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1 Allgemeines

1.1 Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus legt hiermit die Ubersicht
iiber den Grundstiicksmarkt des Jahres 2003 in der Stadt Cottbus vor.

Auf der Grundlage aller bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses eingegangenen
Kaufvertrige des zuriickliegenden Geschéftsjahres (Vertrdage aus 2003 die bis zum 15. Februar
2004 eingegangen sind) wurde die Kaufpreissammlung gefiihrt und alle wesentlichen Daten, die
fiir die Teilnehmer am Grundstiicksmarkt von Bedeutung sind, unter Wahrung des Datenschutzes
ausgewertet und zusammengefasst. Im Grundstiicksmarktbericht werden Umsatzzahlen, Preis-
niveau und Preisentwicklung dargestellt, um eine bessere Anschaulichkeit der Marktentwicklung
zu ermoglichen. Der Grundstiicksmarktbericht hat das Ziel, die Interessenten umfassend zu
informieren und ihnen einen aktuellen Uberblick zur Grundstiicksmarktsituation zu vermitteln.
Der Grundstiicksmarktbericht fiir das Jahr 2003 (Zeitraum 01.01.2003 bis 31.12.2003) der
kreisfreien Stadt Cottbus wurde von der Geschiftsstelle erarbeitet und vom Gutachterausschuss
in seiner Sitzung am 07.05.2004 beraten und bestétigt.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Cottbus setzte sich wie folgt zusammen:

Vorsitzender Herr Sellger, Glinter Abteilungsleiter Vermessung
stellv. Vorsitzender u.

chrenamtl. Gutachter ~ Herr Dr. Tischer, Hannes  6buv Sachverstindiger

stellv. Vorsitzender u.

chrenamtl. Gutachter =~ Herr Heymann, Kurt obuv Sachverstiandiger
ehrenamtl. Gutachter Herr Dr. Grétz, Horst Sachverstindiger und Planungsingenieur
Herr Harnath, Hans-Dieter Leiter Standortpolitik IHK
Herr Hopp, Manfred Bankdirektor a.D., Dozent, Baufinanzierung
Herr Karsunke, Ralph Vermessungsassessor
Herr Miinchow, Karsten Immobilienmakler, Projektleiter u. -
entwickler

Herr Schachschal, Manfred 6buv Sachverstindiger
Herr Schliiter, Gottfried Lehrbeauftragter BTU, Architekt und

Sachversténdiger
Herr Schmidtchen, Bernd ~ Immobilienmakler
Frau Schwermer, Sabine Vermessungsassessorin
Frau Jeroch, Eva Finanzamt Cottbus-Mitte
Frau MeiBner, Regina Finanzamt Cottbus-Mitte

1.2 Gesetzliche Grundlagen

Die Tétigkeit griindet sich auf:

- Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI1.IS. 2141), zuletzt gedandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBLI
S.2850, 2852)

- Wertermittlungsverordnung (WertV) - vom 6. Dezember 1988 (BGBI.I S. 2209),
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI.I S. 2081, 2110)

- Gutachterausschussverordnung (GAV) - Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte des Landes Brandenburg vom 29. Februar 2000 (GVBI. 11 S. 61),
gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 6. Dezember 2001 (GVBL.I S. 244, 248)

- Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung des Landes Brandenburg (GAGebO) - vom
19. November 2003 (GVBI. 11, S. 678)



1.3 Der Gutachterausschuss und seine Aufgaben

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist eine Einrichtung des Landes Brandenburg. Er
ist ein selbststindiges, unabhiangiges Kollegialgremium, dessen Mitglieder fiir den Bereich eines
Landkreises oder einer kreisfreien Stadt bestellt werden. Er hat sein Werturteil nach bestem
Wissen und Gewissen abzugeben und ist nicht an Weisungen gebunden. Die Pflicht zur
Unabhéngigkeit und Neutralitdt verbieten es dem Gutachterausschuss, Markt- und Preis-
bewertungen im Hinblick auf bestimmte 6ffentliche oder private Interessen vorzunehmen. Zu
ehrenamtlichen Gutachtern diirfen nur Personen bestellt werden, die in der Wertermittlung von
Grundstiicken erfahren sind.

In der kreisfreien Stadt Cottbus wurde 1991 erstmalig ein Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte gebildet. Die Mitglieder des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte sind geméf den
Erméchtigungsgrundlagen des Baugesetzbuches (BauGB) und der
Gutachterausschussverordnung (GAV) durch das Ministerium des Innern nach Anhdrung der
Gebietskorperschaft, fiir deren Bereich der Gutachterausschuss zu bilden ist, bestellt worden.

Dem ortlich zustdndigen Gutachterausschuss obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt
Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten.

- Der Gutachterausschuss leitet Feststellungen tber den Grundstiicksmarkt aus der
Kaufpreissammlung ab und veroffentlicht diese im Grundstiicksmarktbericht

- Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Gutachten tiber den Verkehrswert von
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstuicken.

- Der Gutachterausschuss kann auf Antrag aul3er uber die Hohe der Entschadigung fr den
Rechtsverlust auch Gutachten tiber die H6he der Entschadigung fiir andere Vermogens-
nachteile erstatten.

- Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten tber ortstibliche Pachtzinsen und Nutzungs-
entgelte (8 5 BkleinG und § 7 NutzeV).

Der Gutachterausschuss bedient sich in seiner Arbeit einer Geschiftsstelle, die beim
Vermessungs- und Katasteramt der kreisfreien Stadt Cottbus eingerichtet wurde.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses
oder dessen Vorsitzenden. Thr obliegen insbesondere:

- die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung

- die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte

- die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten

- die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes

- die Vorbereitung der Gutachten

- die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung

- die Erteilung von Auskiinften Gber vereinbarte Nutzungsentgelte

- die Erteilung von Auskiinften Uber Bodenrichtwerte

- die Erledigung der Geschafte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses



2 Cottbus im Uberblick

Die GroBstadt Cottbus als Oberzentrum liegt im Siiden Brandenburgs zwischen den
Ballungszentren Berlin und Dresden, an der Spree und ca. 30 km westlich der deutsch-polnischen
Grenze am Siidostrand des Spreewaldes, einer in Europa einzigartigen Landschatft.

Zum 26.10.2003 erfolgte gem. ,,zweites Gesetz zur landesweiten Gemeindegebietsreform
betreffend die kreisfreie Stadt Cottbus und das Amt Neuhausen/Spree*
(2.GemGebRefGBbg) eine Eingliederung der drei Gemeinden Kiekebusch, Grof3 Gaglow

und Gallinchen zur Stadt Cottbus als neue Stadtteile.
Kartengrundlage: Topographische Karte M 1:50.000 (DTK 50-V)
Nutzung mit Genehmigung der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg, Nummer GB-D
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2.1 Einwohner, Stadtgebiet, Lage

Geographische Angaben:

Stadtflache:

1,7%

20,0%

31,7%

Bevolkerung:

Ubersichtstabelle der Stadtteile

2,5%

B Gebdude- und Freiflichen

Lage 51° nordliche Breite,
14° ostliche Lénge
Hohenlage 70 m iiber NHN
164,2 km? davon
16,8%

8,6%

per 31.12.2003

B Betriebsflichen (iiberwiegend

14,6%

4,2%

Abbaulan((‘?
Sport- und Erholungsflichen

[1 Verkehrsflachen
M Landwirtschaftsflichen

[ Waldflachen

W Wasserflachen

Sonstige Flachen

ca. 106.784 Einwohner

Durchschnittsalter der Bevolkerung: 42,2 Jahre
Bevdlkerungsdichte: 650 Einwohner je km?

. Wohnbevolkerung insgesamt

Stadtteile 2001 2002 2003
Stadtmitte 8.082 8.064 8.127
Sandow 17.487 16.921 16.685
Merzdorf 844 1.205 1.216
Dissenchen 1.217 1.227 1.219
Branitz 1.326 1.347 1.355
Kahren 1.267 1.304 1.319
Kiekebusch - - 1.362
Spremberger Vorstadt 14.658 14.324 14.538
Madlow 1.890 1.969 1.935
Sachsendorf 19.075 17.435 15.934
GroB3 Gaglow - - 1.433
Gallinchen - - 2.680
Strobitz 13.724 13.846 13.759
Schmellwitz 18.518 18.159 17.806
Saspow 661 676 689
Skadow 505 537 541
Sielow 3.539 3.556 3.559
Dobbrick 1.921 1.896 1.854
Willmersdorf 779 773 773
Insgesamt 105.493 103.239 106.784

Weitere Angaben zur Bevolkerungsstruktur siehe® 94. Kommunalstatistisches Heft Quartalsbericht*
Stadtverwaltung Cottbus — Statistikstelle - 2003




Ubersicht der Stadtteile von Cottbus

Dobbrick

Willmersdorf

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Biirgeramt und Statistikstelle
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2.2 Stadtgeschichte

Im Laufe der Jahrhunderte entwickelte sich die Stadt Cottbus von einer vertrdumten Provinzstadt
des Tuchmacherhandwerks iiber eine Bezirkshauptstadt der DDR als Zentrum der Kohle- und
Energiewirtschaft zu einem modernen Oberzentrum der Dienstleistung, Wirtschaft und Ver-
waltung. In den Jahren 1960 - 1990 entstanden viele Neubaugebiete am Stadtrand.

Cottbus im Riickblick

* im 12. Jahrhundert erste urkundliche Erwéhnung

* im 13. Jahrhundert planmiBige Anlage des Ortes

* im 16. Jahrhundert entwickelte sich Cottbus zur Stadt
der Tuchmacher und Leinenweber

* im 18. Jahrhundert Griindung einer franzdsischen Kolonie

* im 19. Jahrhundert erste Fabrik der Wollspinnerei

* 1m 19. und 20. Jahrhundert bewirken Industrialisierung und Braunkohleabbau
das kréftige Wachstum zur Industriestadt

* nach der Griindung der DDR erhilt Cottbus den Status einer Bezirkshaupt-
stadt und gewinnt als wichtiger Energiestandort {iberregionale Bedeutung

* Cottbus hat 1976 mehr als 100.000 Einwohner und wird GroBstadt

* nach dem 03.10.1990 folgte ein tiefgreifender Strukturwandel

Cottbus heute

* Standort vielféltiger kleinerer Betriebe des Handwerks und Mittelstandes

* Cottbus entwickelt sich zum Dienstleistungs-, Wissenschafts-, Finanz- und
Verwaltungszentrum Siidbrandenburgs

* Cottbus ist zweitgrofte Stadt im Land Brandenburg,
Oberzentrum Siidbrandenburgs und Regionales Entwicklungszentrum
in giinstiger Lage zu den osteuropdischen Nachbarstaaten

* Cottbus hat die einzige Technische Universitdt in Brandenburg

* in Cottbus befindet sich ein Standort der Fachhochschule Lausitz

* Cottbus ist regionales Messe- und Kongresszentrum, verfiigt iiber das Staats-
theater, Stadthalle, Lausitzarena und weitere kulturelle Einrichtungen

* Cottbus ist Mitglied der Euroregion Spree-Nei3e-Bober

* Cottbus besitzt den groBiten Griinfldchenanteil je Einwohner in Deutschland

* Cottbus richtete 1995 die erste Bundesgartenschau in den neuen Bundes-
landern aus

* sehenswert ist das Branitzer Schloss mit dem 90 ha groB3en Landschaftspark

* Cottbus ist Standort des Carl-Thiem-Klinikum (1.338 Betten)

* Cottbus hat das modernste Herzzentrum im Land Brandenburg (78 Betten)

* FC Energie Cottbus spielt in der Fullballbundesliga

* ab 2004 VATTENVALL Europe Mining & Generation - Hauptverwaltungssitz
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2.3 Infrastruktur

» Verkehrsanbindungen

Straflenanschluss: -2 Anschlussstellen an die Bundesautobahn A 15
Berlin-Forst-Breslau (Wroclaw)
- Anbindung an die Bundesstrale B 97, B 115 und B 169, B 168
- Cottbus liegt zwischen den Ballungszentren Berlin und Dresden
und ist von dort aus in jeweils ca. 1 Autostunde erreichbar

Bahnanschluss: Eisenbahnknotenpunkt mit Anschliissen in die Hauptrichtungen
- Berlin - Krakow
- Magdeburg - Hamburg
- Dresden - Schwerin
- Leipzig - Gorlitz
Luftverkehrs-
anschluss: international  _ Flyghafen Berlin-Schonefeld ca. 100 km

