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Grundstiicksmarktbericht 2008

1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Die Grundstiicksmarktlage in der kreisfreien Stadt Cottbus ist im Berichtsjahr 2008 im Wesentli-
chen durch folgende Entwicklungen geprégt, wobei vorrangig die Eckdaten

+ Kaufvertragsanzahl

* Bodenrichtwertniveau

* Grundstiickspreise

* Wohnflidchenpreise
charakterisiert werden.
leichter Anstieg der Kaufvertragsanzahl
stabile bis leicht sinkende Bodenpreise

Konstanz der Preise bei Baugrundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhiuser

stabile Wohnflichenpreise fiir neu gebaute Einfamilienhiiuser und Reihenhiuser

vV v v v Y%

steigende Wohnflichenpreise fiir Einfamilienhéiuser ab dem Baujahr 1990 und
fiir sanierte Einfamilienhiuser élterer Baujahre

> sinkendes Preisniveau fiir unsanierte bzw. z. T. modernisierte Einfamilienhiuser
dlterer Baujahre

> steigendes Preisniveau der Doppelhaushiilften ab dem Baujahr 1990

> Verinderung der Marktanpassungsfaktoren fiir Einfamilien- und Reihenhiiuser
sowie Doppelhaushiilften

> stabiles Preisniveau der unsanierten Mehrfamilienhiduser und Wohn- und Ge-
schiftshiuser ilterer Baujahre

> stabiler Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhiuser und Wohn- und Geschéfts-
hauser
> leicht steigende Preise fiir Eigentumswohnungen

> aktuelle ortsiibliche Nutzungsentgelte fiir Garagenstellpliitze

> aktuelle ortsiibliche Pacht fiir den erwerbsméfligen Obst- und Gemiiseanbau
und fiir die Kleingartenanlagen geméifl BKleingG

> deutlicher Riickgang der Zwangsversteigerungen
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus verdffentlicht jahrlich einen
Grundstiickmarktbericht.

Mit dieser Ausgabe gibt der Gutachterausschuss bereits zum 17. Mal einen sachkundigen und
neutralen Marktiiberblick. Ziel des Grundstiicksmarktberichtes ist es, das tatsdchliche Geschehen
des Grundstiicksmarktes widerzuspiegeln und diesen somit fiir die interessierte Offentlichkeit
transparent zu machen. Er ist ein Informationsangebot fiir Personen, die im Rahmen ihrer Tétig-
keit Immobilienbewertungen durchfiihren, die Immobilien erwerben, verduBern oder beleihen
wollen bzw. ist Informationsquelle fiir Makler, Steuerberater, Banken und andere Institutionen.
Der Grundstiicksmarktbericht ersetzt jedoch nicht die Verkehrswertermittlung durch den Gutach-
terausschuss oder den Sachversténdigen fiir das jeweilige Einzelobjekt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus ist eine Einrichtung des Lan-
des Brandenburg. Er ist ein selbststindiges, unabhingiges Gremium und bedient sich zur Erfiil-
lung seiner Aufgaben einer Geschiftsstelle. Die Geschéftsstelle fiihrt unter anderem die Kauf-
preissammlung, die Grundlage zur Erstellung des Grundstiicksmarktberichtes ist. In der
Kaufpreissammlung sind sdmtliche Grundstiickserwerbsvorgiange der Stadt Cottbus erfasst. Un-
ter Zuhilfenahme statistischer Methoden werden daraus Basisdaten, die fiir die Verkehrswerter-
mittlung erforderlich sind, abgeleitet. Dazu gehoren die Umsatzzahlen, Indexreihen, Liegen-
schaftszinssidtze, Marktanpassungsfaktoren und andere fiir die Wertermittlung erforderliche
Daten.

Bei der Auswertung fiir den Grundstiicksmarktbericht 2008 werden alle Kaufvertrige aus dem
Jahr 2008 beriicksichtigt, die bis zum 15. Februar 2009 in der Geschiftsstelle eingegangen sind.
Diese werden unter Wahrung des Datenschutzes analysiert, die Ergebnisse zusammengefasst und
in Form einer Bodenrichtwertkarte und eines Grundstiicksmarktberichtes verdéftentlicht.

