013 im Landkreis Gotha und im Wartburgkreis sind
jeweils auf einzelne Kauffalle mit hohen Kaufpreisen zuriickzufiihren.
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Aus den angegebenen durchschnittlichen Kaufpreisen pro Quadratmeter kann keine allgemeine Tendenz
abgeleitet werden, da es sich bei den Gemeinbedarfsflachen im Auflenbereich um keinen homogenen Teil-
markt handelt. In den Jahren 2016 und 2017 wurden im Zustandigkeitsbereich durchschnittliche Kaufpreise
pro Quadratmeter zwischen 0,80-2,40 €/m? erzielt.

Insbesondere fiir die kreisfreie Stadt Eisenach ist die geringe Anzahl an Kauffallen bei der Angabe des
durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter und die daraus resultierende Unsicherheit eines Durch-
schnittswertes zu berlcksichtigen.

Fur konkrete Vorhaben wird empfohlen, eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuholen oder eine
Verkehrswertermittlung durchfiihren zu lassen.

Gemeinbedarfsflachenim AuBenbereich
2,50
£ 200 -
=
2 4150 /\ / .
x 1,00 |
8
0,50
0,00
2013 2014 2015 2016 2017
——GTH | 120 | 180 | 120 | 220 | 130
WAK | 110 | 080 | 120 | 240 | 170
Eisenach| 040 | 130 | 180 | 160 | 080

Abb. 99: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von Gemeinbedarfsflichen im AuBenbereich uber fiinf Jahre
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5.3.3 Erholungsgrundstiicke und Garten im AuRenbereich

In den folgenden Tabellen werden Umsatzzahlen zu Kauffallen von Erholungsgrundstiicken und Garten im
AuRenbereich angegeben, die dem Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft zugeordnet sind.

Es wurden Kauffalle von Grundstiicken mit den Vertragsjahren 2016 und 2017 ausgewertet, fir die eine
gartnerische Nutzung oder bei denen eine Erholungsnutzung preisbestimmend waren. Die verauflerten
Grundstlicke waren entweder unbebaut oder die Bebauung war von untergeordnetem Wert.

Anzahl
GTH WAK Eisenach

sonstige Flachen

Tendenz Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Erholungsgrundstiicke 15 10 4 1 2 @« 0 0 =
Garten im AufRenbereich 118 128 A 111 129 A 18 23 A
Summe 133 138 = 112 131 A 18 23 A

Abb. 100: Anzahl von Erholungsgrundstiicken und Garten im AuBenbereich 2016 und 2017

Die Anzahl von Kauffallen fir Erholungsgrundstlicke bewegt sich insgesamt auf sehr niedrigem Niveau. Als
Ursachen werden vor allem eine sehr geringe Verflgbarkeit von solchen Grundstlicken einesteils und eine
geringe Nachfrage andererseits angenommen. Prozentuale Anderungen werden hierfiir nicht angegeben.

Deutlich mehr Kauffalle wurden im Bereich der Garten im AuRRenbereich, vor allem im Landkreis Gotha und
im Wartburgkreis registriert. In der kreisfreien Stadt Eisenach ist die Anzahl an Kauffallen wegen der kleine-
ren Flache des Gebietes und seinem stadtischen Charakter erwartungsgemaf deutlich geringer.

Die Anzahl an Kauffallen ist im Landkreis Gotha maRig um 8 %, im Wartburgkreis um 16 % gestiegen und ist
in beiden Landkreisen im Jahr 2017 nahezu gleich. In der kreisfreien Stadt Eisenach ist die Anzahl um 28 %
gestiegen.

Flachenumsatz [ha]
GTH WAK Eisenach
sonstige Flachen
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Erholungsgrundstiicke 0,7 0,6 ] 0,1 0,4 4 0,0 0,0 =
Garten im AuRenbereich 12,3 13,1 A 15,0 14,8 = 2,6 4,2 @
Summe 13,0 13,7 A 15,1 15,2 = 2,6 4,2 @+

Abb. 101: Flachenumsatz von Erholungsgrundstiicken und Géarten im AuBenbereich 2016 und 2017

Der Flachenumsatz von Erholungsgrundstiicken ist wegen der geringen Anzahl an solchen Kaufféllen eben-
falls auf niedrigem Niveau. Prozentuale Anderungen werden hierfiir nicht angegeben.

Der Flachenumsatz fur Garten im Auenbereich ist im Landkreis Gotha maRig um 7 % gestiegen, im Wart-
burgkreis ist er konstant geblieben (-1 %) und in der kreisfreien Stadt Eisenach ist er um mehr als das Dop-
pelte (+62 %) gestiegen.
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Geldumsatz [Mio. €]
GTH WAK Eisenach

sonstige Flachen

Tendenz Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Erholungsgrundstiicke 0,07 0,06 ] k.A. k.A. O 0,00 0,00 =
Garten im AufRenbereich 0,74 0,98 4@ 0,84 1,25 @+ 0,22 0,24 A
Summe 0,81 1,04 A 0,84 1,25 @ 0,22 0,24 A

Abb. 102: Geldumsatz von Erholungsgrundstiicken und Garten im AuBRenbereich 2016 und 2017

Der Geldumsatz fiir Erholungsgrundstiicke betrug im Zustandigkeitsbereich im Jahr 2016 und 2017 jeweils
insgesamt 0,07 Mio. €. Aus Grinden des Datenschutzes kénnen die Werte fiir den Wartburgkreis nicht de-
tailliert angegeben werden.

Far Garten im Auflenbereich ist der Geldumsatz im Landkreis Gotha im Jahr 2017 gegeniber 2016 um
32 %, im Wartburgkreis um 49 % und in der kreisfreien Stadt Eisenach um 9 % gestiegen.

@ Kaufpreis [€/m?]
, ; GTH WAK Eisenach
sonstige Flachen Tt Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Erholungsgrundstlicke 12,30 10,70 U k.A. k.A. (@) k.A. k.A. (@)
Garten im AuRenbereich 5,60 6,20 A 5,00 4,40 W 11,40 11,60 4
Durchschnitt 8,90 8,50 =3 5,00 4,40 Y 11,40 11,60 =3

Abb. 103: durchschnittlicher Quadratmeterpreis von Erholungsgrundstiicken und Géarten im AuBenbereich
2016 und 2017

Fir die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter wurden die Kaufvertrdge ausge-
schlossen, die aufgrund ungewdhnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr zuzuordnen waren.

Auswertungen zum durchschnittlichen Kaufpreis pro Quadratmeter kénnen fir Erholungsgrundsticke nur fir
den Landkreis Gotha angegeben werden. Dabei war im Jahr 2017 ein Riickgang von 13 % gegeniber 2016
festzustellen.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter fir Garten im Auflenbereich ist im Landkreis Gotha um
11 % gestiegen, im Wartburgkreis ist er um 12 % gesunken und in der kreisfreien Stadt Eisenach ist er bei
niedriger Anzahl anndhernd konstant geblieben (+2 %).
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6 Bebaute Grundstlicke

In diesem Abschnitt werden die Umsatzzahlen der Kaufvertrage flr den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke
im Uberblick und in Bezug auf verschiedene Teilmarkte abgebildet.

Zunachst wird ein Uberblick (iber den Gesamtmarkt der bebauten Grundstiicke Uber fiinf Jahre bzw. detail-
liert fUr die Jahre 2016 und 2017 gegeben.

In den weiteren Abschnitten werden fir die einzelnen Gebietskdrperschaften jeweils Angaben zur Anzahl
sowie zum Flachen- und Geldumsatz flr verschiedene Baujahresklassen (siehe Seite 7) dargestellt. AuRer-
dem werden, soweit moglich, Angaben zu durchschnittlichen Kaufpreisen getroffen.

Die weiteren Auswertungen sind untergliedert in:

¢ Individueller Wohnungsbau (Abschnitt 6.2),

e Mehrfamilienhduser (Abschnitt 6.3),

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (Abschnitt 6.4),
e Gewerbe- und Industriegebaude (Abschnitt 6.5).

Bei den in den folgenden Tabellen unter ,Sonstige“ dargestellten Gebaudetypen handelt es sich um bebaute
Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke, Garagengrundstiicke und sonstige Gebaude. Fir die Kategorie
~Sonstige“ erfolgt keine weitere Darstellung.

6.1 Gesamtmarkt

In diesem Abschnitt wird ein Uberblick Uber den Gesamtmarkt der bebauten Grundstiicke (iber funf Jahre
dargestellt. Neben Gesamtiibersichten werden fir die Jahre 2016 und 2017 Umsatzzahlen und Entwick-
lungstendenzen, untergliedert nach verschiedenen Gebaudetypen, fir die Gebietskorperschaften dargestellt.

Im Bereich der bebauten Grundstiicke wird das Marktgeschehen im Zustandigkeitsbereich vom Teilmarkt
des individuellen Wohnungsbaus dominiert, der in den Landkreisen knapp drei Viertel und in der kreisfreien
Stadt Eisenach knapp die Halfte der Kaufvertrage im Jahr 2017 betragt. Im Zustandigkeitsbereich ist die
Anzahl leicht um 7 % gegenuber dem Jahr 2016 zuriickgegangen.

Der Teilmarkt der Mehrfamilienhauser hatte im Zustandigkeitsbereich einen Riickgang an Kauffallen von
16 % zu verzeichnen. Dieser Teilmarkt nimmt in der kreisfreien Stadt Eisenach nahezu den gleichen Anteil
an Kauffallen ein wie der Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus.

Der Teilmarkt der Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude hatte insgesamt einen leichten Rickgang von
7 % und fir den Teilmarkt der Gewerbe- und Industriegebdude nahm die Anzahl der Kauffalle um 18 % ab.
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Die Anzahl der verauBerten bebauten Grundstiicke lag mit 1.249 Kauffallen im Jahr 2017 gegenlber 1.357
im Jahr 2016 um 8 % niedriger. Das ist die niedrigste Anzahl der vergangenen funf Jahre; die hdchste An-
zahl wurde in diesem Marktsegment im Jahr 2015 mit 1.398 Kauffallen erreicht.