- Flughafen Berlin-Tegel ca. 130 km
- Flughafen Dresden-Klotzsche ca. 85 km

regional Verkehrslandeplatz Neuhausen ca. 15 km stidlich von

Cottbus

- Verkehrslandeplatz Drewitz ca. 30 km norddstlich von
Cottbus

- Bundeswehrflugplatz Cottbus-Nord (unweit des Stadt-
zentrums), bei Bedarf zivil mit nutzbar

OPNV: ausgebautes Stadtnetz des OPNV von StraBenbahn und Bus, zentraler Busbahn-
hof, der den Uberlandverkehr in alle Richtungen erméglicht

» Technische Versorgung

Energie: modernisierte Elektroenergie-, Gas- und Fernwiarmeversorgung,
Wasser/
Abwasser: Trinkwasserversorgung in ausgezeichneter Qualitat

Abwasseranschluss an moderne GrofB3klaranlage

Telekom: modernes Telekommunikationsnetz
flichendeckende Versorgung mit digitaler Vermittlungstechnik

12



» Wirtschaftsstruktur (statistische Erhebung vom 31.03.2003 nach sozialversicherungspflichtig
beschéftigten Arbeitnehmern)

@ Land- u. Forstwirtschaft, Fischerei
O Verarbeitendes Gewerbe

O Energie- u. Wasserversorgung
1% 6% o
2% 50, O Baugewerbe

10%
° B Handel

2%
W Gastgewerbe

B Verkehr- u. Nachrichteniibermittlung

10%

14% 12% 3% O Kredit- u. Versicherungsgewerbe

@ Grundstiickswesen, Vermietung, Dienstleistungen

fiir Unternechmen
@ Offentliche Verwaltung

O Offentliche und private Dienstleistungen

2.4 Bauleitplanung

Die erste Planungsstufe der gemeindlichen Bauleitplanung ist der Flachennutzungsplan (FNP).
Die gesetzlichen Grundlagen werden im Wesentlichen im § 5 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt.
Im FNP sind fiir das gesamte Gemeindegebiet die Art der Bodennutzung in ihren Grundziigen
dargestellt. Er enthélt keine rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stidtebauliche Ordnung.
Der FNP der Stadt Cottbus wurde am 27.11.2002 von der Stadtverordnetenversammlung Cott-
bus beschlossen, am 10.06.2003 durch die hohere Verwaltungsbehorde genehmigt. Am
06.08.2003 erfolgte im Amtsblatt die amtliche Bekanntmachung.

Bebauungsplane (B-Plane) nach § 9 BauGB sowie Vorhaben- und ErschlieBungspléne ent-
sprechend § 12 BauGB sind verbindliche Bauleitpldne, die aus dem FNP zu entwickeln sind.
Die im FNP dargestellte allgemeine Art der Nutzung wird im B-Plan konkretisiert und setzt in
seinem Geltungsbereich in rechtsverbindlicher Weise fest, ob und wie die Grundstiicke bebaut
werden diirfen.

Die Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung werden im Planungsatlas der Stadt Cottbus
dargestellt, der durch die Stadtverwaltung Cottbus-Baudezernat erarbeitet und herausgegeben
wird. Durch das Vermessungs- und Katasteramt erfolgt der Vertrieb des vorstehend genannten
Kartenwerkes sowie des Bauliickenkatasters.

Das Baullickenkataster ist ein Beitrag zur Baulandbereitstellung in der Stadt Cottbus. Damit soll
ein Uberblick iiber erstmals bebaubare bzw. im Sinne der Revitalisierung einer Neubebauung zu-
fiihrbare Grundstiicke und Bauflichen geschaffen werden.

In dieser Ubersicht werden Bauliicken, unzureichend bebaute oder brachgefallene bebaute
Grundstiicke im Stadtgebiet aufgezeigt.

Quellen: teilweise iibernommen aus dem Informationsheft ,,Wirtschaftsstandort Cottbus 2001 des Amtes fiir Wirtschaftsforderung
Quellen: teilweise tibernommen aus dem ,,Erlauterungsbericht zum Entwurf Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus®, Planungsatlas 2. Auflage,
Bauliickenkataster der Stadt Cottbus Teil I Stand August 1997
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2.5 Stadtumbau

Zunehmender Wohnungsleerstand und riickldufige Einwohnerzahlen haben die Bundesregierung
veranlasst, das Programm Stadtumbau — Ost aufzulegen. Die Ziele des Programms sind:
— Sicherung attraktiver Stddte und Gemeinden
— Hilfe fiir die Kommunen und die Wohnungsunternehmen, mit den Folgen des Leerstandes
umzugehen, und zwar durch eine Stabilisierung des Wohnungsmarktes, durch den Riickbau
leer stehender Wohnungen, Riickbau/Umnutzung von Infrastruktureinrichtungen sowie Auf-
wertungsmafnahmen.
Die Ermittlung von Bodenrichtwerten setzt hinreichend konkrete Aussagen iiber die wertbeein-
flussenden Faktoren, insbesondere die rechtlich zuldssige Nutzung voraus. Stadtumbaugebiete
zeichnen sich durch tief greifende Verdnderungen ihrer Gebietsstruktur aus. Demzufolge sind
Aussagen iiber dem Bodenrichtwert in den vom Stadtumbau betroffenen Gebieten nur einge-
schrankt moglich (entsprechend Rundschreiben des Ministeriums des Innern vom 03.12.2003
,Ermittlung und Darstellung von Bodenrichtwerten in Stadtumbaugebieten®).
Aus diesem Grund hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus auf
seiner Bodenrichtwertsitzung beschlossen, die Gebiete des Komplexen Wohnungsbaus in:
- Neu Schmellwitz
- Sandow
- Sachsendorf
- Madlow
- beidseitig Stadtring
mit StUm zu kennzeichnen.
StUm bedeutet: Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet, derzeit keine gesicherte Ermittlung von
Bodenrichtwerten moglich

2.6 Sanierungsgebiete
2.6.1 Allgemeines

Die Stadt Cottbus wurde im Mai 1991 von der Bundesregierung und den Landesregierungen als
eine von elf Modellstidten in den neuen Bundesldndern zur stiddtebaulichen Sanierung
ausgewahlt. Es wurde das erste Sanierungsgebiet, die ,,Modellstadt Cottbus-Innenstadt*
beschlossen. Als zweites Sanierungsgebiet in Cottbus kam der Bereich ,,Sachsendorf - Madlow*
im Jahre 2001 hinzu.

Im BauGB, Zweites Kapitel, Besonderes Stiadtebaurecht, §§ 136 ff'sind die ,,Stadtebaulichen Sa-
nierungsmalinahmen* geregelt.

Ziel der Sanierung ist es, die in dem formlich festgelegten Gebiet bestehenden stidtebaulichen
Missstidnde zu beseitigen und somit ganzen Straflenziigen, aber auch einzelnen Gebduden ein
schoneres Gesicht zu geben sowie das Wohnen und Arbeiten im Sanierungsgebiet wieder
attraktiv zu gestalten.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus beschliefft im Sanierungs-
gebiet allgemeine Bodenrichtwerte des jeweiligen Jahres mit Anfangswertqualitit. Diese werden
in der Bodenrichtwertkarte mit einem ,,A“llgekennzeichnet.

Besondere Bodenrichtwerte (Definition siche Pkt. 5.4) sowie Anfangs- und Endwerte werden auf
Antrag durch den Gutachterausschuss ermittelt.

Als Anfangswert bezeichnet man den Bodenwert eines Grundstiicks, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére (§ 154 Abs. 2 BauGB).

Der Endwert (§ 154 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 28 Abs. 3 Satz 1 WertV) ist der Bodenwert, der
sich aus der rechtlichen und tatsdchlichen Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungs-
gebietes zum gleichen Wertermittlungsstichtag ergibt.
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2.6.2 Das Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus - Innenstadt*

Seit dem 17.12.1992 ist die Sanierungssatzung der Stadt Cottbus durch Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung rechtswirksam (formliche Festsetzung). In diesem Rahmen werden
offentliche und private Baumaflnahmen gefordert. Das Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus -
Innenstadt®, welches ca. 125 ha groB ist, erstreckt sich in der Nord-Siid-Ausdehnung von der
NordstraBe/Hubertstrale bis zur Blechenstrale, in der Ost-West-Richtung von der Willy-Brandt-
StraBe bis zur Lausitzer StraBe (sieche Ubersichtsplan Sanierungsgebiet). In diesem Gebiet gelten
fiir Eigentlimer und Nutzer die Regelungen des besonderen Stiddtebaurechtes nach BauGB II.
Kapitel §§ 136 bis 191. Nach den §§ 144 {ff BauGB sind entsprechende Genehmigungen bei der
Kommune einzuholen. Dieses Stddtebaurecht hat den Zweck, Sanierungs-verfahren gegen
Storungen und Erschwernisse abzusichern und rdumt der Gemeinde einen angemessenen
Zeitraum fiir die Verwirklichung ihrer Sanierungsziele ein.

BRUNSCHWIG - g
1 wﬂﬂ r

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte kreisfreie Stadt Cottbus (Stand 01.01.2004)
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2.6.3 Das Sanierungsgebiet Cottbus, Sachsendorf — Madlow -
Stadtumbaugebiet

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottbus hat auf ihrer Sitzung am 30.05.2001 auf der
Grundlage des § 142 Abs. 1 BauGB die Satzung iiber die formliche Festlegung des stidte-
baulichen Sanierungsgebietes ,,Sachsendorf-Madlow* beschlossen. Das Ziel der Sanierung im
Stadtteil Sachsendorf-Madlow ist es, den Wohnstandort zu sichern. Dabei wird auf einen nach-
haltigen Stadtumbau orientiert, der als Doppelstrategie ,,Erhaltung und Aufwertung® sowie
,»Riickbau und Neuordnung* verfolgt.

Das ,,Sanierungsgebiet Cottbus, Sachsendorf-Madlow* ist ca. 159 ha gro3 und umfasst alle
Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im folgenden Lageplan abgegrenzten Fléche.
Im o.g. Gebiet wurde kein Bodenrichtwert beschlossen, es wurde mit ,,StUm* gekennzeichnet —
Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet, da derzeit keine gesicherte Ermittlung von BRW
moglich ist.
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Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte

16



3 Uberblick iiber den Grundstiicksverkehr

3.1 Gesamtiiberblick

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt den umfassenden Uberblick iiber den
Grundstiicksverkehr und die Preisentwicklung im ortlichen Grundstiicksmarkt. Er stellt den
Immobilienmarkt transparent dar. Die Grundlage fiir diese Aufgabe bildet die bei der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung (AKS). Zur Fiihrung
der Kaufpreissammlung ist gem. § 195 BauGB von jedem Vertrag, durch den sich ein Kaufer
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu erwerben, von der beurkundenden
Stelle eine Abschrift an die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zu iibersenden. Dort sind
alle Kaufpreise in die Kaufpreissammlung zu {ibernehmen und anonym auszuwerten. Hierbei
werden neben den selbststéindig nutzbaren Flachen auch unselbststindige Teilflaichen wie z.B.
Zukiufe als Arrondierungsflichen und zusammengesetzte Flichen wie z.B. Fldchen mit
unterschiedlichen Nutzungen oder mehrerer Baugrundstiicke registriert. Dabei sind die
Kaufvertrige und andere Vorginge (z.B. Tauschvertrige) eindeutig einer der folgenden
Grundstiicksarten zuzuordnen:

o unbebaute Bauflichen (ub):
Grundstiicke, die den Entwicklungszustand ,,Bauerwartungsland®, ,,Rohbauland* oder
,baureifes Land* aufweisen (WertV), bei denen eine bauliche Nutzung in absehbarer
Zeit tatsdachlich zu erwarten ist und die nicht der Grundstiicksart ,,Gemeinbedarfsflache
(gf)* zuzuordnen sind.

o bebaute Grundstiicke (bb):
Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis bestimmen, bebaut
sind und die nicht der Grundstiicksart ,,Wohn- und Teileigentum (ei)* zuzuordnen sind.

o Wohn- und Teileigentum (ei):
Bebaute Grundstiicke, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Der
Eigentumsiibergang bezieht sich auf einen Grundstiicksteil (Wohnung) und den Anteil
an einem gemeinschaftlichen Eigentum.

° land- und forstwirtschaftliche Fliche (If):
Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden oder die auf
absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind (WertV).