Der Grundstiicksmarktbericht fur das Jahr 2008 wurde von der Geschiftsstelle erarbeitet und
vom Gutachterausschuss in seiner Sitzung am 27.05.2009 beraten und bestétigt.

Die Preisangaben erfolgen in Euro, die Wertangaben aus zuriickliegenden Zeitrdumen wurden
mit dem Kurs 1 € =1,95583 DM umgerechnet.

Fiir eventuelle im Marktbericht fehlerhafte verdffentlichte Daten besteht nur ein Anspruch auf
Richtigstellung, soweit dies wirtschaftlich vertretbar und im Einzelfall angemessen ist. Eine Haf-
tung fiir Schéden jeglicher Art, die als Folge der Verwendung dieser Daten in Gutachten, Vertra-
gen o. 4. eintreten, wird ausdriicklich ausgeschlossen.
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Grundstiicksmarktbericht 2008

3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Cottbus, nach der Landeshauptstadt Potsdam zweitgroBte Stadt im Land Brandenburg, liegt zwi-
schen den Ballungszentren Berlin und Dresden, direkt an der Spree. Sie befindet sich ca. 30 km
westlich der deutsch-polnischen Grenze am Siidostrand des Spreewalds, einer in Europa einzig-
artigen Landschaft. Als Dienstleistungs-, Wissenschafts- und Verwaltungszentrum erfiillt Cott-
bus die Funktion eines Oberzentrums im Siiden Brandenburgs.

Kartengrundlage: Topographische Karte M 1:50.000 (DTK 50-V)
Nutzung mit Genehmigung der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg, Nummer GB-D 23/04
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Grundstiicksmarktbericht 2008

Einwohner, Stadtgebiete

Geographische Angaben:

Stadtflache:

16% T

30,2%

Bevolkerungsentwicklung:

Lage
Stadtausdehnung
Hohenlage

164,2 km?

16,5%
10,9%

4,9%
7,7%

51° nordliche Breite,
14° ostliche Lénge
Ost-Westrichtung
Nord-Siidrichtung

75 m iiber NN

15,6 km
19,2 km

davon

B Gebaude- und Freiflichen

B Betriebsfldchen (iiberwiegend
Abbauland)

O Sport- und Erholungsflichen

O Verkehrsflichen

E Landwirtschaftsflichen

O Waldflaichen

B Wasserflichen

O Sonstige Flachen

Ortsteile Einwohner nach Ortsteilen
2005 2006 2007 2008

Stadtmitte 8.280 8.434 8.629 8.716
Sandow 16.385 16.411 16.460 16.206
Merzdorf 1.225 1.217 1.198 1.149
Dissenchen 1.195 1.185 1.167 1.143
Branitz 1.396 1.380 1.369 1.385
Kahren 1.334 1.314 1.300 1.273
Kiekebusch 1.357 1.343 1.345 1.337
Spremberger Vorstadt 14.349 13.954 14.050 14.057
Madlow 1.951 1.891 1.805 1.680
Sachsendorf 14.499 14.036 13.447 13.164
Grof3 Gaglow 1.450 1.458 1.432 1.428
Gallinchen 2.693 2.671 2.632 2.635
Strobitz 14.054 14.033 14.021 13.970
Schmellwitz 16.785 15.926 15.179 14.540
Saspow 682 692 705 708
Skadow 557 540 541 539
Sielow 3.579 3.593 3.630 3.613
Dobbrick 1.842 1.824 1.809 1.799
Willmersdorf 761 744 729 726
ohne festen Wohnsitz 39 44 - -

Insgesamt 104.413 102.690 101.448 100.068

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Statistikstelle — Halbjahresbericht 2. Halbjahr 2008
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Gebietsgliederung der Stadt Cottbus

Dobbrick

Sielow ~ )
! Willmersdorf

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Statistikstelle 2008
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3.2  Wirtschaftliche Entwicklung