Im Landkreis Gotha ist die Anzahl um 11 % gesunken, im Wartburgkreis ist sie weitgehend konstant geblie-
ben (-1 %). In der kreisfreien Stadt Eisenach ist die Anzahl mit einem Riickgang von 17 % deutlicher gesun-
ken.

Bebaute Grundstiicke
700
600
_ 500
=
g 400
300
200
100 —
0
_ 2016 2017
uGTH 670 661 705 657 584
" WAK 514 508 533 535 528
' Eisenach 142 161 160 165 137
Abb. 104: Anzahl der bebauten Grundstiicke lber fiinf Jahre
Anzahl
) GTH WAK Eisenach
Gebaudetyp Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Individuelier 434 405 ™ 384 375 = 86 61 N
Wohnungsbau
Mehrfamilienhauser 94 76 ™ 58 42 ™ 58 59 =
Geschaéfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebaude 20 18 ™ 7 5 ™ 8 9 A
Gewerbe- und
Industriegebaude % 3 ¥ 2 8 A 4 ! ¥
Sonstige 74 62 ™ 47 64 & 9 7 ™
Summe 657 584 B 535 528 = 165 137 ™

Abb. 105: Anzahl der bebauten Grundstiicke und Verteilung auf Gebaudetypen 2016 und 2017

GTH WAK Eisenach
69%
44%
8%
A\i S~
4% o 5% 1 7%
1%

Abb. 106: Anzahl der bebauten Grundstiicke: Prozentuale Verteilung auf Gebaudetypen 2017
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Der Flachenumsatz ist im Jahr 2017 mit 235,0 ha gegeniber dem Vorjahr mit 206,6 ha um 14 % gestiegen.
Dabei waren Zuwéachse im Landkreis Gotha (23 %) und Wartburgkreis (20 %) zu verzeichnen. In der kreis-
freien Stadt Eisenach ist der Flachenumsatz um 33 % zurtickgegangen.

Bebaute Grundstiicke

140,0

120,0
E 100,0
g 80,0 —
5 600
2
g 400
w

20,0 |

0,0 . : : .

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

uGTH 132,3 104,0 1239 91,5 112,4
TWAK 100,5 75,2 83,6 854 102,6
Eisenach 20,1 229 20,7 29,7 20,0

Abb. 107: Flachenumsatz der bebauten Grundstiicke liber fiinf Jahre

Flachenumsatz [ha]
GTH WAK Eisenach
Gebaudetyp
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Individueller
Wohnungsbau 81,2 32,4 = 36,3 36,3 > 16,2 9,1 3
Mehrfamilienhduser 12,0 10,1 U 8,4 4,9 3 3,2 54 1
Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude 109 81 S 74 6,7 N 2,7 3,6 %«
Gewerbe- und
Industriegebaude 31,0 50,2 % 28,5 38,8 % 2,0 0,2 3
Sonstige 6,4 11,6 % 48 15,9 % 5,6 1,7 3
Summe 91,5 112,4 A 85,4 102,6 A 29,7 20,0 &
Abb. 108: Flachenumsatz der bebauten Grundstiicke und Verteilung auf Gebaudetypen 2016 und 2017
GTH WAK Eisenach
1 %\
\8%
5%
Abb. 109: Flachenumsatz der bebauten Grundstiicke: Prozentuale Verteilung auf Gebaudetypen 2017
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Der Geldumsatz ist im Vergleich zwischen den Jahren 2016 und 2017 um mehr als 10 % gesunken. Der
héchste Geldumsatz der vergangenen fiinf Jahre wurde 2016 erzielt.

Beim Geldumsatz ist eine unterschiedliche Entwicklung im Vergleich der Gebietskorperschaften festzustel-
len. Im Landkreis Gotha ist der Geldumsatz um 20 % gesunken, im Wartburgkreis ist ein leichter Riickgang
um 5 % zu verzeichnen. Aus Grinden des Datenschutzes kann der Geldumsatz fiir die kreisfreie Stadt Ei-
senach nicht angegeben werden.

Bebaute Grundstiicke
140,0
¥ 120,0
£ 100,0 —
& 80,0
] S L
E 60,0
k=
3 400
20,0 I
0,0
2013 _ 2014 _ 2015 2016 2017
uGTH 127.8 _ 928 _ 99,7 143,6 114,7
TWAK 51,9 90,4 66,3 66,5 62,9
Eisenach 220 342 32,3 32,2 k.A.

Abb. 110: Geldumsatz der bebauten Grundstiicke lber fiinf Jahre

Geldumsatz [Mio. €]
GTH WAK Eisenach

Gebaudetyp

Tendenz Tendenz Tendenz

2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Individueller
Wohnungsbau 42,0 378 S 31,3 294 S 13,1 8,5 4
Mehrfamilienhduser 61,6 31,4 3 8,8 10,1 pZ 11,8 19,1 @«
Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude 7.2 79 3 12,7 73 3 37 74 T
Gewerbe- und
Industriegebéiude 20,5 33,7 « 12,6 14,3 P 0,7 k.A. @)
Sonstige 2,3 3,8 i 1,1 1,8 i 2,9 0,3 4
Summe 143,6 114,7 W 66,5 62,9 W 32,2 k.A. (@)

Abb. 111: Geldumsatz der bebauten Grundstiicke und Verteilung auf Gebdudetypen 2016 und 2017

GTH WAK

%

Eisenach

8 N G

Abb. 112: Geldumsatz der bebauten Grundstiicke: Prozentuale Verteilung auf Gebaudetypen 2017
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6.2 Individueller Wohnungsbau

Fir den Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus werden die Kauffalle in die Gebaudetypen ,freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser® sowie ,Doppelhaushalften und Reihenhauser unterschieden und nach Bau-
jahresklassen differenziert.

Die Auswertungen erfolgen fir die einzelnen Gebietskorperschaften getrennt und teilweise fir den Wart-
burgkreis und die kreisfreie Stadt Eisenach zusammengefasst.

6.2.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Im Landkreis Gotha dominierten bei den erfassten Kauffallen von freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern die Gebaude aus den Baujahren bis 1949.

Insgesamt ist die Anzahl mit 281 Kauffallen im Jahr 2017 im Vergleich zum Vorjahr mit 304 Kauffallen um
8 % gesunken. Dabei wurde im Jahr 2016 die hochste Anzahl an Kauffallen, gefolgt von der Anzahl im Jahr
2017, in diesem Marktsegment erreicht.

GTH
200
180 |
=
i
£ 100 ||
) j j 1
, il
2013 2014 2015 2016 2017
® Neubauten 2 _ [
mab 1991 (ohne Neubauten) 47 31 56 73 50
m 1950 bis 1990 38 40 49 61 58
bis 1949 7 171 189 7 163 167 169

Abb. 113: Anzahl der freistehenden Ein- und Zweifamilienhdauser nach Baujahresklassen tiber fiinf Jahre (GTH)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage bericksichtigt, bei denen die veraulRerte Flache min-
destens 150 m? und héchstens 2.000 m? betragt.

Im Vergleich zwischen dem Jahr 2016 und dem Jahr 2017 ist der durchschnittliche Kaufpreis fiir die Baujah-
resklassen ab 1991 (ohne Neubauten) um 4 % und 1950 bis 1990 um 18 % gestiegen; in der Baujahresklas-
se bis 1949 ist der durchschnittliche Kaufpreis um 6 % gesunken.

GTH
250.000
—. 200.000 . —
E ‘--_—__-_..--——
2 150.000 |
t:! N
£ 100.000 -
50.000
2013 2014 2015 2016 2017
'——ab 1991 (ohne Neubauten) 171.000 | 189.000 | 195.000 | 203.000 | 211.000
—+— 1950 bis 1990 | 110.000 | 128.000 | 116.000 | 111.000 | 131.000
bis 1949 78000 | 68.000 | 77.000 | 100.000 | 94.000

Abb. 114: durchschnittlicher Kaufpreis von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdausern nach Baujahresklassen
tber funf Jahre (GTH)

GTH
Anzahl @ Grundstiicksflache [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
! Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr

Neubauten 3 2 970 k.A. 213.000 k.A.

Min 4 896 o 173.000 O

Max 1.070 265.000
O 66 35 704 731 203.000 | 211.000
Neubauten)

Min s 206 223 = 35.000 15.000 nd

Max 1.745 1.965 380.000 415.000
1950 bis 1990 45 47 733 791 111.000 132.000

Min nd 150 165 : 15.000 22.000

Max 1.560 1.916 210.000 242.000
bis 1949 114 117 7 719 100.000 94.000

Min nd 165 150 = 6.000 4.000

Max 1.857 1.970 330.000 284.000
S Lo 228 201 -;- 781 747 = 157.000 | 146.000
Durchschnitt

Abb. 115: Anzahl und Durchschnittswerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach Baujahresklassen
2016 und 2017 (GTH)
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Im Wartburgkreis dominierten bei den erfassten Kauffallen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern

die Gebaude aus den Baujahren bis 1949.

Fir Neubauten lagen in den Jahren 2016 und 2017 keine Kauffalle vor.

Insgesamt ist die Anzahl mit 305 Kauffallen im Jahr 2017 gegeniber 294 im Jahr 2016 leicht um 4 % gestie-

gen.
WAK
200
150
E
N
g 100
0 2013 2014 2015 2016 2017
mab 1991 (ohne Neubauten) 34 26 30 43 37
= 1950 bis 1990 73 81 64 67 76
bis 1949 151 163 162 184 192

Abb. 116: Anzahl der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser nach Baujahresklassen iliber fiinf Jahre (WAK)

Fir die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrage ausgeschlossen, die auf-
grund ungewodhnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage berlcksichtigt, bei denen die verauRerte Flache min-
destens 150 m? und héchstens 2.000 m? betragt.