° Gemeinbedarfsfliche (gf):
Unbebaute Grundstiicke fiir die Ausstattung des Gemeindegebietes mit den der Allge-
meinheit dienenden Bauwerken und Einrichtungen. Die Grundstiicke dienen vor und
nach dem Eigentumsiibergang dem Gemeinbedarf (z.B. Grundstiicke fiir 6rtliche Ver-
kehrseinrichtungen, Grundstiicke fiir 6ffentliche Griinanlagen, Baugrundstiicke fiir Ver-
und Entsorgungseinrichtungen).

o sonstige Fliche (sf):
Grundstiicke, die besondere Auspragungen des Grundstiicksmarktes aufweisen und die
nicht den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen sind (z.B. Grundstiicke fiir Abbauland,
Grundstiicke fiir private Griinanlagen, Hausgérten, Grabeland, Dauerkleingirten, Wasser-
flichen, private Wege).
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Neben der Darstellung der Umsitze in den verschiedenen Grundstiicksarten erfolgt eine Auf-
schliisselung der Umsétze nach der Lage (inneres Stadtgebiet und Randlagen).

Ubersicht der Gemarkungen in der kreisfreien Stadt Cottbus

m) inneres Stadtgebiet

umfasst die Gemarkungen

Altstadt

Strobitz

Brunschwig
Schmellwitz

Sandow

Spremberger Vorstadt
Sachsendorf

Madlow

Dobbrick

=) Randlagen

umfasst die Gemarkungen

Saspow
Branitz
Dissenchen
Dobbrick
Gallinchen
GroB3 Gaglow
Kahren
Kiekebusch
Merzdorf
Sielow
Willmersdorf

| Kiekebusch

Weiterhin erfolgt ein Uberblick iiber die Erwerbsart und die Marktteilnehmer in grafischer und
tabellarischer Form.

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Jahr 2003 wird anhand von Daten tiber

» die Anzahl der Erwerbsvorginge
» den Flichenumsatz
> den Geldumsatz

aufgezeigt.

Hinweis: Die Auswertung der Kaufpreise enthilt die Daten aus den neu einge-
meindeten Stadtteilen Gallinchen, Grof3 Gaglow und Kiekebusch ab dem Geschéfts-
jahr 1994. Da der Grundstiicksmarktbericht 2003 die aktuellen Gebietsdnderungen
be-riicksichtigt, sind die Ergebnisse mit den Marktberichten der Vorjahre nicht zu
vergleichen.
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3.2 Anzahl der Erwerbsvorginge

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte sind fiir den Bereich der
kreisfreien Stadt Cottbus im Jahr 2003

726 Vertrige

zum Eigentumswechsel inklusive 2 Erbbaurechtsvertriage eingegangen. In diesen 726 Erwerbsvor-
gingen sind keine Schenkungen und Ubertragungen enthalten, da diese fiir eine Ubernahme in die
AKS nicht geeignet sind.

Zu den 726 Kaufvertridgen gehoren 51 Beschliisse im Verfahren zur Zwangsversteigerung, welche
sich gegeniiber dem Vorjahr um ca. 70 % erhdht haben und 7 Vertrége tiber eine freiwillige Verstei-
gerung. Ein Riickblick auf die vorangegangenen sechs Geschéftsjahre (1998-2003), ldsst einen
kontinuierlichen Riickgang der Kauffille bis 2001 erkennen. Im Vorjahr 2002 war eine leicht stei-
gende Tendenz feststellbar, welche sich mit einem weiteren Anstieg von ca. 12 % im Berichtsjahr
fortsetzt.

Grundstiicksart Anzahl der | % Anteil | Verinderung
Vertrige zum Vorjahr
2002

unbebaute Bauflichen 238 33 4%
bebaute Grundstiicke 261 36 8 %
Wohnungs- und Teileigentum 107 15 49 %
Gemeinbedarfsflichen 59 8 4 %
sonstige Fldchen 47 6 57 %
land- u. forstwirtschftl. Flachen 14 2 -33%
Summe 726 100 12 %

Anzahl

1600 -

1400 =

1200 - -

I

800 -

600 -

400 - I l

200 -
0 T T T

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Oub Hbb Oei W gf Osf
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Der Teilmarkt bebaute Grundstiicke hat den grof3ten Anteil mit ca. 36 % am Marktgeschehen. Nach
dem im Vorjahr die Anzahl der Erwerbsvorginge bei den bebauten Grundstiicken um ca. 3 % ge-
stiegen ist, 1dsst sich im Berichtsjahr eine weitere Steigerung der Erwerbsvorgidnge von ca. 8 %
erkennen.

Die unbebauten Bauflichen nehmen analog dem Vorjahr den zweitgrof3ten Anteil an der Gesamtzahl
aller ausgewerteten Vertrdge ein. In diesem Teilmarkt ist die Anzahl der Vertragsabschliisse nach
einer Steigerung von ca. 19 % im Vorjahr in diesem Berichtsjahr um ca. 4 % gestiegen.

Auf dem Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum ist die Anzahl der Vertrage um ca. 49 %
gestiegen.

Dieser Anstieg basiert auf der erhdhten Anzahl von Zwangsversteigerungen (22 Kaufvertrage) und
einer freiwilligen Versteigerung. Ohne Berlicksichtigung der Versteigerungen ist hier ein Anstieg
von ca. 17 % zu verzeichnen.

Die Teilmérkte ,,Gemeinbedarfsflaichen® mit einem Anteil von ca. 8 %, die ,,sonstigen Flachen‘ mit
einem Anteil von ca. 6 % und die ,,land- u. forstwirtschaftlichen Fldchen* mit einem Anteil von ca.
2 % sind auf Grund der Marktbeteiligung von geringer Bedeutung.

Anzahl der Erwerbsvorginge getrennt nach Lagen - inneres Stadtgebiet und
Randlagen des Jahres 2003

800+
726

700+

600+

O inneres
500+ 429 Stadtgebiet

@ Randlagen

400+

Gesamtsumme

300+

200+

100+

0 _
ub bb ei gf sf If Summe

Diese Grafik ldsst erkennen, dass der Eigentumswechsel im Teilmarkt ,,ub* anndhernd zu gleichen
Anteilen vollzogen wurde. Die Anzahl der Erwerbsvorgénge ist gegeniiber dem Vorjahr im inneren
Stadtgebiet um ca. 2 % und in den Randlagen um ca. 7 % gestiegen.

Bei den bebauten Grundstiicken erfolgten die Erwerbsvorgédnge iiberwiegend im inneren Stadtge-
biet mit einem Anteil von ca. 66 %. Die Erwerbsvorgénge in der Randlage mit einem Anteil von ca.
34 % sind gegeniiber dem Vorjahr um ca. 14 % gestiegen.

Der Umsatzschwerpunkt der Eigentumswohnungen liegt &hnlich den Vorjahren 1998 bis 2002 im
inneren Stadtgebiet.
20
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3.3 Flichenumsatz
Im Berichtsjahr 2003 wurden in der kreisfreien Stadt Cottbus insgesamt
2.767.000 m?

Grundstiicksfliche umgesetzt. Die prozentuale Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr von ca. 115 %
ist in der erhohten Anzahl der Verkéufe in der Grundstiicksart ,,sonstige Flachen* begriindet.

Grundstiicksart Flichenumsatz | % Anteil | Verinderung
(1000 m?) zum Vorjahr
2002
unbebaute Bauflichen 266 10 4%
bebaute Grundstiicke 561 20 4%
Gemeinbedarfsflichen 24 1 -47 %
sonstige Flidchen 1.632 59 1.024 %
land- u. forstwirtschftl. Flichen 284 10 -6%
Summe 2.767 100 115 %
1000 n?

25001

2000

1500

1000

5001

1
0 n
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Oub B bb mgf @sf
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Der Anteil der unbebauten Bauflichen am gesamten Flichenumsatz betrigt 10 %, wobei gegeniiber
dem Vorjahr ein leichter Anstieg von 4 % zu verzeichnen ist. Betrachtungen des Flichenumsatzes
ergaben, dass ca. 42 % im inneren Stadtgebiet und ca. 58 % in den Randlagen verduBert wurden
(siehe nachfolgende Tabelle).

Bei den bebauten Grundstiicken betrdgt der Anteil des Flachenumsatzes ca. 20 %. Im Vergleich zum
Vorjahr ist der Flichenumsatz in diesem Marktsegment um ca. 4 % gestiegen.

Die diesjdhrige Entwicklung des Flichenumsatzes bestimmt vorrangig der Teilmarkt ,,sonstige
Flachen®, durch die erhohten Verkdufe weitrdumiger Flachen fiir Kohleabbauland. Nach dem im
Vorjahr im Teilmarkt der sonstigen Flachen ein starker Riickgang zu verzeichnen war, ist der
Flachenumsatz im Berichtsjahr mit einem Anteil von ca. 59 % auffallend gestiegen.

Beim Wohnungs- und Teileigentum werden keine Flichenumsitze ermittelt, da in diesem Teilmarkt
nur Miteigentumsanteile an den Grundstiicken verdufBert werden.

Der Anteil der landwirtschaftlichen Flachen am gesamten Flichenumsatz betriagt 10 %, wobei ein
Riickgang von ca. 6 % zu verzeichnen ist. Dieser Teilmarkt wurde in vorstehender und folgender
Grafik nicht dargestellt.

Flichenumsatz (in 1000 m?) im Jahr 2003 getrennt nach Lagen

Grundstlcksart inneres Stadtgebiet Randlagen
ub 113 42 % 153 58 %
bb 285 51 % 276 49 %
of 4 15 % 21 85 %
sf 8 1 % 1.624 99 %
If 44 16 % 240 84 %
Summe 454 16 % 2.313 84 %

Verinderungen zum Vorjahr 2002

inneres Randlagen
Grundstucksart Stadtgebiet

ub -17 % +27 %
bb -6% +18 %
of =72 % -37%
of +43 % +1.062 %
If +3.251 % -20,4 %

-1% + 180 %
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I Summe

3.4 Geldumsatz

Im Berichtsjahr 2003 betrug der Umsatz auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich der
Stadt Cottbus
62,2 Millionen EUR.

Nach dem im Vorjahr ein Anstieg des Geldumsatzes von ca. 20 % registriert wurde, ist in diesem
Berichts-jahr ein Umsatzriickgang von ca. 20 % zu verzeichnen.

Grundstiicksart Geldumsatz | % Anteil | Verinderung zum
(Mio. EUR) Vorjahr 2002
unbebaute Bauflichen 10,6 17 3%
bebaute Grundstiicke 40,4 65 -32%
Wohnungs- und Teileigentum 9,5 15 43 %
Gemeinbedarfsflichen 0,2 <1 -70 %
sonstige Flachen 1,2 2 398 %
land- u. forstwirtschftl. Flichen 0,1 <1 -22%
Summe 62,2 100 -20 %
Mio. EUR
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Der Schwerpunkt des Geldumsatzes liegt im Berichtsjahr bei den bebauten Grundstiicken mit einem
Anteil von ca. 65 %, jedoch mit einem Umsatzriickgang um ca. 32 %.

Den zweiten Rang beim Geldumsatz nehmen die unbebauten Baufldchen mit einem Anteil von ca.
17 % am Gesamtumsatz ein. Nach dem im Vorjahr ein starker Umsatzriickgang registriert wurde, ist
im Berichtsjahr ein leichter Anstieg zu erkennen.

Der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum ist mit einem Anteil von ca. 15 % am Gesamtumsatz

um ca. 43 % gestiegen.
Die Teilmérkte sonstige Flichen, Gemeinbedarfsflichen, land- und forstwirtschaftliche Flichen

haben mit Anteilen <1 % bis 1 % eine untergeordnete Bedeutung.

Geldumsatz (in Mio. EUR) im Jahr 2003 getrennt nach Lagen

Grundstlcksart | inneres Stadtgebiet Randlagen
ub 7 62 % 4 38%
bb 29| 3% 11 27 %
ei 9 96 % <1 4%
of <1| 16% <1 84 %
sf <1 6 % 1 94 %
If <1 18 % <1 82 %
Summe 45| -12% 17 -37%

Verianderungen zum Vorjahr 2002

Grundstucksart Stie? d?g(reisiet Randlagen
ub 8 % -6 %
bb 24 % - 48 %
ei +58 % =53 %
of -94% +65 %
of -28% + 663 %
If +6.468 % =36 %

Summe -12 % -37 %
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3.5 Zusammensetzung der Marktteilnehmer

Die folgenden grafischen Darstellungen geben einen Uberblick iiber den prozentualen Anteil des
VerduBlerer- bzw. Erwerberkreises am Grundstiicksmarkt und die Verdnderung zu den Vorjahren
1998 bis 2003. Der VerduBerer- und Erwerberkreis ist jeweils in die Gruppe der natiirlichen
Personen, der sonstigen juristischen Personen, der Wohnungsunternehmen und der 6ffentlichen
Hand unterteilt, wobei ca. 75 % aller Erwerbsvorginge von natlirlichen Personen getitigt wurden,
die jedoch in den Féllen als VerduBerer nur mit ca. 62 % beteiligt sind.