Wirtschaftsstruktur (statistische Erhebung vom 30.06.2007 nach sozialversicherungspflichtig
beschéftigten Arbeitnehmern*)

@ Land- u. Forstwirtschaft, Fischerei
O Bergbau
O Verarbeitendes Gewerbe

v, 1% 2% 5% 3%, 4% O Energie- u. Wasserversorgung
() 0

11% B Baugewerbe
B Handel
, B Gastgewerbe
8%2 " O Verkehr- u. Nachrichteniibermittlung

@ Kredit- u. Versicherungsgewerbe

17%

@ Grundstiickswesen, Vermietung,
Dienstleistungen fiir Unternehmen
O Offentliche Verwaltung
* vorldufige Ergebnisse @ Offentliche und private Dienstleistungen

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Statistikstelle — Statistisches Jahrbuch 2007 Stadt Cottbus

Jahr 2004 2005 2006 2007 2008
Arbeitslose 11.101 9.835 9.700 8.057 7.618
Arbeitslosenquote

(bezogen auf alle zivilen Er- 19,2 % 17,3 % 17,5 % 14,3 % 13,8 %
werbspersonen)

Baugenehmigungen| 55, 309 253 207 157
(Gebdude insgesamt)

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Statistikstelle — Halbjahresbericht 2. Halbjahr 2008
3.3 Zwangsversteigerungen

Mit 56 % weniger Zuschlagsbeschliissen gegeniiber dem Vorjahr ist ein deutlicher Riickgang bei
den Verfahren zur Zwangsversteigerung zu verzeichnen. Von den insgesamt 22 Zwangsversteige-
rungsverfahren sind dabei Wohn- und Teileigentum in 9 Fillen die am haufigsten betroffene Immo-
bilie, gefolgt von den Wohn- und Geschéftshidusern in 6 Fillen (darunter 2 freiwillige Versteigerun-
gen), Ein-/Zweifamilien-/und Reihenhdusern in 5 Fillen, sowie den sonstigen Gebduden
(Gaststitte) in einem Fall. Bei den unbebauten Grundstiicken wurde ein Fall im Verfahren zur
Zwangsversteigerung erfasst.

Je nach Vermarktungschancen und Versteigerungssituation erzielten die Eigentumswohnungen
nach Zuschlag durchschnittlich ca. 57 % des festgesetzten Verkehrswertes (Spanne von 5 — 72 %),
die Wohn- und Geschiftshduser durchschnittlich ca. 55 % des festgesetzten Verkehrswertes (Span-
ne von 33 — 72 %), die Ein-/Zweifamilien-/und Reihenhduser durchschnittlich ca. 65 % des festge-
setzten Verkehrswertes (Spanne von 50 — 82 %), und im Fall der sonstigen Gebdude wurden ca. 7 %
des festgesetzten Verkehrswertes erzielt.
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3.4 Bauleitplanung

Der Flichennutzungsplan (FNP) ist das Ergebnis der ersten Planungsstufe der gemeindlichen
Bauleitplanung. Die gesetzlichen Grundlagen sind im Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Im FNP
ist gemdl § 5 BauGB fiir das gesamte Gemeindegebiet die Art der Bodennutzung nach den vor-
aussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in ihren Grundziigen dargestellt. Er enthilt keine
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung.

Der FNP der Stadt Cottbus wurde am 27.11.2002 von der Stadtverordnetenversammlung Cottbus
beschlossen, am 10.06.2003 durch die hohere Verwaltungsbehdrde genehmigt. Mit der Bekannt-
machung der Genehmigung im Amtsblatt am 06.08.2003 wurde der FNP rechtswirksam.
Inzwischen ist ein 1. Anderungsverfahren durchgefiihrt worden. Diese Anderung wurde mit der
offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung am 11.09.2004 rechtswirksam.
Flichennutzungspline der Stadtteile Gallinchen, Grofs Gaglow, Kiekebusch:

Fiir die Stadtteile Gallinchen und Grof3 Gaglow liegen rechtswirksame Fldchennutzungspline
vor. Fiir den Stadtteil Kiekebusch liegt kein Flichennutzungsplan vor.