Der durchschnittliche Kaufpreis ist im Vergleich zwischen dem Jahr 2016 und 2017 fir die verschiedenen
Baujahresklassen leicht gestiegen bzw. konstant geblieben:

¢ Neubauten: keine Kauffalle

e ab 1991 (ohne Neubauten): +10 %
e 1950 bis 1990: +5%
e his 1949: konstant
WAK
250.000
200.000 o
=
2 150.000
% —
& 100.000 f=—
Q
50.000
0
2013 2014 2015 2016 2017
—+—ab 1991 (ohne Neubauten) 159.000 165.000 170.000 183.000 201.000
——1950 bis 1990 105.000 98.000 104.000 = 110.000 | 116.000
bis 1949 64.000 62.000 75.000 72.000 72.000

Abb. 117: durchschnittlicher Kaufpreis von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern nach Baujahresklassen

tber fiinf Jahre (WAK)
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WAK
Anzahl @ Grundstiicksflaiche [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
ab 1991 (ohne 33 28 772 815 183.000 | 201.000
Neubauten)
Min 337 341 40.000 134.000
Max 1.787 1.833 280.000 285.000
1950 bis 1990 49 48 866 735 110.000 116.000
Min > 208 249 26.000 30.000
Max 1.835 1.681 210.000 225.000
bis 1949 139 146 798 753 72.000 72.000
Min 153 150 5.000 1.000 b
Max 1.895 1.861 220.000 415.000
Summe bzw. 221 222 > 812 768 122.000 | 130.000
Durchschnitt
Abb. 118: Anzahl und Durchschnittswerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach Baujahresklassen

2016 und 2017 (WAK)
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In der kreisfreien Stadt Eisenach dominierten bei den erfassten Kauffallen von freistehenden Ein- und Zwei-
familienhausern die Gebaude aus den Baujahren bis 1949.

Fir Neubauten lagen in den Jahren 2016 und 2017 keine Kauffalle vor.

Insgesamt ist die Anzahl mit 38 Kauffallen im Jahr 2017 im Vergleich zum Vorjahr mit 47 Kauffallen um 19 %
gesunken. Dabei wurde im Jahr 2016 die héchste Anzahl an Kauffallen in diesem Marktsegment erreicht.

Eisenach
30
25
_ 20
s
E 15
10
'Ll o
| 2013 | 2014 | 2015 2016 2017
= ab 1991 (ohne Neubauten)| 6 7 4 10 7
= 1950 bis 1990 2 8 [ 9 7 13 7 11
bis 1949 _ 24 _ 29 [ 18 _ 24 _ 20

Abb. 119: Anzahl der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser nach Baujahresklassen tiber fiinf Jahre (Eisenach)

Eisenach
Anzahl @ Grundstiicksflache [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
! Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
ab 1991 (ohne 8 6 702 700 281.000 | 254.000
Neubauten) .
Min = 377 477 = 150.000 225.000
Max 1.308 1.246 520.000 290.000
1950 bis 1990 11 3 557 870 194.000 322.000
Min s 355 470 * 92.000 230.000 *
Max 760 1.290 280.000 465.000
bis 1949 19 11 727 793 202.000 155.000
Min s 220 187 15.000 10.000
Max 1.953 1.813 538.000 520.000
Summe bzw. _ _
Durchschnitt 38 20 4 662 788 226.000 244.000 A
Abb. 120: Anzahl und Durchschnittswerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach Baujahresklassen
2016 und 2017 (Eisenach)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage bericksichtigt, bei denen die veraulRerte Flache min-
destens 150 m? und héchstens 2.000 m? betragt.

Der durchschnittliche Kaufpreis ist im Vergleich zwischen dem Jahr 2016 und 2017 fir die Baujahresklassen
gestiegen bzw. konstant geblieben:

Neubauten: keine Kauffalle
ab 1991 (ohne Neubauten): -10 %

e 1950 bis 1990: +66 %
e bis 1949: -23 %
Eisenach
350.000
300.000
¥ 250.000
£ 200000 s
3
£ 150.000 /
a
100.000 -
50.000
2013 2014 2015 2016 2017
——ab 1991 (ohne Neubauten) 215.000 | 199.000 | 319.000  281.000 | 254.000
——1950 bis 1990 _ | 123.000 | 201.000 = 194.000 = 322.000
bis 1949 | 159.000 | 102.000 | 190.000 & 202.000 | 155.000

Abb. 121: durchschnittlicher Kaufpreis von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern nach Baujahresklassen
tber fuinf Jahre (Eisenach)

Wegen der insgesamt deutlich geringeren Anzahl an Kauffallen im Vergleich zu den Landkreisen sollten
diese Veranderungen eher allgemein als tendenzielle Entwicklung des Preisniveaus betrachtet werden.
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Zur besseren Vergleichbarkeit der durchschnittlichen Kaufpreise werden im Folgenden nochmals die Daten
des Landkreises Gotha abgebildet und den zusammengefassten durchschnittlichen Kaufpreisen fiir den

Wartburgkreis und die kreisfreie Stadt Eisenach gegeniibergestellt.
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GTH
250.000
—.  200.000 —
w ‘-_______...-—ﬁ
E 150.000
g /"\”_’"
= 100.000 E
50.000
0
2013 2014 2015 2016 2017
|—+—ab 1991 (ohne Neubauten) 171.000 | 189.000 | 195.000 & 203.000 | 211.000
—+— 1950 bis 1990 110.000 | 128.000 | 116.000 | 111.000 @ 131.000
bis 1949 78.000 68.000 77.000 100.000 94.000
m ab 1991 (ohne Neubauten) 47 H 56 73 50
= 1950 bis 1990 38 40 49 61 58
bis 1949 171 189 163 167 169

Abb. 122: durchschnittlicher Kaufpreis und Anzahl von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern nach
Baujahresklassen liber fiinf Jahre (GTH)

WAK + Eisenach

250.000
. 200.000 - 2 —
;%; 150.000
£ . .
e ___._—'—.—..'__
; 100.000
50.000
0
2013 2014 2015 2016 2017
—+—2ab 1991 (ohne Neubauten) 168.000 171.000 189.000 | 202.000 210.000
—+— 1950 bis 1990 108.000 101.000 118.000 126.000 128.000
bis 1949 78.000 67.000 86.000 88.000 78.000
mab 1991 (ohne Neubauten) 40 33 34 a3 44
= 1950 bis 1990 75 89 73 80 87
bis 1949 175 182 180 208 212

Abb. 123: durchschnittlicher Kaufpreis und Anzahl von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern nach
Baujahresklassen tiber fiinf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)
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6.2.2

Doppelhaushilften und Reihenhauser

Im Landkreis Gotha dominierten bei den erfassten Kauffallen von Doppelhaushalften und Reihenhausern die
Gebaude aus den Baujahren bis 1949.

Fir Neubauten lagen in den Jahren 2016 und 2017 keine Kauffalle vor.

Insgesamt ist die Anzahl mit 116 Kauffallen im Jahr 2017 gegenlber 113 im Vorjahr anndhernd konstant
geblieben (+3 %).

Die Anzahl der veraul3erten Doppelhaushalften und Reihenhduser liegt im Vergleich zu den freistehenden
Ein- uns Zweifamilienhausern im Jahr 2017 bei einem Anteil von 41 %.

GTH
100
80
£ 60
=
=3
40
kL
0 - ~
[ 2013 2014 2015 2016
mab 1991 (ohne Neubauten) 22 20 21 21
= 1950 bis 1990 17 10 15 15
bis 1949 42 28 58 77

2017
7
28

81

Abb. 124: Anzahl der Doppelhaushilften und Reihenhduser nach Baujahresklassen uber fiinf Jahre (GTH)

GTH
Anzahl @ Grundstiicksflache [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
ab 1991 (ohne 20 7 256 231 147.000 | 156.000
Neubauten) _
Min 4 100 157 106.000 64.000 o
Max 560 314 190.000 225.000
1950 bis 1990 12 25 447 558 116.000 138.000
Min T 190 140 52.000 19.000 .
Max 758 1.345 180.000 462.000
bis 1949 61 66 410 471 76.000 88.000
Min . 100 100 3.000 5.000 .
Max 1.007 1.360 225.000 280.000
Summe bzw. 93 98 A 371 420 2 113.000 | 127.000 A
Durchschnitt
Abb. 125: Anzahl und Durchschnittswerte fiir Doppelhaushalften und Reihenhduser nach Baujahresklassen

2016 und 2017 (GTH)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage bericksichtigt, bei denen die veraulRerte Flache min-
destens 100 m? und héchstens 1.500 m? betragt.

Der durchschnittliche Kaufpreis ist im Vergleich zwischen den Jahren 2016 und 2017 fir die verschiedenen
Baujahresklassen leicht bzw. etwas deutlicher gestiegen:

¢ Neubauten: keine Kauffalle
e ab 1991 (ohne Neubauten): +6 %

e 1950 bis 1990: +19 %
e Dbis 1949: +16 %
GTH
180.000 |
160.000 |
% 140.000 /_\//‘
..% 120.000 | /\/
¥
= 100.000 |
80.000 | — -
60.000 |
2013 2014 2015 2016 2017
——ab 1991 (ohne Neubauten)| 130.000 | 136.000 | 124.000  147.000 | 156.000
—+—1950 bis 1990 | 110.000 | 126.000 | 107.000  116.000 | 138.000
bis 1949 | 82000 | 78000 | 89000 | 76000 | 88.000

Abb. 126: durchschnittlicher Kaufpreis von Doppelhaushilften und Reihenhdusern nach Baujahresklassen
tiber fiinf Jahre (GTH)
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Im Wartburgkreis dominierten bei den erfassten Kauffallen von Doppelhaushaélften und Reihenhdusern die
Gebaude aus den Baujahren bis 1949.