Die sonstigen juristischen Personen sind mit ca. 27 % als Verduf3erer und mit ca. 18 % als Erwerber
am Grundstiicksmarkt beteiligt. Mit nur 3 % aller Erwerbsvorgédnge treten als VerduBerer die
Wohnungsunternehmen auf. Die 6ffentliche Hand trat mit ca. 9 % der Félle als Verdauf3erer und mit
ca. 7 % als Erwerber auf.

Veraulerer
o6ffentliche Hand

] W 2003

Wohnungsunternehmen 02002

] W 2001

sonstige juristische 002000

Personen |
] O 1999
e # @ 1998
| = — —
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Erwerber
offentliche HandI
W 2003
Wohnungsunternehmen O 2002
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Personen 002000
0 1999
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4 Teilmirkte
4.1 Teilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke*
4.1.1 Begriffsbestimmungen

Bei der automatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung werden programmtechnisch fiir den Teilmarkt
,2unbebaute Grundstiicke* folgende Begriffe verwendet:

,»Individueller Wohnungsbau**

Wohngrundstiicke, Grundstiicke in Eigenheim-, in Kleinsiedlungs- und in gehobenen Eigenheim-
gebieten sowie alle Grundstiicke mit einer gemischten Nutzung im Dorfgebiet

»Mehrfamilienh&user*
alle Grundstiicke in Mehrfamilienhausgebieten sowie mit einer gemischten Nutzung in der Stadt

,»Geschéftliche Nutzung*

geschiftlich nutzbare Baugrundstiicke, Gebdude mit geschiftlicher Nutzung im Erdgeschoss,
Gebiude mit geschiftlicher Nutzung (mehrgeschossig), Biiro- / Verwaltungsgebiude, Parkhiuser,
GroB3garagen und Stellplétze

,»Gewerbliche Nutzung*
gewerblich nutzbare Baugrundstiicke, Gewerbebetriebe allgemeiner Art, kundenorientierte
Gewerbebetriebe, Industriegebdude und -anlagen, Einkaufszentren auBlerhalb des Kerngebietes,
Garagen und Stellplatze

»Sonstige Nutzung*
alle Baugrundstiicke allgemein (ohne weitere Definition), im Wochenendhausgebiet, im Ferienhaus-
gebiet und die Garagen- und Stellplatznutzung.

4.1.2 Anzahl, Flichenumsatz, Geldumsatz und Veranderungen

Anzahl unbebauter Grundstiicke 2003 Veranderungen zum Vorjahr 2002

(siche Pkt. 3.2)

%

6 -
5 5
5
4
3
2
14
0 0
84% 0
B Individ. Wohnungsbau B Mehrfamilienhduser
M Geschiftliche Nutzung Gewerbliche Nutzung

Sonstige Nutzung — 2003 keine Kaufvertrige
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Flichenumsatz 2003 Veranderungen zum Vorjahr 2002
(siche Pkt. 3.3)

%

10% 200 -
6%
150 -
5% 104
100 +
50
10
0 ] _
79% -50 -28 -32
M Individ. Wohnungsbau B M ehrfamilienhéuser -100 -
M Geschiftliche Nutzung Gewerbliche Nutzung
Geldumsatz 2003 Veranderungen zum Vorjahr 2002
siche Pkt. 3.4)
%
140 - 126
7% 120
100 |
80 -
60 -

40
20 -

0
2 _ J
40 | 20
B Individ. Wohnungsbau B Mehrfamilienhduser .60 50
B Geschiftliche Nutzung Gewerbliche Nutzung

4.1.3 ,,Individueller Wohnungsbau*

Im Teilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke nimmt auch im Berichtsjahr der ,,individuelle
Wohnungsbau‘ den hochsten Stellenwert ein. Hierbei handelt es sich um erschlieBungsbeitragsfreie
und baureife Grundstiicke fiir die Bebauung mit Ein-, Zweifamilien-, Reihenhdusern und
Doppelhaushilften. Im

Vorjahr wurden diese Baugrundstiicke vorrangig am Rand des inneren Stadtgebietes verdufB3ert. Das
regionale Kaufverhalten in diesem Berichtsjahr zeichnet sich darin aus, dass der Verkauf o.g. Bau-
grundstiicke anndhernd zu gleichen Anteilen im inneren Stadtgebiet und in der Randlage getitigt
wurde. Der riicklaufige Trend des Preisniveaus setzt sich auch in diesem Berichtsjahr fort. Das
Preisniveau differiert gegeniiber dem Vorjahr zwischen ca. — 16 % und ca. + 3 % . Dabei wurde eine
durchschnittliche Verdnderung von ca. - 6 % gegeniiber dem Vorjahr festgestellt. Fiir die Bau-
grundstiicke des ,individuellen Wohnungsbaus*“ wurde die Bodenpreisindexreihe aus der
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Kaufpreis-sammlung fortgefiihrt (sieche Pkt. 6.3). Diese spiegelt die durchschnittliche
Preisentwicklung innerhalb der definierten Indexzone der Jahre 1994 bis 2003 wider.

Die Abdeckung der Nachfrage an Baugrundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau ist in
Cottbus vielfdltiger geworden. Somit steht Bauland den Cottbuser Bauwilligen in stindig
wachsendem Umfang zur Verfligung. Es ist jedoch die Tendenz erkennbar, dass Baugrundstiicke
kritischer nach Wohnlagen und Grundstiicksgréflen gesucht werden.

4.1.4 ,Mehrfamilienhauser*

Unbebaute Bauflachen fiir ,,Mehrfamilienhduser werden hauptséchlich im inneren Stadtgebiet
verduBBert. Die Anzahl der Vertragsabschliisse lag bei zwei Kaufvertragen. Aufgrund des zu
geringen Datenmaterials, 14sst sich keine Preisentwicklung ableiten.

4.1.5 ,,Geschiftliche Nutzung*

In diesem Berichtsjahr wurden auBBer Zukiufe keine Verkaufe fiir Baugrundstiicke mit ,,geschéftlicher
Nutzung* getétigt.

4.1.6 ,,Gewerbliche Nutzung*

Die Marktnachfrage fiir gewerbliches Bauland ist nach wie vor geddmpft. Fiir diese Fliachen
stagnieren die Preise seit 1996 und liegen zwischen 25,00 EUR/m? und 45,00 EUR/m?
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB. Es sind z.T. auch subventionierte Preise feststellbar. Flachen
zur gewerblichen Nutzung sind ausreichend vorhanden.

Mit einem Kauffall fiir Handelsfldchen ist kaum eine Markttétigkeit in diesem Teilmarkt erkennbar.
Unter Berticksichtigung des Datenmaterials vorheriger Geschiftsjahre, lagen die Preise dieser Bau-
grundstiicke weit iiber dem jeweiligen Bodenrichtwert, jedoch nun mit riickldufigem Preisniveau.

4.1.7 Bauerwartungsland
§ 4 Abs. 2 WertV 1988

,Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und
ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsdchlich erwarten lassen. Diese Erwartung
kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flichen im Flachennutzungsplan,
auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stddtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes griinden.*

Fiir Bauerwartungsland wurden im Berichtsjahr keine Kauffille registriert, so dass auf
nachfolgende analysierte Preisspanne der Jahre 1998 bis 2002 verwiesen wird.
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Preisspiegel fiir Bauerwartungsland im Vergleich zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir

erschlieBungsbeitragsfreies Bauland der Jahre 1998 - 2002

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert arith-
Kaufvertrig | Grundstiicksflich | erschlieBungsbeitragsfrei % Anteil metisches
e e (EUR/m?) nach BauGB (EUR/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
23 34 %
9,00 29,00 41,00 79,00 15 54
%
60
55 4 @
50
45 %3 ° XN
40 7 @ Qe
35 8 Q
30 0% %
25 A @
20 N4
15 @
10
30 40 50 60 70 90
BRW (EUR/nr?)

]

Preisniveau von ca. 15 % bis ca. 54 % vom jeweiligen Bodenrichtwert ab.

4.1.8 Rohbauland

§ 4 Abs. 3 WertV 1988

,Rohbauland sind Flichen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
und GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.*

Grundstiicke in der Entwicklungsstufe Rohbauland wurden auch in diesem Berichtsjahr nur in
geringer Anzahl (2 Kauffille) verdauBert, so dass auf die nachfolgende analysierte Preisspanne der
Geschéftsjahre 1998 - 2003 verwiesen wird.

30



Preisspiegel fiir Rohbauland im Vergleich zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland der Jahre 1998 - 2003

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert arith-
Kaufvertrig | Grundstiicksfliche | erschlieBungsbeitragsfrei % Anteil metisches
e (EUR/m?) nach BauGB (EUR/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
30 49 %
14,00 45,00 38,00 92,00 22 89
%
100
90 163
80
70 @ Q

OO &
Q@

50 - 8 8

40 @ Q%@ Qo 7N

30 - &

20 ¢

10
30 40 50 60 70 80 90 100

BRW (EUR/n?)

In Auswertung der Kauffille leitet der Gutachterausschuss eine Preisspanne fiir Rohbauland
zwischen ca. 22 % und ca. 89 % vom jeweiligen Bodenrichtwert ab.

4.1.9 Zukaufe

Preisspiegel fiir ,,Zukiufe im Sanierungsgebiet im Vergleich zum jeweiligen Bodenrichtwert
fiir erschlieffungsbeitragsfreies Bauland der Jahre 1998 - 2003

Anzahl der Kaufpreis je m* Bodenrichtwert arith-
Kaufvertrig | Grundstiicksfliche | erschlieBungsbeitragsfrei % Anteil metisches
e (EUR/m?) nach BauGB (EUR/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
18 97 %
180,00 370,00 180,00 360,00 65 112

Fiir ,,Zukédufe” im Sanierungsgebiet lag in diesem Berichtsjahr ein Kaufvertrag vor.
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Fiir ,,Zukéufe” im Sanierungsgebiet wurde eine Preisspanne von ca. 65 % bis ca. 112 %
vom jeweiligen Bodenrichtwert festgestellt.

Preisspiegel fiir ,,Zukiufe* aullerhalb des Sanierungsgebietes im Vergleich zum jeweiligen

Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland der Jahre 1999 - 2003

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert arith-
Kaufvertrig | Grundstiicksfliche | erschlieBungsbeitragsfrei % Anteil metisches
e (EUR/m?) nach BauGB (EUR/m?) Mittel
min. max. min. max. min max.
91 76 %
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Das Preisspektrum fiir ,,Zukdufe* aullerhalb des Sanierungsgebietes ist breit gefachert.
Der Kaufpreis lag bei ca. 20 % bis ca. 150 % vom jeweiligen Bodenrichtwert.

Speziellere Angaben zu vorliegenden Grundstiickspreisen konnen von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses als
Auszug aus der Kaufpreissammlung gebiihrenpflichtig abgefordert werden. Entsprechend § 10 der Brandenburgischen
GAYV konnen bei Nachweis des berechtigten Interesses zu bestimmten Objekten vergleichbare Kaufpreise in
anonymisierter Form aus der Kaufpreissammlung bezogen werden (siehe auch Pkt. §).
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4.2 Teilmarkt ,,bebaute Grundstiicke*
4.2.1 Anzahl, Flichenumsatz, Geldumsatz und Verinderungen

Anzahl bebauter Grundstiicke 2003
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Geldumsatz 2003 Veranderungen zum Vorjahr 2002

16%
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Reihenhduser/Doppelhaushilften 43 —
Wochenendhduser -50 47
Mehrfamilienhduser
Gesch.- u. Verwaltungsgebdude -60 -
MW Sonstige Gebdude

Die Rubrik ,,sonstige Gebdude* umfasst folgende Gebéudearten:
Lagergebéude, Produktionsgebdude, Gebédude fiir Freizeitzwecke,
Gebéude fiir Beherbergungen, Gebaude fiir kulturelle und soziale
Einrichtungen, Gebdude fiir Ver- und Entsorgungseinrichtungen,
Garagen, Tankstellen

Mit einem Anteil von ca. 41 % sind die Ein- und Zweifamilienhiuser auch in diesem
Berichtsjahr weiterhin die umsatzstarkste Objektgruppe. Hier stiegen die Anzahl der Erwerbs-
vorgdnge um ca. 5 % und der Flaichenumsatz um ca. 30 %. Dem steht jedoch ein riickldufiger
Geldumsatz von ca. 9 % gegeniiber.