Bebauungspline (B-Pline)

Das Ergebnis der zweiten Planungsstufe ist der B-Plan. Gemdl3 § 8 BauGB enthilt der B-Plan
die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stddtebauliche Ordnung. Er bildet die Grundlage
fiir weitere, zum Vollzug dieses Gesetzbuches erforderliche MaBinahmen. Der Inhalt des B-
Planes ist im § 9 BauGB geregelt.

Die Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung werden im Planungsatlas der Stadt Cottbus dar-
gestellt, der durch die Stadtverwaltung Cottbus — Geschiftsbereich Stadtentwicklung und Bauen
erarbeitet, herausgegeben und aktualisiert wird.

3.5 Besonderes Stiadtebaurecht
3.5.1 Sanierungsgebiete

Allgemeines

Im BauGB, Zweites Kapitel, Besonderes Stidtebaurecht, §§ 136 ff sind die ,,Stddtebaulichen Sa-
nierungsmalnahmen* geregelt. Ziel der Sanierung ist es, die in dem formlich festgelegten Gebiet
bestehenden stidtebaulichen Missstinde zu beseitigen und somit ganzen StraBlenziigen, aber
auch einzelnen Gebiuden ein angenehmeres AuBeres zu geben sowie das Wohnen und Arbeiten
im Sanierungsgebiet wieder attraktiv zu gestalten.

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus beschlie3t im Sanierungsge-
biet allgemeine Bodenrichtwerte des jeweiligen Jahres mit Anfangswertqualitit. Diese werden in
der Bodenrichtwertkarte mit einem ,,A*“ gekennzeichnet. Besondere Bodenrichtwerte (Definition
siche Pkt. 9.2.3) sowie Anfangs- und Endwerte werden auf Antrag durch den Gutachterausschuss
ermittelt.

Als Anfangswert bezeichnet man den Bodenwert eines Grundstiicks, wenn eine Sanierung we-
der beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére (§ 154 Abs. 2 BauGB). Der Endwert (§ 154
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 28 Abs. 3 Satz 1 WertV") ist der Bodenwert, der sich aus der rechtli-
chen und tatséchlichen Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes zum gleichen
Wertermittlungsstichtag ergibt.

* Wertermittlungsverordnung
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Das Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus — Innenstadt*

Die Sanierungssatzung fiir das innerstidtische Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus — Innen-
stadt® ist seit dem 17.12.1992 rechtskriftig. In diesem Rahmen werden 6ffentliche und private
BaumaBnahmen gefordert. Das Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus - Innenstadt”, welches
ca. 125 ha groB ist, erstreckt sich in der Nord-Siid-Ausdehnung von der Nordstra3e/Hubertstral3e
bis zur Blechenstrale, in der Ost-West-Richtung von der Willy-Brandt-Stralle bis zur Lausitzer
Strale. In diesem Gebiet gelten fiir Eigentiimer und Nutzer die Regelungen des besonderen Stid-
tebaurechtes nach BauGB, II Kapitel §§ 136 bis 191. Nach den §§ 144 ff BauGB sind entspre-
chende Genehmigungen bei der Kommune einzuholen. Dieses Stadtebaurecht hat den Zweck,
Sanierungsverfahren gegen Storungen und Erschwernisse abzusichern und rdumt der Gemeinde
einen angemessenen Zeitraum fiir die Verwirklichung ihrer Sanierungsziele ein. Nach den Sanie-
rungszielen soll die Sanierung im Dezember 2011 abgeschlossen sein.
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Das Sanierungsgebiet ,,Sachsendorf — Madlow — Stadtumbaugebiet*