Flr Neubauten lag im Jahr 2016 ein Kauffall und im Jahr 2017 lagen keine Kauffélle vor.

Insgesamt ist die Anzahl mit 68 Kauffallen im Jahr 2017 gegeniber 78 im Vorjahr um 13 % gesunken. Im
Jahr 2016 wurde die héchste Anzahl an Kauffallen in den vergangenen finf Jahren in diesem Marktsegment
erreicht.

Die Anzahl der veraufRerten Doppelhaushalften und Reihenhauser liegt im Vergleich zu den freistehenden
Ein- uns Zweifamilienhdusern im Jahr 2017 bei einem Anteil von 22 %.

WAK
50
40
_ 30
=
[
g 20
10
0: 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
® ab 1991 (ohne Neubauten) 8 7 15 19 | 8
= 1950 bis 1990 ' 10 14 10 18 7 12
bis 1949 _ 26 | 20 30 _ 41 | 48

Abb. 127: Anzahl der Doppelhaushélften und Reihenhduser nach Baujahresklassen uber fiinf Jahre (WAK)

WAK
Anzahl @ Grundstiicksflaiche [m?] 3 Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
10 el (e 18 8 385 466 143.000 | 148.000
Neubauten) -
Min 4 185 158 100.000 100.000 -
Max 707 1.473 189.000 190.000
1950 bis 1990 17 10 452 584 96.000 105.000
Min 4 103 273 “ 5.000 29.000
Max 767 1.082 230.000 166.000
bis 1949 27 31 483 494 59.000 79.000
Min “ 105 118 = 4.000 3.000 T
Max 1.495 1.231 188.000 224.000
Summe bzw. 62 49 & 440 515 A 99.000 | 111.000 A
Durchschnitt

Abb. 128: Anzahl und Durchschnittswerte fiir Doppelhaushalften und Reihenhduser nach Baujahresklassen
2016 und 2017 (WAK)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage bericksichtigt, bei denen die veraulRerte Flache min-
destens 100 m? und héchstens 1.500 m? betragt.

Der durchschnittliche Kaufpreis ist im Vergleich zwischen den Jahren 2016 und 2017 fir die verschiedenen
Baujahresklassen leicht bzw. in der Baujahresklasse bis 1949 deutlich gestiegen:

¢ Neubauten: keine Kauffalle
e ab 1991 (ohne Neubauten): +3 %

e 1950 bis 1990: +9%
e bis 1949: +34 %
WAK
160.000
140.000
% 120.000 \/—__‘
g 100000
g 80000
®  60.000
40.000
20.000
2013 2014 2015 2016 2017
——ab 1991 (ohne Neubauten)| 122.000 | 112.000 | 130.000 = 143.000 | 148.000
——1950 bis 1990 | 63000 | 70000 | 104000 = 96000 | 105.000
bis 1949 48000 | 50000 | 67.000 | 59.000 | 79.000

Abb. 129: durchschnittlicher Kaufpreis von Doppelhaushilften und Reihenhdusern nach Baujahresklassen
tiber fiinf Jahre (WAK)
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Far die kreisfreie Stadt Eisenach wurden die meisten Kauffalle von Doppelhaushélften und Reihenhausern
von Gebauden aus den Baujahren bis 1949 erfasst.

Fir Neubauten lagen in den Jahren 2016 und 2017 keine Kauffalle vor.

Insgesamt ist die Anzahl mit 21 Kauffallen im Jahr 2017 gegeniiber 27 im Vorjahr um 22 % gesunken. Im
Jahr 2017 wurde damit die niedrigste Anzahl in den vergangenen finf Jahren in diesem Marktsegment er-
reicht. In den Jahren 2015 und 2016 wurden mit jeweils 27 Kauffallen die hochsten Anzahlen registriert.

Die Anzahl der veraufRerten Doppelhaushalften und Reihenhauser liegt im Vergleich zu den freistehenden
Ein- uns Zweifamilienhdusern im Jahr 2017 bei einem Anteil von 55 %.

Eisenach
20
15
g 10
s
<
5 . J L
. 2013 | 2014 2015 | 2016 | 2017
mab 1991 (ohne Neubauten) 6 | 2 7 5 1
= 1950 bis 1990 5 | 6 6 2 4
bis 1949 12 | 16 14 | 20 | 16

Abb. 130: Anzahl der Doppelhaushélften und Reihenhduser nach Baujahresklassen uber fiinf Jahre (Eisenach)

Eisenach
Anzahl @ Grundstiicksflache [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
ab 1991 (ohne 5 0 326 KA. 157.000 KA.
Neubauten)
Min 3 231 O 129.000 O
Max 446 180.000
1950 bis 1990 2 3 k.A. 362 k.A. 175.000
Min * 250 O 140.000 O
Max 555 195.000
bis 1949 19 12 403 593 132.000 120.000
Min 3 102 195 * 16.000 5.000
Max 909 1.195 240.000 210.000
Summe bzw.
Durchschnitt 26 15 & 365 478 @* 145.000 148.000 =

Abb. 131: Anzahl und Durchschnittswerte fiir Doppelhaushaélften und Reihenhduser nach Baujahresklassen
2016 und 2017 (Eisenach)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage bericksichtigt, bei denen die veraulRerte Flache min-
destens 100 m? und héchstens 1.500 m? betragt.

Wegen der geringen Anzahl der Kauffélle in den einzelnen Baujahresklassen kann eine Tendenz der Preis-
entwicklung nur fir die Baujahresklasse bis 1949 angegeben werden, die eher nur allgemein fir das Preisni-
veau betrachtet werden sollte:

e bis 1949: -9%

Der durchschnittliche Kaufpreis in der Baujahresklasse bis 1949 betrug 132.000 € im Jahr 2016 und
120.000 € im Jahr 2017.

Im folgenden Diagramm werden der durchschnittliche Kaufpreis und dessen tendenzielle Entwicklung, zu-
sammengefasst fir den Wartburgkreis und die kreisfreie Stadt Eisenach, dargestelit.

WAK + Eisenach
160.000
140.000 f
S 120,000 | /
E 100.000 —
3 80.000 | /
2 50.000
40.000 |
20.000 : : :
2013 2014 2015 2016 2017
——ab 1991 (chne Neubauten)| 130.000 | 125.000 | 140.000 = 146.000 | 148.000
—+— 1950 bis 1990 | 74000 | 99.000 | 102000  101.000 | 121.000
bis 1949 79.000 102.000 | 85.000 89.000 90.000

Abb. 132: durchschnittlicher Kaufpreis von Doppelhaushilften und Reihenhdusern nach Baujahresklassen
tiber finf Jahre (WAK und Eisenach zusammengefasst)

98 Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha, des
Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach



6.3 Mehrfamilienhauser

In diesem Teilmarkt werden Kauffalle von Mehrfamilienhausern sowie Gebauden mit gemischter Nutzung mit
mindestens 50 % Wohnanteil betrachtet.

Im Landkreis Gotha dominierten bei den erfassten Kauffallen von Mehrfamilienhdusern die Gebaude aus
den Baujahren bis 1949 mit jeweils 85 % in den Jahren 2016 und 2017 dieses Marktsegment. Die anderen
Baujahresklassen kénnen nahezu vernachlassigt werden.

Die Anzahl der veraufRerten Mehrfamilienhduser ist mit 75 im Jahr 2017 gegentber dem Vorjahr mit 90 Kauf-
fallen um 17 % gesunken. Dabei liegt die Anzahl im Jahr 2017 im Durchschnitt des Funfjahreszeitraumes,
mit Ausnahme des Jahres 2016, fiir das die hochste Anzahl in diesem Zeitraum zu verzeichnen war.

Flr Neubauten lag in den Jahren 2016 und 2017 jeweils ein Kauffall vor.

Bei etwa 83 % der erfassten Kauffalle in den Jahren 2016 und 2017 handelte es sich um Mehrfamilienhau-
ser mit bis zu 6 Wohneinheiten. Auf Geb&dude mit 7-20 Wohneinheiten entfielen 15 % und auf Gebaude mit
mehr als 20 Wohneinheiten 2 % der erfassten Kauffalle.

GTH
80
70 |
60 |
= 50
[
c 40
=
30 ¢
20
10 |
o M - T —
| 2013 | 2014 2015 [ 2016 | 2017
= Neubauten | 0 _ 0 | 0 _ 1 _ 1
mab 1991 (ohne Neubauten) 5 4 | 4 . 6 2
= 1950 bis 1990 _ 2 _ 10 | 3 _ 5 _ 6
bis 1949 _ 72 | 60 69 | 78 | 66

Abb. 133: Anzahl der Mehrfamilienhduser nach Baujahresklassen liber fiinf Jahre (GTH)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage bericksichtigt, bei denen die veraulierte Flache hochs-
tens 5.000 m? betragt.

GTH
Anzahl @ Grundstiicksflache [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
! Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
ab 1991 (ohne 5 1 1.212 KA. 391.000 KA.
Neubauten)
Min ¢ 391 O 280.000 O
Max 3.810 454.000
1950 bis 1990 4 4 1.591 1.004 322.000 398.000
Min nd 552 606 ¢ 80.000 140.000
Max 2.946 1.978 852.000 990.000
bis 1949 64 53 640 694 164.000 218.000
Min - 60 159 ) 17.000 20.000 T
Max 2.708 3.532 725.000 1.300.000
S Lo 73 58 'j' 1.148 849 '_' 292.000 | 308.000 2
Durchschnitt

Abb. 134: Anzahl und Durchschnittswerte von Mehrfamilienhdusern nach Baujahresklassen 2016 und 2017 (GTH)

Wegen der geringen Anzahl der Kauffélle in den einzelnen Baujahresklassen kann eine Tendenz der Preis-
entwicklung nur fur die Baujahresklasse bis 1949 angegeben werden. Dabei sollte berlcksichtigt werden,
dass lediglich das Preisniveau der registrierten Kauffalle abgebildet werden kann.