Vorstehende Grafik ldsst bei den Verkdufen der Reihen- und Doppelhaushélften analog dem
Vorjahr ein stagnierendes Erwerbsinteresse erkennen. Bei anndhernd gleich bleibender Kauf-
fallanzahl, stieg der Flichenumsatz um ca. 12 %, wobei der Geldumsatz um ca. 4 % sank.

War der Eigentumsiibergang bei den ,,Mehrfamilienhdusern‘ im Vorjahr stark riickldufig, so
zeichnet sich diese Gebdudegruppe im Berichtsjahr durch ein verstarktes Kaufgeschehen aus.
Die Anzahl der Verkdufe erhohte sich um ca. 26 %. Dem steht ein auftéllig riickldufiger Geld-
umsatz von ca. 43 % und ein Fldchenumsatz von ca. 72 % gegeniiber.

Entgegen dem Vorjahr ist die Marktentwicklung der Gebdudegruppe ,,Geschiifts- und Ver-
waltungsgebiude* durch ein ansteigendes Kauferinteresse von ca. 8 % geprégt. Der

Flachen-umsatz sank um ca. 11 % und der Geldumsatz um ca. 47 %.

Der Eigentumsiibergang in der Rubrik ,,Sonstige Geb#dude* ist in der Anzahl um ca. 11 %
und im Fldchenumsatz um ca. 21 % steigend. Der Geldumsatz sank um ca. 31 %.
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4.2.2 Einfamilienhiauser

Hiufigkeitsverteilung der Einfamilienhiiuser nach Preisklassen
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Anzahl

Verteilung der Verkiufe nach Gebiudebaujahren
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Auf dem Markt der bebauten Grundstiicke mit Einfamilienhdusern zeichnet sich eine interessante
Entwicklung ab. Das Kéuferinteresse verlagert sich von den neu erbauten Einfamilienhdusern
(Baujahr 2000 — 2003) auf die Einfamilienhduser der Gebédudebaujahre 1900 — 1949. Lag der
Schwerpunkt der Verkdufe im vergangenen Jahr bei den neu erbauten Einfamilienhdusern (Baujahr
2000 —2003) bei

42 %, so ist der Umsatzanteil dieses Marktsegments signifikant um ca. 68 % gefallen. Dem gegeniiber
ist die Kauffallanzahl der Einfamilienhduser (Baujahr 1900 — 1949) deutlich um ca. 74 % gestiegen,
womit diese Gebaudegruppe auf dem Immobilienmarkt zunehmend begehrt ist.

Durch die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wurden im Berichtsjahr Verkdufe von
Grundstiicken, bebaut mit Einfamilienhdusern unterschiedlicher Baujahre, Ausstattungsgrad nach
NHK 2000 ausgewertet:

e Einfamilienhiuser der Baujahre 1900-1949, unsaniert,
z.T. mit Unterkellerung, z.T. mit Garage, mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgro3e von
ca. 500 - 1.500 m?, in guter bis mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 650 — 1.300 EUR/m? Wohnflache
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr: konstant
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e Einfamilienhiuser der Baujahre 1930-1949, teilweise modernisiert,
einfacher bis mittlerer Ausstattungsgrad, z.T. mit Unterkellerung, z.T. mit Garage, mit einer
durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 700 — 1.200 m? in mittlerer bis guter Wohnlage
ergaben ein
Preisniveau® zwischen 850 — 1.200 EUR/m? Wohnflidche
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr: konstant

e FEinfamilienhduser der Baujahre 1950-1970, teilweise modernisiert,
einfacher bis mittlerer Ausstattungsgrad, z.T. mit Unterkellerung, z.T. mit Garage bzw.
Carport mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e von ca. 700 — 1.500 m?, in mittlerer
bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau™® zwischen 800 — 1.200 EUR/m* Wohnflédche
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr: um ca. 7 % steigend

e [Einfamilienhiuser der Baujahre 1971-1989, teilweise modernisiert
einfacher bis mittlerer Ausstattungsgrad, mit Unterkellerung, mit Garage, mit einer
durchschnittlichen Grundstiicksgrofle von ca. 700-1.400 m?, in mittlerer bis guter Wohnlage
ergaben ein
Preisniveau * zwischen 750 — 1.250 EUR/m? Wohnfliche
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniliber dem Vorjahr: keine Kaufvertrage im Vorjahr

e Einfamilienhiuser ab dem Baujahr 1990 - 1999, mit Unterkellerung
mittlerer Ausstattungsgrad, KFZ-Stellplatz, z.T. mit Garage, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrofle von ca. 500- 1.100 m? in mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau * zwischen 1.200 — 1.600 EUR/m? Wohnflidche
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr: um ca. 26 % fallend

e Einfamilienhiuser ab dem Baujahr 1990 — 1999, keine Unterkellerung
mittlerer Ausstattungsgrad, z.T. mit Carport, z.T. mit Garage, mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroBe von ca. 500 - 1.500 m? in mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau * zwischen 1.000 — 1.400 EUR/m? Wohnfldche
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr: um ca. 8 % fallend

e Einfamilienhiuser ab dem Baujahr 2002, keine Unterkellerung
mittlerer Ausstattungsgrad, z.T. KFZ-Stellplatz, z.T. mit Carport, mit einer durchschnitt-
lichen Grundstiicksgréfie von ca. 450 - 800 m? in mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau * zwischen 1.100 — 1.600 EUR/m? Wohnflidche
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr: keine Auswertung im Vorjahr

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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4.2.3 Reihenhauser und Doppelhaushalften

Haufigkeitsverteilung der Reihenhiuser und Doppelhaushilften nach Preisklassen
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e Reihenhiuser ab dem Baujahr 1990 - 1999
mittlerer Ausstattungsgrad, z.T. mit Unterkellerung, z.T. mit Garage bzw. Carport und KFZ-
Stellplatz, mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 200 - 500 m?, in guter bis
mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 800 — 1.050 EUR/m? Wohnfliche
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr: um ca. 22 % ricklaufig

e Doppelhaushiilften der Baujahre 1930-1949, unsaniert
einfacher Ausstattungsgrad, z.T. Teilunterkellerung, z.T. mit Garage, mit einer durch-
schnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 600 - 1.000 m?, in guter bis mittlerer Wohnlage
ergaben ein
Preisniveau* zwischen 900 — 1.000 EUR/m? Wohnfléche
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr: um ca. 4 % rucklaufig

e Doppelhaushilften ab dem Baujahr 1990 - 2003
mittlerer Ausstattungsgrad, keine Unterkellerung, z.T. mit Garage, mit Stellplatz, mit einer
durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 250 - 350 m?, in guter bis mittlerer Wohnlage
ergaben ein
Preisniveau® zwischen 900 — 1.500 EUR/m? Wohnflidche
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr: um ca. 5 % rucklaufig

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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4.2.4 Mehrfamilienhauser

Hiufigkeitsverteilung der Mehrfamilienhiuser nach Preisklassen
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In Auswertung der Kauffalle fiir Mehrfamilienhduser konnten folgende Durchschnittswerte fest-
gestellt werden:

e Mehrfamilienhiuser der Baujahre 1880-1929, unsaniert,
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréBe von ca. 300 — 1.000 m” ergaben ein
Preisniveau® zwischen 100 - 300 EUR/m? Wohnfldche
Tendenzielle Preisentwicklung gegeniiber dem Vorjahr: um ca. 42 % ricklaufig

e Mehrfamilienhiiuser der Baujahre 1880 - 1929, z.T. saniert,
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofe von ca. 400 — 600 m” ergaben ein
durchschnittliches Preisniveau* von 850 EUR/m? Wohnfléche
Tendenzielle Preisentwicklung gegenlber dem Vorjahr: keine Kaufvertrage im Vorjahr

Eine Abhingigkeit der GroBe des Objektes (Wohnfldche) bezogen auf den Preis je m*> WF ist
nicht ableitbar; eine Lageabhédngigkeit ist ebenfalls nicht erkennbar.
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* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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4.2.5 Wohn- und Geschiaftshauser

Haufigkeitsverteilung der Wohn- und Geschéftshiuser nach Preisklassen

16

Anzahl

Auf dem Markt der Wohn- und Geschiftshauser wurde folgendes Preisspektrum beobachtet:

e  Wohn- und Geschiftshiuser der Baujahre 1890-1920, unsaniert
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréBe von ca. 400 - 800 m” ergaben ein
durchschnittliches Preisniveau™® von 100 - 200 EUR/m?> Wohnfldche
Tendenzielle Preisentwicklung gegentiber dem Vorjahr: keine Kaufvertrage im Vorjahr

e  Wohn- und Geschiftshiuser der Baujahre 1890-1920, saniert
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 400 - 900 m” ergaben ein
Preisniveau*® zwischen 600 - 900 EUR/m? Wohn-/Nutzfléche
Tendenzielle Preisentwicklung gegentber dem Vorjahr: keine Kaufvertrdge im Vorjahr

e  Wohn- und Geschiftshiuser ab Baujahre 1990
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréBe von ca. 3.000 m? ergaben ein
Preisniveau® zwischen 1.000 — 1.400 EUR/m?> Wohn-/Nutzfldche
Tendenzielle Preisentwicklung gegentiber dem Vorjahr: keine Auswertung im Vorjahr

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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4.3 Teilmarkt ,,Wohnungseigentum/Teileigentum*

War das Kaufverhalten in den letzten Jahren kontinuierlich stark riicklaufig, so zeichnet sich in
diesem Jahr eine ansteigende Tendenz ab. Dies belegen die in der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses eingegangenen

107 Kaufvertrige.

Bei o.g. Kaufvertrigen handelt es sich um 55 Erstverkdufe inkl. Stellplatz bzw. Tiefgarage, um
14 Umwandlungen z.T. mit Stellplatz, um Teileigentum in 2 Féllen und 36 Weiterverduferungen
von Wohnungseigentum/Teileigentum, wobei in letzt genannter Kategorie 23
Zwangsversteigerungen enthalten sind.

Die Entwicklung dieses Teilmarktes zeigt, dass seit dem Berichtsjahr 2000 Wohnungseigentum
/Teileigentum weiterhin eine untergeordnete Rolle am Gesamtmarkt einnimmt. Die
Preisgestaltung bei Wohnungseigentum ist gegeniiber dem Vorjahr annidhernd konstant. Die
Eigentumswohnungen verteilen sich hauptsidchlich im inneren Stadtgebiet.

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick der 1997-2003 verkauften Eigentumswohnungen.

Umwandlung  Teileigentum
13% 2%

Weiter-
verduferung

Erstverkauf
51%

versteigerung
21%

34%

Erstverkiaufe incl. Stellplatz bzw. Tiefgarage bzw. Garage

1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Jahr

Anzahl der 90 90 62 32 28 31 55
Kauffille

Geldumsatz 16.055 | 11.402| 8.590| 3.911| 3.660| 3232 6.805
(TEUR)

. | min: 29 37 44 57 57 70 62
zvn‘:;‘“ﬂache max: 131 138 130 113| 148 108| 118
Preis in oPreis: | 1.841| 1.790| 1.585| 1.483| 1.550| 1.400| 1.400
EUR/m> | min: 1.380 | 1.329| 1278 1227 1250 1.030| 930
Wohnfliche | max: 2250 2147 1.943| 1.841| 1.900| 1.720| 1.620
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Bei den Erstverkdufen der Eigentumswohnungen handelt es sich um 2- bis 4-Raum-Wohnungen
in guter bis mittlerer Wohnlage mit einem mittleren Ausstattungsgrad, deren Wohnflache
zwischen 62 und 118 m? liegt. Die Eigentumswohnungen mit einer Wohnungsgréfle zwischen 80
und 100 m? wurden bevorzugt gekauft. Eigentumswohnungen mit einer Wohnungsgroéfie von <
40 m? sowie 40 - 60 m? wurden nicht verduflert. Eine Abhéngigkeit zwischen Wohnungsgrofie
und Wohnfliachenpreis konnte nicht abgeleitet werden.

Das durchschnittliche Preisniveau liegt bei ca. 1.400 EUR/m* Wohnfliche, wobei eine
stagnierende Tendenz gegeniiber dem Vorjahr festgestellt wurde.

Eine unterschiedliche Preisentwicklung der Erstverkdufe nach Lagen ldsst sich auf Grund der zu
geringen Anzahl der Verkiufe nicht ableiten.

Umwandlungen (von Bestandsobjekten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG))

Auf dem Markt der ,,Umwandlungen ist statistisch eine leicht steigende Tendenz in der Anzahl
der Kauffille zu verzeichnen.

Die unter ,,Umwandlungen erfassten Verkdufe beziehen sich auf sanierte geschlossene
Wohnquartiere (Baujahre 1930-1990) und auf sanierte Altbauten (Baujahre 1910-1930) mit
unterschiedlichem Modernisierungsgrad in mittlerer bis guter Wohnlage. Dabei handelt es sich
um 1- bis 4-Raum-Wohnungen, mit einer Wohnfléche von 40 bis 102 m>.

Umwandlungen differenziert in geschlossene Wohnquartiere und Altbauten

geschlossene Wohnquartiere
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 2002 2003
Anzahl der
Kauffille 177 96 23 17 6 3 7
Wohnfliche | min: 34 47 34 34 40 32 57
(m?) max: 119 118 80 90 79 80
Preis in o Preis | 1074 1.074| 818 1.125| 1.150 2KVzu| 785
EUR/m*> WF | min: 818| 869| 614 920 950 (Wohneig:nti(lli 630
max.: 1.483 | 1.380 | 1.125| 1.432| 1.500 | = o cihenh ) 935
Altbauten
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Anzahl der
Kauffille 89 58 27 19 11 7 7
Wohnfliche | min: 30 29 49 65 55 54 40
(m?) max: 140 120 162 151 144 147 102
Preis in o Preis 1.483 1.534 1.483 1.329 1.050 1.080 1.035
EUR/m?> WF | min: 1.125 1.176 971 869 850 900 730
max: 2.147 2.045 2.045 1.534 1.400 1.270 1.250
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Der iiberwiegende Teil aller Eigentumswohnungen (Erstverkdufe und Umwandlungen) verfiigt tiber
einen Balkon oder Loggia und teilweise iiber Dachterrassen oder Terrassen.

Die zu den Wohnungen verkauften Stellpldtze auBerhalb des Gebédudes erzielten bei den
Erstverkdufen im Berichtsjahr 2003 Preise zwischen 2.500 und 3.000 EUR.

Bei den Umwandlungen - Komplexe Wohnungsbauten lagen die Kaufpreise der Stellplitze
auferhalb des Gebédudes bei 3.068 EUR.

Die Vertragsart ,,Weiterveriuflerungen einer Eigentumswohnung* mit einem Anteil von ca. 34 %
am Gesamtumsatz hat sich in der Anzahl um ca. 64 % erhoht. Diese Weiterverkdufe bezogen sich zu
11 % auf WeiterverduBerungen der Erstverkdufe, zu 17 % auf modernisierte geschlossene
Wohnungsquartiere, zu ca. 8 % auf sanierte Altbauten und zu ca. 64 % auf Zwangsversteigerungen.
Im Vergleich mit Erstverkdufen ldsst sich bei der WeiterverduBerung der Erstverkédufe eine Preis-
reduzierung von durchschnittlich 22 % feststellen.

Der Teilmarkt ,, Teileigentum* mit 2 Kauffadllen ist flir eine Auswertung nicht geeignet.

4.4 Teilmarkt Gemeinbedarfsfliichen

Im Berichtszeitraum 2003 wurden zum o.g. Teilmarkt 59 Kauffille mit einem Flichenumsatz von
24.000 m? und einem Geldumsatz von ca. 0,2 Mio. EUR registriert.

Gemeinbedarfsflachen sind im Pkt. 3.1 erléutert.

Mit Wirkung vom 1. Oktober 2001 trat das Gesetz zur Bereinigung der Rechtsverhiltnisse an
Verkehrsfliichen und anderen offentlich genutzten privaten Grundstiicken (Verkehrs-
flichenbereinigungsgesetz -VerkFIBerG) in Kraft.

4.5 Teilmarkt ,,sonstige Flichen*

Fiir den Teilmarkt ,,sonstige Flichen* sind in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses 47
Kauffille mit einem Flichenumsatz von 1.632.000 m? und einem Geldumsatz von 1,2 Mio. EUR
im Jahr 2003 eingegangen. Von den insgesamt registrierten Kauffillen betrafen ca. 41 % die
Braunkohleabbaufldchen und ca. 50 % die Hausgérten als Zuk&ufe. Die restlichen 9 % entfallen auf
die Grundstiicksarten Zufahrten, private Wege und Gérten zur Freizeitgestaltung.

Hausgiirten als Zukiufe zum bestehenden Grundstiick, nicht zentrumsnah, mit einer Flidche von ca.
200 bis 500 m?, wurden je nach Lage zu 14,00 bis 30,00 EUR/m” verkauft.

Fiir Girten zur Freizeitgestaltung lag nur ein Kauffall vor.

Dauerkleingiirten nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG) wurden in diesem Berichtsjahr nicht
verdufert.

Grundstiicke, die als ,,Zufahrt“ bzw. ,,privater Weg“ im Berichtsjahr erworben wurden sind auf
Grund der geringen Anzahl nicht auswertbar.
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Fiir Abbauland (Kohleabbau) ist die Anzahl der Vertragsabschliisse (19 Kaufvertrige) um

ca. 317 % gestiegen.

Aufgrund nur eines Erwerbsinteressenten, dem Bergbaubetrieb, und der damit zu vermutenden
ungewdhnlichen und personlichen Verhiltnisse, konnen diese Grundstiicksverkéufe nicht dem
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr zugeordnet werden.

Entsprechend dem Bundesberggesetz (BBerG) vom 23.04.1996 werden Bodenschétze in bergfreie
(dem Grundeigentiimer nicht gehérende Bodenschitze) und grundeigene Bodenschétze unterteilt.
Ein diesbeziigliche Differenzierung lief3 sich aus den wenigen Kaufvertrigen nicht ableiten. Es kann
jedoch unterstellt werden, dass die verkauften Grundstiicke einer vergebenen Bergbauberechtigung
unterliegen und somit nach dem Gesetz zur Vereinheitlichung der Rechtsverhiltnisse bei
Bodenschitzen Bestandsschutz haben, d.h. sie gehdren zu den bergfreien Bodenschétzen.

Der BGH stellt mit Beschluss vom 19.12.2002 fest, dass ein spezieller ,, Teilmarkt™ fiir Grundstiicke
mit oberflaichennahen Bodenschétzen in den neuen Bundeslédndern nicht anzuerkennen ist. Somit
sind die gezahlten Kaufpreise fiir Abbauland nicht fiir das Vergleichswertverfahren zur
Wertermittlung heranzuziehen. Nach Auffassung des BGH sind fiir das Vergleichswertverfahren
land- und forst-wirtschaftliche Grundstiicke im Umkreis des zu bewertenden Grundstiicks
malBgeblich (BGH, Beschluss v. 19.12.2002, Az.III ZR 41/02, S.59), (GuG 2/2003).

4.6 Teilmarkt land- und forstwirtschaftliche Flachen

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Flichen handelt es sich um Grundstiicke, die nachhaltig als
solche genutzt werden oder die in ihrer Eigenschaft und sonstigen Beschaffenheit in absehbarer Zeit
nur zu diesen Zwecken dienen werden.

Im Bereich der kreisfreien Stadt Cottbus ist der land- und forstwirtschaftliche Grundstiicksverkehr
fiir den Gesamtmarkt von geringer Bedeutung. In diesem Berichtsjahr ist weiterhin ein Riickgang
von ca. 33 % zu verzeichnen. Die mehrjéhrige Analyse dieses Marktsegmentes weist aus, dass bei
diesen Kauffillen der land- und forstwirtschaftliche Grundstiicksverkehr nicht nur zwischen
Landwirten stattfindet. Diese land- und forstwirtschaftlichen Erwerbsvorginge konnten den
jeweiligen Nutzungsarten wie Ackerland, Griinland und Waldflichen zugeordnet werden. Mitunter
werden jedoch Verkdufe mit v.g. Nutzungsarten in einem Kaufvertrag getitigt, so dass eine
differenzierte Aussage nicht immer moglich ist.

Eine Analyse der Landwirtschaftsflichen in Bezug auf die Bodenqualitit wurde aufgrund zu
geringen Datenmaterials nicht vorgenommen.

Nachfolgend aufgefiihrte Preisspannen und nach Fliche gewichtetes Kaufpreismittel wurden im
Berichtsjahr fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen ermittelt:

Nutzungsart Preisspanne (EUR/m?) gewichtetes Kaufpreismittel
(EUR/m’)

Ackerland 0,30 - 0,32 0,32

Griinland 0,20 0,20

Waldflidchen 0,05 _ 1’00 0’35

(einschlieBlich Waldbestand)
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4.7 Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der Beschliisse im Verfahren zur Zwangsversteigerung nehmen kontinuierlich zu. In
diesem Berichtsjahr ist ein weiterer Anstieg um ca. 70 % erkennbar.

Die hiufigsten Immobilien im Zwangsversteigerungsverfahren sind Eigentumswohnungen in 22
Féllen, gefolgt von Einfamilienhdusern in 9 Féllen, Wohn- und Geschiftshausern in 8 Fillen und
Ge-werbeimmobilien in 6 Fillen. In geringer Anzahl sind unbebaute Grundstiicke in 4 Fillen und
Mehr-familienhduser in 1 Fall betroffen.

Je nach Vermarktungschancen und Versteigerungssituation erzielten die Einfamilienh&user nach
Zuschlag durchschnittlich 51 % des festgesetzten Verkehrswertes (25 — 67 % des festgesetzten
Verkehrswertes), Wohn- und Geschéftshdauser durchschnittlich 44 % des festgesetzten Verkehrs-
wertes (23 — 68 % des festgesetzten Verkehrswertes) und die Eigentumswohnungen durchschnittlich
25 % des festgesetzten Verkehrswertes (5 - 89 % des festgesetzten Verkehrswertes).
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5. Bodenrichtwerte

5.1 Ubersicht / Begriffsbestimmungen

Die Bodenrichtwerte sind gem. §§ 193 Abs. 3 und 196 BauGB sowie § 11 GAV durch den Gut-
achterausschuss jahrlich zu beschlielen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Grundstiicke eines Gebietes (einer Boden-
richtwertzone), fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Sie sind
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein
Grundstiick, das fiir die jeweilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Richtwertgrundstiick). In
bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstiicke unbebaut wiren.

Einzelne Grundstiicke konnen von den Eigenschaften des definierten Richtwertgrundstiickes
erheblich abweichen (z.B. im ErschlieBungszustand, durch die Lage, nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt). Daraus ergeben sich regelméaBig
Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungew6hnliche oder personliche
Verhiltnisse zu erzielen wire.

Rechtsanspruche gegentiber der Bauleitplanung bzw. dem Baurecht, knnen weder aus den Boden-
richtwertangaben, noch aus den Grenzen der Bodenrichtwertzonen hergeleitet werden.

5.2 Bodenrichtwerte fiir die Stadt Cottbus und ihre Darstellung
in der Karte

Durch die Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte wurden am 28.01.2004 fiir die
kreisfreie Stadt Cottbus insgesamt 104 Bodenrichtwerte entsprechend der Bodenrichtwertrichtlinie
(BRW-RL) des Landes Brandenburg zum Stichtag 01.01.2004 beschlossen.

,In den Bodenrichtwertkarten sind — entsprechend der Regelungen der Musterrichtlinie — neben dem
Entwicklungszustand und dem ErschlieBungszustand nur noch die Merkmale zur Beschreibung der
Bodenrichtwertgrundstiicke heranzuziehen, die auf dem regionalen Grundstiicksmarkt nachgewie-
senermallen wertbestimmend sind (beispielsweise hat eine Angabe zum Maf3 der baulichen Nutzung
zu unterbleiben, wenn die Untersuchungen des Gutachterausschusses keine Abhéngigkeit des
Bodenwertes von diesem Merkmal ergeben)* (Verwaltungsvorschrift zur Umsetzung der Muster-
richtlinie iber Bodenrichtwerte im Land Brandenburg, Stand Februar 2002).