Der durchschnittliche Kaufpreis ist zwischen den Jahren 2016 und 2017 in der Baujahresklasse bis 1949 um
6 % gestiegen.

Das Diagramm zeigt den durchschnittlichen Kaufpreis ausschlieflich fir Kauffalle von Mehrfamilienhdusern
mit bis zu 6 Wohneinheiten fur die Baujahresklasse bis 1949. Fur Kauffalle mit mehr als 6 Wohneinheiten
kénnen wegen der geringen Anzahl an Kauffallen keine durchschnittlichen Kaufpreise separat ausgewertet
werden.

GTH
180.000
g 170.000
£ 160.000
<
(o]
150.000
140.000 |
2013 2014 2015 2016 2017
bis 1949 157.000 166.000 156.000 164.000 174.000

Abb. 135: durchschnittlicher Kaufpreis von Mehrfamilienhdusern mit bis zu 6 Wohneinheiten fiir die Baujahresklasse
bis 1949 uiber fiinf Jahre (GTH)
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In der Tabelle wird fir die Baujahresklasse bis 1949 trotz geringer Anzahl an geeigneten Kauffallen der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache von Mehrfamilienhdusern mit bis zu 6 Wohnein-

heiten angegeben, um Uber das Preisniveau in diesem Teilmarkt zu informieren.

GTH
Anzahl @ Wohnflache [m?] @ Wohnflachenpreis [€/m?]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
bis 1949 17 18 278 281 650 700
Min B 168 174 = 360 360 B
Max 425 400 1.040 1.280
Summe bzw. — —
Durchschnitt 17 18 1 278 281 = 650 700 1

Abb. 136: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Mehrfamilienhdausern mit bis zu 6 Wohneinheiten 2016 und 2017

fiir die Baujahresklasse bis 1949 (GTH)

Im Wartburgkreis dominierten bei den erfassten Kauffallen von Mehrfamilienhdusern die Gebaude aus den
Baujahren bis 1949 dieses Marktsegment. Der Anteil der Baujahresklasse 1950 bis 1990 betrug 40 % im
Jahr 2016 und 27 % im Jahr 2017. Die anderen Baujahresklassen kdnnen nahezu vernachlassigt werden.

Die Anzahl der verauBerten Mehrfamilienhauser ist mit 42 im Jahr 2017 gegeniiber dem Vorjahr mit 58 Kauf-
fallen um 28 % gesunken. Dabei ist die Anzahl im Jahr 2016 die héchste in den vergangenen fiinf Jahren,
liegt aber im Jahr 2017 noch deutlich um durchschnittlich mehr als die Halfte (ber dem Niveau der Jahre

2013-2015.

Fir Neubauten lagen in den Jahren 2016 und 2017 keine Kauffalle vor.

Bei etwa 86 % der erfassten Kauffalle in den Jahren 2016 und 2017 handelte es sich um Mehrfamilienhau-
ser mit bis zu 6 Wohneinheiten. Auf Geb&dude mit 7-20 Wohneinheiten entfielen 11 % und auf Gebaude mit
mehr als 20 Wohneinheiten 3 % der erfassten Kauffalle.

= Neubauten

mab 1991 (ohne Neubauten)
= 1950 bis 1990

bis 1949

40

Anzahl

20

10 |
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Abb. 137: Anzahl der Mehrfamilienhduser nach Baujahresklassen liber fiinf Jahre (WAK)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage bericksichtigt, bei denen die veraulierte Flache hochs-
tens 5.000 m? betragt.

WAK
Anzahl @ Grundstiicksflaiche [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
1950 bis 1990 3 4 1.508 793 207.000 233.000
Min T 501 463 4 106.000 160.000 a
Max 2.042 1.450 275.000 290.000
bis 1949 14 13 1.007 605 118.000 134.000
Min - 177 141 3 11.000 30.000
Max 4523 1.446 210.000 310.000
Summe bzw. —
Durchschnitt 17 17 = 1.258 699 43 163.000 184.000 1

Abb. 138: Anzahl und Durchschnittswerte von Mehrfamilienhdusern nach Baujahresklassen 2016 und 2017 (WAK)

Wegen der geringen Anzahl der Kauffélle in den einzelnen Baujahresklassen kann eine Tendenz der Preis-
entwicklung nur fir die Baujahresklassen 1950 bis 1990 und bis 1949 angegeben werden. Dabei sollte be-
ricksichtigt werden, dass lediglich das Preisniveau der registrierten Kauffalle abgebildet werden kann.

Der durchschnittliche Kaufpreis ist zwischen den Jahren 2016 und 2017 in der Baujahresklasse
1950 bis 1990 um 13 % und in der Baujahresklasse bis 1949 um 14 % gestiegen.

Das Diagramm zeigt den durchschnittlichen Kaufpreis ausschlie3lich fir Kauffalle von Mehrfamilienhausern
mit bis zu 6 Wohneinheiten fir die Baujahresklasse bis 1949. Fiur Kauffalle mit mehr als 6 Wohneinheiten
kénnen wegen der geringen Anzahl an Kauffallen keine durchschnittlichen Kaufpreise separat ausgewertet
werden.

WAK
180.000 |
€ 160.000 |
®
s
£ 140000 |
x
8 120.000
100.000 |
2013 2014 2015 2016 2017
bis 1949 150.000 | 187.000 = 106.000 = 118.000 | 134.000

Abb. 139: durchschnittlicher Kaufpreis von Mehrfamilienhdusern mit bis zu 6 Wohneinheiten fiir die Baujahresklasse
bis 1949 uber fiinf Jahre (WAK)
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In der Tabelle wird fiir die Baujahresklassen 1950 bis 1990 und bis 1949 trotz sehr geringer Anzahl an ge-
eigneten Kauffallen der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache von Mehrfamilienhdusern
mit bis zu 6 Wohneinheiten angegeben, um Uber das Preisniveau in diesem Teilmarkt zu informieren.

WAK
Anzahl @ Wohnflache [m?] @ Wohnflachenpreis [€/m?]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
1950 bis 1990 2 3 k.A. 306 k.A. 750
Min * 194 O 680 O
Max 384 820
bis 1949 3 5 278 241 600 800
Min * 173 199 " 550 630 *
Max 360 380 700 940
Summe bzw.
Durchschnitt 5 8 @« 278 273 = 600 780 4+

Abb. 140: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Mehrfamilienhdusern mit bis zu 6 Wohneinheiten 2016 und 2017
nach Baujahresklassen (WAK)
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Fir die kreisfreie Stadt Eisenach wurde dieses Marktsegment durch Kauffalle von Mehrfamilienhdusern aus
den Baujahren bis 1949 mit jeweils 90 % in den Jahren 2016 und 2017 dominiert. Die anderen Baujahres-
klassen kénnen wegen der sehr geringen Anzahl an Kauffallen vernachlassigt werden.

Die Anzahl der veraufRerten Mehrfamilienhduser ist mit 57 im Jahr 2017 gegentber dem Vorjahr mit 55 Kauf-
fallen annahernd konstant geblieben (+4 %).

Damit wurde im Jahr 2017 die héchste Anzahl an Kauffallen in den vergangenen finf Jahren in diesem
Marktsegment registriert.

Fir Neubauten lagen in den Jahren 2016 und 2017 keine Kauffalle vor.

Bei rund 80 % der erfassten Kauffalle in den Jahren 2016 und 2017 handelte es sich um Mehrfamilienhauser
mit bis zu 6 Wohneinheiten. Auf Gebaude mit 7-20 Wohneinheiten entfielen 20 % der erfassten Kauffalle.
Es wurden keine Kauffalle von Gebauden mit mehr als 20 Wohneinheiten registriert.

Eisenach
60 |
50
= 40
5 a0
<
20
10
0 — -— [ _— |
2013 2014 2015 2016 2017
mab 1991 (ohne Neubauten) | 0 ' 0 2 ' 2 ' 1
= 1950 bis 1990 ' 1 ' 0 2 ' 3 [ 4
bis 1949 38 40 43 _ 50 52

Abb. 141: Anzahl der Mehrfamilienhduser nach Baujahresklassen tiber fiinf Jahre (Eisenach)

Fir die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewdhnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage beriicksichtigt, bei denen die veraulierte Flache héchs-
tens 5.000 m? betragt.

Eisenach
Anzahl @ Grundstiicksflaiche [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zZum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
bis 1949 23 22 519 619 259.000 207.000
Min nd 160 180 ) 25.000 26.000
Max 1.141 3.018 730.000 820.000
Summe bzw. 23 22 = 519 619 A 259.000 | 207.000
Durchschnitt
Abb. 142: Anzahl und Durchschnittswerte von Mehrfamilienhdausern 2016 und 2017 fiir die Baujahresklasse bis 1949
(Eisenach)
104 Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha, des

Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach



Wegen der geringen Anzahl der Kauffélle in den einzelnen Baujahresklassen kann eine Tendenz der Preis-
entwicklung nur fir die Baujahresklasse bis 1949 angegeben werden. Dabei sollte beriicksichtigt werden,
dass lediglich das Preisniveau der registrierten Kauffalle abgebildet werden kann.
Der durchschnittliche Kaufpreis ist zwischen den Jahren 2016 und 2017 in der Baujahresklasse bis 1949 um

20 % gesunken.

Das Diagramm zeigt den durchschnittlichen Kaufpreis ausschliellich fir Kauffalle von Mehrfamilienhausern
mit bis zu 6 Wohneinheiten fir die Baujahresklasse bis 1949. Fiur Kauffalle mit mehr als 6 Wohneinheiten
kénnen wegen der geringen Anzahl an Kauffallen keine durchschnittlichen Kaufpreise separat ausgewertet

werden.