Die Zonenbildung fiir die Bodenrichtwerte erfolgte so, dass die bauliche Nutzung im wesentlichen
Beriicksichtigung findet. Auf Grund verdnderter Marktverhéltnisse hat der Gutachterausschuss im
Bereich Stadtzentrum die Bodenrichtwertzonen neu geordnet.

Die Bodenrichtwerte liegen seit dem 02.02.2004 mit entsprechender Gebietsbeschreibung, dem
Grad der ErschlieBung und der Eingruppierung nach Nutzungsarten in der Geschiftsstelle fiir die
Erteilung von Auskiinften vor.

Im Sanierungsgebiet sind die allgemeinen Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitét (A, San und
violett gekennzeichnet) in der Bodenrichtwertkarte dargestellt. In Stadtumbaugebieten war eine
gesicherte Ermittlung der Bodenrichtwerte nicht gegeben. Es erfolgte eine Kennzeichnung mit
StUm.

Die Beschlussfassung zu den Bodenrichtwerten und der Zeitpunkt der Auslegung der
Bodenrichtwerte in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurde im Amtsblatt der Stadt
Cottbus im Februar 2004 bekannt gemacht. Die Auslegung der Bodenrichtwertkarte erfolgte in der
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Zeit vom 15.03. bis 13.04.2004.
Der Verkauf der Bodenrichtwertkarte erfolgt durch die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses.

Ausschnitt der Bodenrichtwertkarte Kreisfreie Stadt Cottbus (Stand 01.01.2004)

y

5.3 Besonderer Bodenrichtwert

Auf Antrag der fir den Vollzug des Baugesetzbuchs zustindigen Behorde sind allgemeine
Bodenrichtwerte fiir das Gemeindegebiet auch besondere Bodenrichtwerte fiir einzelne Gebiete
bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln (§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Die Ableitung besonderer Bodenrichtwerte hat fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung
stadtebaulicher MaBnahmen, z.B. fiir die Bodenordnungsmafinahmen (Ermittlung von Einwurfs-
und Zuteilungswerten in der Umlegung nach den §§ 57 f. BauGB) Bedeutung. Der eigentliche
gesetzgeberische Anlass war aber die Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte als Vorstufe fiir
die Ermittlung von Ausgleichsbetrigen.
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5.4 Bodenrichtwertentwicklung

Fiir die Darstellung der Bodenrichtwertentwicklung werden die Bodenrichtwerte der Jahre 1993 bis
2004 getrennt nach den Lagen Stadtzentrum und Randlage ausgewertet.

5.4.1 Bodenrichtwertindexreihe Stadtzentrum

Die Indexreihe zeigt die Entwicklung der Bodenrichtwerte vom Jahre 1993 bis 01.01.2004. Fiir
diese Auswertung wurden 12 Bodenrichtwerte des Stadtzentrums mit gemischten Bauflichen (M),
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB herangezogen. 7 Bodenrichtwerte liegen im
Sanierungsgebiet.
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5.4.2 Bodenrichtwertindexreihe Randlage

Fiir die Indexreihe Randlagen werden die Bodenrichtwerte der Stadtrandlagen mit dorflichen
Charakter, erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB der Jahre 1993 bis 01.01.2004 ausgewertet.
Das betrifft die Stadtteile: Branitz, Dissenchen, Dobbrick, Gallinchen, Gro3 Gaglow, Kahren,
Kiekebusch, Saspow, Sielow, Skadow, Strobitz, Merzdorf, Willmersdorf
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6. Sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten
6.1 Liegenschaftszinssitze

Der Begriff Liegenschaftszinssatz ist nach § 11 Abs. 1 WertV wie folgt definiert:

,Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.*

Erist von der Art der Gebdude und deren Restnutzungsdauer sowie infolge der Bezugnahme auf die
Kaufpreissammlung vom ortlichen Grundstiicksmarkt abhingig.

In den Berichtsjahren 2002/2003 wurden fiir den jeweiligen Markt insgesamt 49 typische Kauffille
mit gleichartig bebauten und genutzten Objekten, der Baujahre 1900 — 1995 unter Beriicksichtigung
der nachhaltig erzielbaren Mieten ausgewertet.

Daraus leitet der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte folgende Liegenschaftszinssitze ab.

Mehrfamilienhiuser Geschiiftshiuser Verwaltungs-
(Wohnen/Laden) gebiude
Jahr 2003 4,9 % 6,2 % 6,3 %
Anzahl der Kauffille
2002/2003 29 14 6

6.2 Marktanpassungsfaktoren

Der Marktanpassungsfaktor dient der Anpassung des Sachwertes an den Grundstiicksmarkt, d.h.

eine Anpassung an den Durchschnitt der fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreise. Als

Daten-grundlage wurden auswertbare Kaufvertrige (Gesamtanzahl: 78 Kaufvertrige) des

Berichtsjahres 2003 herangezogen. Das Verhiltnis Kaufpreis/Sachwert wurde anhand folgender

Ansitze einheitlich fiir das Sachwertverfahren ermittelt:

» Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) inkl. Baunebenkosten (BNK) auf der Grundlage
der Bruttogrundfliche (BGF)

» statistischer Baupreisindex entsprechend dem Programm ,,PraxWert*, Version 3.1 fiir die neuen
Bundeslénder

» Regionalfaktor fiir NHK 2000 Stadt Cottbus = 0,95

» Gesamtnutzungsdauer fiir Massivhduser mit 80 Jahren und fiir Fertighduser in Holzbauweise mit
60 Jahren

» Alterswertminderung erfolgt nach der Wert R 2000, Anlage 8a, in Abhéngigkeit der geschétzten
Restnutzungsdauer (RND)

» Restnutzungsdauer in Abhingigkeit vom Bauzustand und Baualter jedoch mindestens 30 Jahre

» AuBenanlagen eingeschétzt
» bauliche Anlagen, z.B. Garagen, Werkstatt etc. wurden mit dem Zeitwert pauschal berticksichtigt

» Bodenwert zum Kaufzeitpunkt (in der Regel Bodenrichtwert), Abstufung bei iibergroen Grund-
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stiicken
Bei nachfolgenden Darstellungen ist im Einzelfall der Gesamtkaufwert zu beachten.

Fiir Ein- und Zweifamilienhiuser der Baujahre 1930 - 1949 wurde folgender Marktanpassungs-
faktor abgeleitet: 1,04 (0,84 — 1,33)

Kaufpreis/Sachwert
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Fiir Ein- und Zweifamilienhiuser der Baujahre 1950 - 1989 wurde folgender Marktanpassungs-
faktor abgeleitet: 0,70 (0,50 — 0,95)
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Fiir Ein- und Zweifamilienhiuser der Baujahre 1990 - 1999 wurde folgender Marktanpassungs-
faktor abgeleitet: 0,77 (0,64 — 0,87)
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Fiir Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre 2000 - 2003 wurde folgender Marktanpassungs-
faktor abgeleitet: 0,84 (0,65 — 1,02)

Kaufpreis/Sachwert

1,05
1,00 o
0,95

0,90 ¢ ¢
0,85
0,80
0,75 ®

0,70 ¢
0,65 ®
0,60
0,55
0’50 1 1 1 1 { 1 1 1 1 { 1 1 1 1 { 1 1 1 1 \‘ 1 1 1 1 { 1 1 1 1 { 1 1 1 1 { 1 1 1 1 {

100 120 140 160 180 200 220 240 260
Sachwert (TEUR)

O

Fiir Reihenhéduser und Doppelhaushilften der Baujahre 1930 - 1949 wurde folgender Markt-
anpassungsfaktor abgeleitet: 1,03 (0,99 — 1,07)

Kaufpreis/Sachwert
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Fiir Reihenhiuser und Doppelhaushélften der Baujahre 1950 - 1989 lagen keine auswertbaren
Kaufvertrdage vor.

Fiir Reihenhéduser und Doppelhaushilften ab Baujahr 1990 wurde folgender Marktanpassungs-
faktor abgeleitet: 0,83 (0,72 — 1,00)
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6.3 Indexreihe fiir Bodenpreise des individuellen Wohnungsbaus

Mit Hilfe der Bodenpreisindexreihen werden zeitliche Preisunterschiede erfasst. Diese geben die
langfristige durchschnittliche Preisentwicklung innerhalb der definierten Indexzone an.
Bodenpreisindexreihen dienen dazu, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen
bestimmten Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Der Bodenpreisindex fiir unbebaute
Baugrundstiicke wird aus Kaufpreisen fiir baureife Grundstiicke abgeleitet. In der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses der Stadt Cottbus wurde im Jahr 2001 erstmals eine Bodenpreisindexreihe
des individuellen Wohnungsbaus fiir vergleichbare Bodenrichtwertzonen erstellt. Als Basisjahr fiir
die Indizes wurde das Jahr 1994 festgesetzt. Die vorher genannte Indexreihe umfasst die
Bodenricht-wertzonen der Randgemeinden (au3er diejenigen der neuen Wohngebiete und der neu
einge-meindeten Stadtteile Gallinchen, Gro3 Gaglow, Kiekebusch) sowie die der Stadtrandlage. Die
Indexreihe wurde in diesem Berichtsjahr auf Grund neuer Erkenntnisse nicht fortgefiihrt sondern
neu erstellt. Daraus ergibt sich eine geringfligige Verdnderungen des Indexes aus dem Jahre 2002.
In nachfolgender Grafik wird die Bodenpreisentwicklung fiir die jeweilige Jahresmitte représentiert.

Bodenpreisindexreihe fiir baureife Grundstiicke - individueller Wohnungsbau
Randgemeinden [ohne neue Wohngebiete und ohne neu eingemeindete Stadtteile ( Gallinchen,
Grof} Gaglow und Kiekebusch)| und Stadtrandlage

Bodenpreisindex fiir den individuellen Wohnungsbau
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6.4 Erbbauzins

Im Berichtsjahr 2003 sind in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 2 Erbbaurechtsvertrige
eingegangen.

Auf Grund des geringen Datenmaterials (2003 zwei Vertrage, 2002 zwei auswertbare Vertrige)
kann kein Erbbauzins ausgewiesen werden.
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6.5 Vergleich der Wohnflichenpreise

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die durchschnittlichen Wohnflichenpreise im Jahr
2003 fiir Erstverkauf von Wohnungseigentum, Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften
und Reihenhduser. Ndhere Informationen zu diesen Gebdudegruppen sind im Teilmarkt ,,bebaute
Grundstiicke*“l(Pkt. 4.2.2 - 4.2.5) und im Teilmarkt ,,Wohnungseigentum‘ (Pkt. 4.3) zu finden.

durchschnittlicher Kaufpreis o
(EUR/m?> Wohnfliche) oA
Erstverkauf
+ /-
Wohnungseigentum ca. 1.400 /-0
Einfamilienhauser
mit Unterkellerung ca. 1.340 -26%
(ab Baujahr 1990 — 1999)
Einfamilienhauser
ohne Unterkellerung ca. 1.240 -8%
(ab Baujahr 1990 — 1999)
Einfamilienhauser Keine
ohne Unterkellerung ca. 1.380 Auswertun
(ab Baujahr 2002) &
Doppelhaushélften
ohne Unterkellerung ca.1.260 -5%
(ab Baujahr 1990 — 2003)
Reihenhiiuser
z.T. mit Unterkellerung ca. 950 -22%
(ab Baujahr 1990 — 1999)

6.6 Mietspiegel der Stadt Cottbus

Der derzeitig geltende Cottbuser Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die in Cottbus am 31.05.1999
iiblicherweise gezahlten Nettokaltmieten fiir verschiedene Wohnungstypen jeweils vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung und Beschaffenheit.

Auskiinfte zum Mietspiegel erteilt das Amt 60, Bauverwaltungs- und Wohnungsamt der Stadt-
verwaltung Cottbus bzw. ist iiber die Internetadresse www.cottbus.de abrufbar.
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6.7 Mietwertiibersicht fiir gewerblich genutzte Immobilien

Die Mieten fiir gewerbliche Nutzungen unterliegen keiner Mietpreisbindung, so dass diese
individuell frei aushandelbar sind. Somit konnen die Ergebnisse der Mietwertiibersicht aufgrund
der allgemein wechselhaften Entwicklung gewerblicher Mieten bzw. der Konjunkturschwankungen
sehr kurzlebig sein.