260.000

240.000

@ Kaufpreis [€]

220.000
200.000

180.000

160.000

2013

bis 1949 210.000

Eisenach
2014 2015
218.000 186.000

2016
259.000

2017
207.000

Abb. 143: durchschnittlicher Kaufpreis von Mehrfamilienhdusern mit bis zu 6 Wohneinheiten fiir die Baujahresklasse
bis 1949 uber fiinf Jahre (Eisenach)

In der Tabelle wird fiir die Baujahresklasse bis 1949 trotz geringer Anzahl an geeigneten Kauffallen der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache von Mehrfamilienhdusern mit bis zu 6 Wohnein-
heiten angegeben, um Uber das Preisniveau in diesem Teilmarkt zu informieren.

Eisenach
Anzahl @ Wohnflache [m?] @ Wohnflachenpreis [€/m?]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
bis 1949 13 14 279 340 900 820
Min B 176 203 a 400 570
Max 460 513 1.950 1.600
Summe bzw. — —
Durchschnitt 13 14 A 279 340 A 900 820

Abb. 144: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Mehrfamilienhdusern mit bis zu 6 Wohneinheiten 2016 und 2017

fiir die Baujahresklasse bis 1949 (Eisenach)
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6.4 Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Aufgrund der geringen Verfugbarkeit werden Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude im Zustandigkeits-
bereich nur selten gehandelt.

Es liegen nur wenige Kauffalle aus den jeweiligen Baujahresklassen vor, die auRerdem grof3e Spannen beim
Kaufpreis und bei der veraufRerten Grundstlicksflache aufweisen.

Aus den folgenden Abbildungen und Tabellen sollten daher keine allgemeinen Entwicklungen oder Tenden-
zen abgeleitet werden. Sie sollen lediglich der Einordnung in das vorhandene Preisniveau dienen.

GTH
16
14 |
12 |
. 10 | -
L |
4 | |
= _ _
0 ~
2013 2014 2015 2016 2017
» Neubauten ' 0 ' 0 ‘ 1 ' 1 ' 0
mab 1991 (ohne Neubauten)| 5 8 ‘ 8 8 8
= 1950 bis 1990 ' 4 ' 8 ‘ 6 5 6
bis 1949 ' 9 ' 14 9 7 9

Abb. 145: Anzahl der Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude nach Baujahresklassen uber fiinf Jahre (GTH)

GTH
Anzahl @ Grundstiicksflaiche [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zZum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
ab 1991 (ohne 7 6 4.829 6.439 1.205.000 | 972.000
Neubauten) N
Min = 967 677 * 20.000 285.000
Max 11.635 18.340 2.250.000 3.200.000
1950 bis 1990 2 2 k.A. k.A. k.A. k.A.
Min = O O
Max
bis 1949 5 5 1.932 12177 288.000 328.000
Min = 360 1.020 T 178.000 35.000
Max 3.352 52.595 476.000 1.045.000
Summe bzw. .
Durchschnitt 14 13 pi| 3.381 9.308 4+ 747.000 650.000

Abb. 146: Anzahl und Durchschnittswerte von Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebauden nach Baujahresklassen
2016 und 2017 (GTH)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage bericksichtigt, bei denen die veraulRerte Flache min-
destens 200 m? betragt.

Bei den dargestellten durchschnittlichen Kaufpreisen sind gro3e Spannen zu erkennen. Diese Werte konnen
lediglich das ungefahre Wertniveau in den einzelnen Baujahresklassen in den letzten finf Jahren widerspie-
geln.

Far konkrete Vorhaben wird empfohlen, eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuholen oder eine
Verkehrswertermittlung durchfiihren zu lassen.

Fir Neubauten lag im Jahr 2017 kein Kauffall und im Jahr 2016 ein Kauffall vor.

GTH
3.000.000 |
—.  2500.000 |
)
$  2000.000 |
o
g  1500.000 |
(o]
1.000.000
500.000 | .——#-/\/
2013 2014 2015 2016 2017
——ab 1991 (ohne Neubauten) 859.000 | 2.726.000 | 1.734.000 1.205.000 | 972.000
—+— 1950 bis 1990 | 71000 | 126000 | 499.000  102.000 | 216.000
bis 1949 | 170.000 | 271000 | 1012000  288.000 | 328.000

Abb. 147: durchschnittlicher Kaufpreis von Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebauden nach Baujahresklassen
tiber fiinf Jahre (GTH)
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WAK

14
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E 8 |
g
£ 6
4 |
2 — -
O 2013 [ 2014 2015 2016 | 2017 |
= Neubauten _ 0 ' 2 0 2 | 0
mab 1991 (ohne Neubauten) 4 6 6 6 5
= 1950 bis 1990 13 4 5 6 7
bis 1949 7 6 7 5 4

Abb. 148: Anzahl der Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebédude nach Baujahresklassen uber fiinf Jahre (WAK)

WAK
Anzahl @ Grundstiicksflaiche [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
ab 1991 (ohne 5 4 5.167 3.291 703.000 | 1.104.000
Neubauten) .
Min » 1.855 907 3 340.000 155.000 *
Max 10.349 7.106 1.095.000 3.010.000
1950 bis 1990 6 6 1.462 6.540 152.000 404.000
Min d 400 291 L 12.000 6.000 *
Max 3.801 11.292 440.000 990.000
bis 1949 3 3 391 3.049 230.000 122.000
Min d 202 411 L 80.000 13.000 3
Max 685 5.735 460.000 197.000
Summe bzw.
Durchschnitt 14 13 | 2.340 4.293 @* 362.000 543.000 @*

Abb. 149: Anzahl und Durchschnittswerte von Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebauden nach Baujahresklassen
2016 und 2017 (WAK)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises wurden die Kaufvertrdge ausgeschlossen, die auf-
grund ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuord-
nen waren. Bei der Auswertung wurden Kaufvertrage bericksichtigt, bei denen die veraulRerte Flache min-
destens 200 m? betragt.

Bei den dargestellten durchschnittlichen Kaufpreisen sind gro3e Spannen zu erkennen. Diese Werte konnen
lediglich das ungefahre Wertniveau in den einzelnen Baujahresklassen in den letzten finf Jahren widerspie-
geln.

Far konkrete Vorhaben wird empfohlen, eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuholen oder eine
Verkehrswertermittlung durchfiihren zu lassen.

Fir Neubauten lag im Jahr 2017 kein Kauffall vor, im Jahr 2016 wurden zwei Kauffalle registriert.

WAK
1.200.000 |
_ 1.000.000
>,
£ §00.000 |
&
2 600.000 |
x
S  400.000 — /
200.000 | T p——
2013 2014 2015 2016 2017
——ab 1991 (ohne Neubauten) 401.000 | 429.000 | 460.000  703.000 | 1.104.000 |
—+—1950 bis 1990 | 144000 | 131.000 | 76.000  152.000 | 404.000
bis 1949 | 188.000 | 271.000 | 148.000 = 230000 | 122.000

Abb. 150: durchschnittlicher Kaufpreis von Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebauden nach Baujahresklassen
tiber fiinf Jahre (WAK)
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Abb. 151: Anzahl der Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebédude nach Baujahresklassen liber fiinf Jahre (Eisenach)

Eisenach
Anzahl @ Grundstiicksflache [m?] @ Kaufpreis [€]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
1950 bis 1990 1 4 k.A. 3.421 k.A. 467.000
Min T 2.314 O 162.000 O
Max 4.333 906.000
bis 1949 7 3 3.229 5.644 478.000 | 1.503.000
Min N4 312 482 T 110.000 325.000 T
Max 16.900 15.929 1.650.000 2.250.000
Summe bzw. "N
Durchschnitt 8 7 | 3.229 4.532 @* 478.000 985.000 @*

Abb. 152: Anzahl und Durchschnittswerte von Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebauden nach Baujahresklassen
2016 und 2017 (Eisenach)

Fir Neubauten lagen in den Jahren 2016 und 2017 keine Kauffalle vor.

Fir dieses Marktsegment lasst sich aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen und wegen der Anforderun-
gen des Datenschutzes keine Tendenz der Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises fir die verschie-
denen Baujahresklassen ber funf Jahre angeben.

Fir konkrete Vorhaben wird empfohlen, eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung einzuholen oder eine
Verkehrswertermittlung durchfiihren zu lassen.
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6.5 Gewerbe- und Industriegebaude

Zu den Kaufobjekten in diesem Teilmarkt gehéren neben den Gewerbe- und Industriegebduden auch Be-
triebs- und Werkstatten sowie Lager- und Produktionsgebaude. Bei der Auswertung wurden neben den
Neubauten alle weiteren Baujahre zusammengefasst.

Im Zustandigkeitsbereich lagen in den Jahren 2016 und 2017 keine Kauffalle fir Neubauten vor.

Im Landkreis Gotha ist die Anzahl der Kauffalle von Gewerbe- und Industriegebduden mit 22 im Jahr 2017
gegeniber dem Vorjahr mit 34 um 35 % gesunken.
Im Wartburgkreis ist die Anzahl um 23 % mit 32 Kauffallen im Jahr 2017 gegeniber 26 im Vorjahr gestiegen.
In der kreisfreien Stadt Eisenach wurden 2016 drei Kauffalle und 2017 wurde ein Kauffall registriert.

Anzahl
N
=

uGTH
WAK

Eisenach |

G

ewerbe-und Industriegebédude

2013

35
34

2

014 ' 2015 ' 2016
26 ' 27 ' 34
22 ' 20 ' 26
9 ' 2 ' 3

2017
22
32

Abb. 153: Anzahl der Gewerbe- und Industriegebéude uber fiinf Jahre

Anzahl @ Grundstiicksflaiche [m?] @ Kaufpreis [€]
Gewerbe- und Tendenz Tendenz Tendenz
Industriegebaude 2016 2017 zZum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr

GTH 26 15 9.547 26.216 697.000 | 2.195.000

Min 3 444 452 L 1.000 2.000 L

Max 49,664 221.132 7.000.000 | 26.450.000
WAK 18 23 7.556 8.373 404.000 582.000

A ;

Min - 702 426 A 3.000 1.000 L

Max 31.634 97.000 3.969.000 4.080.000
Summe bzw.
Durchschnitt 44 38 | 8.552 17.295 @ 551.000 | 1.389.000 4+

Abb. 154: Anzahl und Durchschnittswerte von Gewerbe- und Industriegebdauden 2016 und 2017 (GTH und WAK)

Fir die kreisfreie Stadt Eisenach kénnen wegen der geringen Anzahl an Kauffallen keine Angaben zu den
Umsatzzahlen und zum durchschnittlichen Kaufpreis dargestellt werden.
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7 Wohnungs- und Teileigentum

Im Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum® werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WoEigG) aufgeteilt sind.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung, Teileigentum ist das Sondereigentum an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen, z. B. Geschafte, Biros, Praxen. Zusammen mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum bildet das Sondereigentum das Kaufobjekt dieses Teil-
marktes.

Im Abschnitt 7.1 wird ein Uberblick (iber den Gesamtmarkt gegeben, der Aussagen zur Anzahl sowie zum
Geldumsatz in den Gebietskdrperschaften zu diesem Marktsegment trifft.

Beim Wohnungseigentum werden folgende Teilméarkte unterschieden:

o Erstverkauf aus Neubau
(Verkauf einer neu erstellten, bislang nicht genutzten, Eigentumswohnung nach § 5 WoEigG)

o Erstverkauf aus Umwandlung
(Verkauf einer bislang vermieteten Wohnung nach Umwandlung in eine Eigentumswohnung nach
§ 5 WoEigG)

o Weiterverkauf
(Weiterverkauf einer ,gebrauchten® Eigentumswohnung nach § 5 WoEigG)

Im Zustandigkeitsbereich betrug der Anteil am Wohnungseigentum bei der Anzahl der Kauffalle in den Jah-
ren 2016 und 2017 jeweils 93 %. Der Anteil des Wohnungseigentums beim Geldumsatz lag bei 93 % im Jahr
2016 und 96 % im Jahr 2017.

Wegen der deutlich untergeordneten Bedeutung von VeraulRerungen von Teileigentum im Zustandigkeits-
bereich werden dafir nur Angaben zur Anzahl und zum Geldumsatz in den Gebietskdrperschaften getroffen,
aber keine separaten Auswertungen zu durchschnittlichen Kaufpreisen dargestellit.
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71 Gesamtmarkt

Die Anzahl der Kauffalle von Wohnungs- und Teileigentum ist mit 376 Kauffallen im Jahr 2017 gegenliber
426 im Jahr 2016 um 12 % gesunken. Dabei wurde auch fir dieses Marktsegment im Jahr 2016 die héchste
Anzahl an Kauffallen in den vergangenen funf Jahren registriert.

Der Geldumsatz ist im Jahr 2017 mit 37,5 Mio. € gegenuber 37,4 Mio. € im Jahr 2016 bei gesunkener An-
zahl annahernd konstant geblieben.

Die Anzahl ist im Landkreis Gotha um 22 % und in der kreisfreien Stadt Eisenach um 9 % gesunken, im
Wartburgkreis ist die Anzahl um 9 % gestiegen.

Wohnungs-und Teileigentum

250
200
= 150
[
< 100
50
0
2013 2014 2015 2016 2017
= GTH 141 132 174 214 167
= WAK 111 95 112 a3 101
© Eisenach 93 81 109 119 108

Abb. 155: Anzahl von Wohnungs- und Teileigentum iiber fiinf Jahre

Im Landkreis Gotha ist der Geldumsatz leicht um 8 % gesunken, liegt aber noch deutlich tiber dem Niveau
der Jahre 2013-2015, was auf den Anteil an Erstverkdufen aus Neubau in den Jahren 2016 und 2017 zu-
rickzufiihren ist. Im Wartburgkreis ist der Geldumsatz deutlich um fast das Doppelte (+79 %) gestiegen. In
der kreisfreien Stadt Eisenach ist der Geldumsatz um 30 % gesunken.

Wohnungs-und Teileigentum

15,0
=y
g
= 10,0
=
E
3
2 50
9]
0,0
nGTH 84 84 11,6 16,9 15,5
= WAK 85 71 83 70 12,5
= Eisenach 93 89 17,3 13,5 9,5
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Fir die Teilmarkte Wohnungs- und Teileigentum werden in den Tabellen jeweils die Anzahl und der Geld-
umsatz fir die Jahre 2016 und 2017 fiir die einzelnen Gebietskdrperschaften angegeben.

GTH
Anzahl Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt
Tendenz Tendenz GTH
2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr 7%
Wohnungseigentum 198 156 b 16,1 13,9
Teileigentum 16 11 & 0,8 1,6 L3
Summe 214 167 N 16,9 15,5 |
Abb. 157: Umsatzzahlen fiir Wohnungs- und Teileigentum sowie
prozentuale Verteilung der Anzahl auf die Teilmarkte 2017 (GTH)
WAK
Anzahl Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt Tend Tord
endenz endenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum WAK
Vorjahr Vorjahr 11%
Wohnungseigentum 85 90 & 6,9 111 qn
Teileigentum 8 11 ) 0,1 1,3 )
Summe 93 101 7,0 12,4 h
Abb. 158: Umsatzzahlen fiir Wohnungs- und Teileigentum sowie
prozentuale Verteilung der Anzahl auf die Teilméarkte 2017 (WAK)
Eisenach
Anzahl Geldumsatz [Mio. €]
Teilmarkt .
Tendenz Tendenz Eisenach
2016 2017 zum 2016 2017 zum 49,
Vorjahr Vorjahr
Wohnungseigentum 113 104 P 12,5 9,1 |
Teileigentum 6 4 &4 1,0 0,4 &4
Summe 119 108 3 13,5 9,5
Abb. 159: Umsatzzahlen fiir Wohnungs- und Teileigentum sowie
prozentuale Verteilung der Anzahl auf die Teilmarkte 2017 (Eisenach)
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7.2 Wohnungseigentum
Fir das Wohnungseigentum werden folgende Baujahresklassen unterschieden:

¢ Neubauten (Gebaude mit Baujahren im Vertragsjahr sowie in den beiden Vorjahren),
e ab 1991 (ohne Neubauten),

e 1950-1990,

e bis 1949.

7.21 Erstverkauf aus Neubau

Im Landkreis Gotha waren in den Jahren 2016 und 2017 insgesamt 19 Erstverkdufe von Neubauten zu ver-
zeichnen. Das ist die hdchste Anzahl in den vergangenen funf Jahren. In den Jahren 2013 und 2014 wurden
keine Kauffalle und im Jahr 2015 nur ein Kauffall registriert.

GTH
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ Wohnflachenpreis [€/m?]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Neubauten 8 11 94 98 2.310 2.550
Min * 78 63 > 1.700 2.150
Max 172 146 2.620 2.880
Summe bzw.
Durchschnitt 8 11 L] 94 98 L g 2.310 2.550

Abb. 160: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Erstverkdufen aus Neubau 2016 und 2017 (GTH)

Im Wartburgkreis ist die Anzahl der Erstverkdufe von Neubauten zwischen den Jahren 2016 und 2017 um
mehr als die Halfte zurlickgegangen. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache ist im
Vergleich zwischen den Jahren 2016 und 2017 um 4 % gestiegen. Zwischen 2013 und 2017 ist ein Anstieg
um 23 % zu verzeichnen, bei insgesamt niedriger Anzahl in den vergangenen funf Jahren.

WAK
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ Wohnflachenpreis [€/m?]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Neubauten 9 4 85 87 1.890 1.970
Min v 74 82 > 1.670 1.850 >
Max 103 91 2.130 2.060
Summe bzw.
Durchschnitt 9 4 ¥ 85 87 = 1.890 1.970 =

Abb. 161: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Erstverkdaufen aus Neubau 2016 und 2017 (WAK)

Fir die kreisfreie Stadt Eisenach wurden im Jahr 2016 drei Kauffalle und im Jahr 2017 wurde kein Kauffall
registriert. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache betrug im Jahr 2016 fiir die drei
Kauffalle 1.900 €/m? bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 110 m?. Diese Angaben kénnen wegen der
sehr geringen Anzahl an Kauffallen nur zur Einordnung in das Preisniveau fir diesen Teilmarkt betrachtet
werden.
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7.2.2

Erstverkauf aus Umwandlung

Insgesamt wurden im Zustandigkeitsbereich fiir diesen Teilmarkt in den Jahren 2016 und 2017 nur wenige
Kauffalle registriert (GTH: 36, WAK: 4, Eisenach: 10). Unter Bericksichtigung der Baujahresklassen konnen

nur wenige detaillierte Daten angegeben werden.

Fir den Landkreis Gotha ist der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache in der Baujahres-
klasse bis 1949 leicht um 7 % gestiegen.

GTH
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ Wohnflachenpreis [€/m?]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
ab 1991 (ohne 4 0 70 KA. 1.030 KA.
Neubauten) O
Min 57 O 970 O
Max 93 1.130
bis 1949 15 16 99 84 1.240 1.330
Min 66 47 690 700
Max 133 144 2.350 2.500
Summe bzw.
Durchschnitt 19 16 85 84 1.140 1.330

Abb. 162: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Erstverkdaufen aus Umwandlung 2016 und 2017 (GTH)

Fir die kreisfreie Stadt Eisenach kénnen aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen lediglich fir 2016
Durchschnittswerte angegeben werden; Aussagen zur Tendenz sind nicht méglich.