Im Jahr 2001 wurde erstmals durch die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses eine Untersuchung
zu Gewerbemieten mittels Fragebdgen im Bereich Stadtzentrum - Altstadt durchgefiihrt, welche im
Folgejahr 2002 fiir den Bereich Spremberger Vorstadt (siche Kartenausschnitt, S.53) fortgefiihrt
wurde. Des Weiteren wurden Daten der Grof3vermieter, von Immobilienmaklern und Sachver-
standigen analysiert. Der Bereich Stadtzentrum - Altstadt wurde in Altstadt - Kernlage und Altstadt
- Randlage unterteilt (siche Kartenausschnitt, S.52). Die untersuchten gewerblichen Mietobjekte
wurden nach folgenden Nutzungen gegliedert:

> Biiro

» Gastronomie
» Laden

> Praxen

Nach branchenspezifischen Gesichtspunkten werden unterschiedliche Mietpreise gezahlt. Das
spiegeln insgesamt die untersuchten Daten eines inhomogenen Gewerbemarkts wieder. Im
Allgemeinen gilt, je groBer das Mietobjekt, umso kleiner der Mietpreis pro m?.

In nachfolgender Mietwertiibersicht werden gezahlte monatliche Netto-Kaltmieten pro
Quadratmeter dargestellt ohne Beachtung des Mietvertragsabschlussdatums, der Vollstindigkeit,
der Lage und des zur Vermietung vorbereiteten Ausstattungsgrades.

Kennzeichnend ist, dass der Wunsch zur Konzentration in Kernlagen sowohl bei Biiroflachen wie
auch Ladenlokalen anhilt. Leerstdnde sind deshalb insbesondere in Randbereichen der Stadt wie
auch in den Stadtumbaubereichen sichtbar.

Nutzungsart | Altstadt — Kernlage Altstadt — Randlage Spremberger-Vorstadt
Biiro 6,00 — 10,00 EUR/m? 4,00 - 9,00 EUR/m? 3,00 — 7,00 EUR/m?
Gastronomie 5,00 — 12,00 EUR/m? 5,00 — 9,00 EUR/m? 4,00 - 6,00 EUR/m?
Laden 6,00 — 35,00 EUR/m? 4,00 — 20,00 EUR/m? 3,00 — 15,00 EUR/m?
Praxen 6,00 — 10,00 EUR/m? 5,00 - 9,00 EUR/m? 4,00 — 8,00 EUR/m?

Im Berichtsjahr 2003 sind im Bereich der Altstadt keine wesentlichen Verdnderungen bei den
Gewerbemieten erkennbar. Eine leichte Beruhigung ist bei der Vermietung von Biiros und Léden zu
verzeichnen. Der Trend bei der Vermietung von Laden geht generell zu kurzfristigen Mietvertriagen,
die bereits unbefristet unter Einhaltung von 6 Monaten Kiindigungsfrist abgeschlossen werden.
Diese Verfahrensweise leitet sich aus der ungewissen wirtschaftlichen Gesamtsituation ab.
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7 Sonstige Grundstiicksnutzungen

7.1 Ortsublicher Pachtzins im erwerbsmafligen Obst- und
Gemiiseanbau

Ortsiiblich im erwerbsmafligen Obst- und Gemiiseanbau ist der in der Gemeinde durchschnittlich
gezahlte Pachtzins.
In der kreisfreien Stadt Cottbus ist der erwerbsmifBige Obst- und Gemiiseanbau kaum relevant.

Durch den Gutachterausschuss wurde im Jahr 1994 fir die kreisfreie Stadt Cottbus ein ortsiiblicher
Pachtzins fiir den erwerbsmiBigen Obst- und Gemiiseanbau von 0,07 DM/m*/Jahr** festgestellt.

Seit dem Jahr 1994 bis zum Jahr 2003 gingen keine weiteren Antrige zur Ermittlung des
ortsiiblichen Pachtzinses im erwerbsméfBigen Obst- und Gemiiseanbau ein.

7.2 Pachtzins fiir Kleingiarten (gemifl BKleingG)

Das Gesetz zur Anderung des Bundeskleingartengesetzes (BKleingAndG) vom 08.04.1994 (BGBI. I
S. 766) ist seit 1. Mai 1994 in Kraft. Im § 5 des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) vom 28.
Februar 1983 (BGBIL. I S. 210) ist folgendes geregelt:

,»Als Pachtzins darf hochstens der vierfache Betrag des ortsiiblichen Pachtzinses im erwerbsmifBigen
Obst- und Gemiiseanbau, bezogen auf die Gesamtfldche der Kleingartenanlage, verlangt werden.

,»Auf Antrag einer Vertragspartei hat der nach § 192 des Baugesetzbuches eingerichtete Gut-
achterausschuss ein Gutachten iiber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsméafligen Obst- und
Gemiiseanbau zu erstatten.*

Im Berichtsjahr 2003 lagen fiir die kreisfreie Stadt Cottbus keine Antrége vor.

7.3 Pachtzins fiir Erholungsgrundstiicke (gemafl NutzEV)

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung des Nutzungsentgeltes sdmtlicher Grundstiicke, die zu
Zwecken der Erholung- und Freizeitgestaltung, zur kleingértnerischen Nutzung (ausgenommen
kleingédrtnerisch genutzte Bodenflachen innerhalb von Kleingartenanlagen) und fiir Garagenflachen
dienen, ist die Nutzungsentgeltverordnung - NutzEV vom 22. Juli 1993 und die am 24.07.1997
durch die Bundesregierung mit Zustimmung des Bundesrates erlassene VO zur Anderung der
NutzEV. Diese Anderungsverordnung ist am 31. Juli 1997 in Kraft getreten.

Die Verordnung ermdglicht durch eine stufenweise, zeitlich gestreckte Entgeltanhebung einen
sozial vertraglichen Ausgleich zwischen den Eigentiimern der Grundstiicke und den Interessen der
Nutzer. Die Grenze der Erhohung ist immer das ortsiibliche Entgelt vergleichbar genutzter
Grundstiicke.

,Ortsiiblich sind die Entgelte, die nach dem 2. Oktober 1990 in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden fiir vergleichbar genutzte Grundstiicke vereinbart worden sind (§3 Abs.
2 NutzEV).*

In Streitfdllen zwischen den Vertragsparteien in Bezug auf das Nutzungsentgelt, kann jede Partei,
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Nutzer oder Eigentiimer, beim ortlich zustéindigen Gutachterausschuss ein Gutachten iiber das
ortsiibliche Nutzungsentgelt fiir vergleichbar genutzte Grundstiicke beantragen (siche § 7 NutzEV).
Diesbeziiglich sind in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
kreisfreien Stadt Cottbus im Berichtsjahr 2003 keine Antrige eingegangen.

Die Nutzungsentgelte belaufen sich nach den bisherigen Gutachten (1997/1998) in der kreisfreien
Stadt Cottbus in einer GréRenordnung zwischen 0,60 - 0,89 DM/m?/Jahr**.

Dabei ist zu beachten, dass der Umfang der erhobenen Daten aus statistischen und methodischen
Griinden beschrénkt ist. Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfolgten zahlreiche
Recherchen, um geeignete Daten zur Ermittlung des ortsiiblichen Nutzungsentgeltes zu erhalten. Es
wurden Péachter und Verpédchter um Bereitstellung entsprechender Daten gebeten, jedoch mit sehr
geringem Erfolg. Eine gesetzliche Verpflichtung zur Bereitstellung der Daten wie bei den Verkdufen
von Grundstiicken gibt es nicht.

Das vorrangige Verfahren zur Ermittlung des ortsiiblichen Entgeltes ist der Vergleich der nach dem
2. Oktober 1990 vereinbarten Entgelte (Vergleichswertverfahren). Fehlt es an ausreichenden Ver-
gleichswerten, ldsst die NutzEV ausdriicklich zu, das ortsiibliche Nutzungsentgelt aus einer
Verzinsung des Bodenwertes abzuleiten (Bodenwertverfahren).

7.4 Ortsiibliche Nutzungsentgelte fiir Garagenstellplitze und die
ortsiibliche Miete fiir Garagen in der Stadt Cottbus

Die NutzEV trifft fiir Garagengrundstiicke nach § 5 NutzEV eine gesonderte Regelung.

Auch fiir Garagengrundstiicke ist das ortsiibliche Entgelt die Obergrenze der zuldssigen Erh6hung.

Dabei erlaubt die NutzEV eine Anhebung der Entgelte fiir Garagenflachen auf das ortsiibliche Mal}
in einem Schritt. Die NutzEV legt eine Mindesthéhe von 60,00 DM** pro Stellplatz und Jahr
fest.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus hat die Hohe des ortsiiblichen

Nutzungsentgeltes fiir Garagenstellpldtze in einer Preisspanne von 80,00 bis 150,00 DM** /
Stellplatz und Jahr festgestellt.

Die Hohe der Miete fiir PKW-Reihengaragen wurde durch den Gutachterausschuss im Jahr 1998
in einer Preisspanne von 40,00 bis 80,00 DM**/pro Monat festgestellt.

Im Berichtsjahr lagen keine Antrdge zur Ermittlung der ortsiiblichen Nutzungsentgelte fiir Garagen-
stellpldtze und der ortsiiblichen Miete fiir Garagen in der Stadt Cottbus vor.

** €-Umrechnungsverhéltnis: 1,95583 DM/€
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8 Dienstleistungsangebote des Gutachterausschusses und seiner
Geschaftsstelle

Erstellung der Bodenrichtwertkarte und des Marktberichtes

Jéhrlich wird das Immobilienmarktgeschehen in der kreisfreien Stadt Cottbus analysiert und der
Offentlichkeit in anonymisierter, transparenter Form dargestellt. Als Handlungs- bzw. Infor-
mationsgrundlage werden eine Bodenrichtwertkarte und ein Marktbericht erstellt.

Verkehrswertgutachten / Gutachten iiber ortsiibliche Nutzungsentgelte nach
NutzEV/ Gutachten iiber den Pachtzins im erwerbsmiifligen Obst- und

Gemiiseanbau nach BKleingG

Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Gutachten zu Verkehrswerten von bebauten und
unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken, ermittelt ortsiibliche Nutzungsentgelte
entsprechend der Nutzungsentgeltverordnung sowie den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmafBigen
Obst- und Gemiiseanbau nach BKleingG. Antragsberechtigt sind neben Gerichten, Behorden, die
Eigentiimer und Inhaber von Rechten an Grundstiicken.

Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder vereinbart ist.
Eine Bewertung von Gutachten, die von freien Sachverstindigen / 6buv Sachverstiandigen erstellt
wurden, kann aus rechtlichen Griinden durch den Gutachterausschuss nicht erfolgen. Eine solche
Handlung kommt der Erstellung eines neuen Gutachtens gleich.

Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag sind neben den auf den 01.01. des Kalenderjahres bezogenen allgemeinen
Bodenrichtwerten auch besondere Bodenrichtwerte fiir einzelne Gebiete, bezogen auf einen
abweichenden Zeitpunkt, zu ermitteln.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Jedermann kann bei Nachweis des berechtigten Interesses Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung
beantragen. Diese Auskiinfte werden nach Maflgabe landesrechtlicher Vorschriften erteilt. Dem
Antragsteller werden nach dessen Wiinschen anonymisierte Angaben aus Vergleichskauffallen, wie
z.B. Datum, Grundstiicksflache, Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksfliche mitgeteilt. Die
Bestimmungen des Datenschutzes werden eingehalten.

Auskiinfte zu Bodenrichtwerten

Durch den Gutachterausschuss werden jéhrlich durchschnittliche Lagewerte fiir Grund und Boden
(allgemeine Bodenrichtwerte) beschlossen. Diese Bodenrichtwerte werden in der Boden-
richtwertkarte dargestellt und veroffentlicht. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erteilt
miindliche und schriftliche Auskiinfte zu den Bodenrichtwerten.

Auskiinfte iiber die im Geschéaftsbereich vereinbarten Entgelte gem. NutzEV
Die Auskunft {iber die im Geschéftsbereich vereinbarten Nutzungsentgelte gem. NutzEV wird durch
das Gesetz nicht auf einen Personenkreis eingegrenzt. Sie sind in anonymisierter Form und auf
Antrag zu fertigen.

Sonstige Auskiinfte

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses beantwortet Fragen zu Nutzungsentgelten, Gut-
achtenerstattung, Bewertung von Grundstiicken und zu den allgemeinen Wertverhéltnissen bzw.
Marktgepflogenheiten, gibt Auskiinfte {iber sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten, die
in diesem Marktbericht definiert sind.
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Raum fiir eigene Notizen
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