Eisenach
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ Wohnflachenpreis [€/m?]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
bis 1949 7 1 145 k.A. 910 k.A.
Min ¥ 102 O 460 O
Max 167 1.290
Summe bzw.
ol 7 1 ¥ 145 KA. O 910 KA. O

Abb. 163: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Erstverkdaufen aus Umwandlung 2016 und 2017 (Eisenach)

Fir den Wartburgkreis kénnen bei jeweils zwei Kauffallen in den Jahren 2016 und 2017 keine Angaben zur
durchschnittlichen Wohnflache und zum durchschnittlichen Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache getrof-

fen werden.
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7.2.3 Weiterverkauf

Der Weiterverkauf von Eigentumswohnungen stellt den gréften Teilmarkt bei der VerauRerung von Woh-

nungseigentum dar.

Im Landkreis Gotha wurden 125 Kauffalle von Weiterverkaufen im Jahr 2017 gegentber 165 Kauffallen im
Vorjahr erfasst. Die Anzahl der Kauffalle ist damit um 24 % gesunken. Auch in diesem Teilmarkt wurde im

Jahr 2016 die héchste Anzahl an Kauffallen in den vergangenen fiinf Jahren registriert.

Im Jahr 2016 war die Anzahl der Kauffalle in den Baujahresklassen ab 1991 (ohne Neubauten) und
1950 bis 1990 annahernd gleich und hatte insgesamt einen Anteil von 81 % an der Anzahl der Kauffalle in
allen Baujahresklassen. Im Jahr 2017 wurden die meisten Kauffalle in der Baujahresklasse ab 1991 (ohne
Neubauten) mit einem Anteil von 47 % registriert.

GTH
100
80
r 60
(]
c
< 40
20
0
2013 2014 2015 2016 2017
u Neubauten 0 0 0 1 0
®m ab 1991 (ohne Neubauten) 51 46 81 69 59
= 1950 bis 1990 40 31 45 65 25
bis 1949 25 34 23 30 41

Abb. 164: Anzahl der Weiterverkdufe nach Baujahresklassen tiber fiinf Jahre (GTH)
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Abb. 165: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Weiterverkdufen nach Baujahresklassen lber fiinf Jahre (GTH)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter Wohnflache wurden die Kaufver-
trage ausgeschlossen, die aufgrund ungewdohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zuzuordnen waren.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache ist in allen Baujahresklassen zwischen den
Jahren 2016 und 2017 konstant geblieben oder leicht gestiegen:

e ab 1991 (ohne Neubauten): +1 %
e 1950 bis 1990: +10 %
e his 1949: +1%

Die héheren Kaufpreise werden in den Baujahresklassen ab 1991 (ohne Neubauten) und bis 1949 erzielt, da
anzunehmen ist, dass sowohl die jlingeren Baujahre als auch die Gebaude in den deutlich alteren Baujahren
von den Kaufern bevorzugt werden.

GTH
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ Wohnflachenpreis [€/m?]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
ab 1991 (ohne 65 57 70 77 990 1.000
Neubauten) ) -
Min ’ 31 44 ' 550 430 -
Max 142 133 1.610 1.600
1950 bis 1990 58 22 61 64 590 650
Min 3 30 47 = 80 150
Max 134 118 1.580 1.350
bis 1949 24 34 93 80 850 860
Min * 36 35 . 170 90 =
Max 245 155 1.360 1.470
Summe bzw. 147 113 : 75 74 = 810 840 =
Durchschnitt

Abb. 166: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Weiterverkdufen nach Baujahresklassen 2016 und 2017 (GTH)
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Im Wartburgkreis wurden 84 Kauffalle von Weiterverkdufen im Jahr 2017 gegentber 74 Kauffallen im Jahr
2016 erfasst. Damit ist die Anzahl um 14 % gestiegen. Sie erreicht damit im Jahr 2017 die hdchste Anzahl
an Kauffallen in den vergangenen finf Jahren in diesem Teilmarkt.

Im Jahr 2016 war die Anzahl der Kauffalle in den Baujahresklassen ab 1991 (ohne Neubauten) und
1950 bis 1990 annahernd gleich und hatte insgesamt einen Anteil von 82 % an der Anzahl der Kauffalle in
allen Baujahresklassen. Im Jahr 2017 wurden die meisten Kauffalle in der Baujahresklasse ab 1991 (ohne
Neubauten) mit einem Anteil von 62 % registriert.

WAK
60
50 |
40 |
=
B30
<
20
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0
| 2013 2014 2015 2016 2017
m Neubauten 0 0 1 1 0
mab 1991 (ohne Neubauten) 22 23 26 33 52
= 1950 bhis 1990 29 25 30 28 26
bis 1949 7 4 4 12 6

Abb. 167: Anzahl der Weiterverkdufe nach Baujahresklassen iiber fiinf Jahre (WAK)
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Abb. 168: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Weiterverkdaufen nach Baujahresklassen liber fiinf Jahre (WAK)

Der ungewohnlich hohe durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache in der Baujahresklasse
bis 1949 in den Jahren 2015 und 2016 ist auf einzelne Kauffalle in Bad Salzungen und Bad Liebenstein zu-
rickzuflhren, bei denen vergleichsweise hohe Kaufpreise erzielt wurden.

Immobilienmarktbericht 2018 119



Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter Wohnflache wurden die Kaufver-
trage ausgeschlossen, die aufgrund ungewdohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zuzuordnen waren.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache ist in den Baujahresklassen ab 1991 (ohne
Neubauten) und 1950 bis 1990 zwischen den Jahren 2016 und 2017 nahezu konstant geblieben.

e ab 1991 (ohne Neubauten): -3 %
e 1950 bis 1990: +7 %
e his 1949: -53 %

In der Baujahresklasse bis 1949 ist eine unstete Entwicklung festzustellen, wobei die geringe Anzahl an
Kauffallen zu beriicksichtigen ist. Im Vergleich zwischen den Jahren 2015 und 2016 ist der durchschnittliche
Kaufpreis konstant geblieben (+1 %) und zwischen den Jahren 2013 und 2017 (bei anndhernd gleicher An-
zahl an Kauffallen) ist der durchschnittliche Kaufpreis um 13 % gesunken.

Die Durchschnittswerte kénnen fir diese Baujahresklasse nur zur Einordnung in das Preisniveau dienen.

WAK
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ Wohnflachenpreis [€/m?]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
el (0O 24 39 78 75 870 840
Neubauten)
Min * 47 35 - 280 420 =
Max 130 153 1.600 1.350
1950 bis 1990 20 23 68 60 430 460
Min ) 32 33 ’ 20 150
Max 139 86 960 990
bis 1949 9 3 91 86 890 420
Min 3 40 30 . 220 260 ¢
Max 123 171 1.430 600
Summe bzw. —
Durchschnitt 53 65 A 79 74 _ 730 570

Abb. 169: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Weiterverkdaufen nach Baujahresklassen 2016 und 2017 (WAK)
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Fir die kreisfreie Stadt Eisenach ist die Anzahl der Kauffalle von Weiterverkaufen mit 101 im Jahr 2017 ge-
genuber 102 im Vorjahr nahezu gleich geblieben (-1 %). In diesen beiden Jahren liegt die Anzahl damit je-
weils um etwa 45 % hoéher als der Durchschnitt der Jahre 2013-2015 mit 66 Kauffallen.

In den Jahren 2016 und 2017 war die Anzahl der Kauffalle in den Baujahresklassen ab 1991 (ohne Neubau-

ten) und bis 1949 jeweils annahernd gleich und hatte insgesamt einen Anteil von 89 % bzw. 94 % an der
Anzahl der Kauffalle in allen Baujahresklassen.

Eisenach
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£
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0
2013 | 2014 2015 2016 2017
= Neubauten 0 0 0 2 0
®ab 1991 (ohne Neubauten) 25 | 37 39 47 50
= 1950 bis 1990 8 5 6 9 6
bis 1949 34 22 23 44 45

Abb. 170: Anzahl der Weiterverkadufe nach Baujahresklassen iiber fiinf Jahre (Eisenach)
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Abb. 171: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Weiterverkdaufen nach Baujahresklassen liber fiinf Jahre (Eisenach)
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Far die Auswertung des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter Wohnflache wurden die Kaufver-
trage ausgeschlossen, die aufgrund ungewdohnlicher oder personlicher Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zuzuordnen waren.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache ist in allen Baujahresklassen zwischen den
Jahren 2016 und 2017 anndhernd konstant geblieben:

e ab 1991 (ohne Neubauten): -2 %
e 1950 bis 1990: +3 %
e bis 1949: konstant

Die héchsten Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache werden in der kreisfreien Stadt Eisenach in der Bau-
jahresklasse bis 1949 erzielt. Hier handelt es sich zumeist um Weiterverkaufe von Wohnungseigentum in
Villen und ahnlichen Gebauden in den guten Wohnlagen der Kernstadt Eisenach. Es ist anzunehmen, dass
Kaufer bereit sind, dafiir entsprechend héhere Kaufpreise zu zahlen. In den vergangenen fiinf Jahren ist hier
ein Anstieg des durchschnittlichen Kaufpreises pro Quadratmeter Wohnflache um 18 % zu verzeichnen.

Daher ist das Preisniveau in dieser Baujahresklasse ahnlich hoch wie in der Baujahresklasse ab 1991 (ohne
Neubauten).

Eisenach
Anzahl Vertrage @ Wohnflache [m?] @ Wohnflachenpreis [€/m?]
Baujahresklasse
Tendenz Tendenz Tendenz
2016 2017 zum 2016 2017 zum 2016 2017 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
el (0O 38 44 75 70 1.010 990
Neubauten) _
Min 39 41 510 630 nd
Max 172 111 1.460 1.690
1950 bis 1990 8 4 104 50 690 710
Min 3 50 gl 3 160 190 »
Max 225 72 1.150 960
bis 1949 35 38 76 90 1.030 1.030
Min 27 40 ) 320 400 nd
Max 129 180 2.010 1.770
Summe bzw. —
Durchschnitt 81 86 A 85 70 3 910 910 =

Abb. 172: durchschnittlicher Wohnflachenpreis von Weiterverkdufen nach Baujahresklassen 2016 und 2017 (Eisenach)
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