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

Das ,,Sanierungsgebiet ,,Sachsendorf - Madlow* ist ca. 159 ha grofl und wird im Norden durch
den Priorgraben, im Siiden durch die Bundesautobahn A15 begrenzt, die West-Ost-Ausdehnung
erstreckt sich von der Saarbriicker Str. bis zur Leo-Tolstoi-StraBe/Am Stadtrand. Ausgenommen
ist die ,,Griine Mitte* zwischen Gelsenkirchener Allee, Kleiststrale, Holderlinstrale, Hegelstral3e
und Zielona-Gora-Strafle. Fiir o. g. Gebiet wurde kein Bodenrichtwert beschlossen, da derzeit
keine gesicherte Ermittlung von Bodenrichtwerten moglich ist. Das Gebiet wurde mit ,,St Um* —
Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet in der Bodenrichtwertkarte gekennzeichnet.
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3.5.2 Stadtumbau

Zunehmender Wohnungsleerstand und der demografische Wandel haben die Bundesregierung
veranlasst, das Programm Stadtumbau — Ost aufzulegen. Die Rechtsgrundlagen sind in den
§§ 171a ff BauGB geregelt bzw. festgesetzt.

Die Ziele des Programms sind:
» Sicherung attraktiver Stadte und Gemeinden
* Hilfe fiir die Kommunen und die Wohnungsunternehmen zur Stabilisierung
des Wohnungsmarktes unter anderem durch den Riickbau leer stehender
Wohnungen, Riickbau und Umnutzung von Infrastruktureinrichtungen sowie
Aufwertungsmafnahmen.

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 den Bodenrichtwert in den vom Stadtumbau betroffenen Gebieten nur einge-
schrankt mdglich. Dabei sind zahlreiche Fragestellungen zu beantworten und gesonderte Unter-
suchungen erforderlich. Hier sei auf die ,,Arbeitshilfe zur Bodenwertermittlung in Stadtumbau-
gebieten®, herausgegeben vom Ministerium des Innern des Landes Brandenburg vom Dezember
2005 und die Ergédnzung vom Oktober 2006 verwiesen.

Aus diesem Grund hatte der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte auf seiner Bodenricht-
wert-sitzung beschlossen, auf eine gesonderte vollstindige Darstellung von Stadtumbaugebieten
in der Bodenrichtwertkarte zu verzichten und nur die Bodenrichtwertzonen darzustellen. Stadte-
bauliche Aussagen zum Stadtumbau und zur separaten Forderkulisse in der Stadt Cottbus konnen
beim Fachbereich Stadtentwicklung eingeholt werden.

Der Gutachterausschuss hat fiir bestimmte Bereiche der Stadtumbaugebiete auf eine Bodenricht-
wertermittlung verzichtet, da diese nicht gesichert moglich war. Das sind die Gebiete des Kom-
plexen Wohnungsbaus in:

= Neu Schmellwitz

= Sachsendorf

= Madlow.

Die Bodenrichtwertzonen dieser Stadtumbaugebiete werden in der Bodenrichtwertkarte mit
St Um gekennzeichnet und bedeuten:

St Um Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet, derzeit keine gesicherte Ermittlung von
Bodenrichtwerten moglich.
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3.5.3 Innerstadtische Flichenpotenziale

b,
A
|5
i

e\
N

Flachenpotenziale fiir den innerstidtischen Wohnungsbau

Der Plan zeigt Fldchen im Sanie- Nordstrafe 16. Am Spreeufer
rungsgebiet ,,Modellstadt Cott- Hubertstralle / Siclower Straf3e 17. Sandower Stral3e
bus-Innenstadt, die fiir den Sielower StraBe / KarlstraBe 18. Nordstliche Neustadt
Wohnungsbau bzw. den Bau von Zimmerstralle 19. Franz-Mehring-Strafie

20. Schwanstralle

gemischt nutzbaren Gebauden
21. RoBstralle

und 6. Petersilienstrafie

S B Al

ignet sind. i
geeighet sim . Pusc.hkmpromenade 22. StraBe der Jugend
Weitere Informationen zu den Lessingstrafie .
. R . g 23. Feigestraf3e
Flachen konnen beim Fachbe- 9. Lieberoser StraBe 24. Ostrower Strale /
reich Stadtentwicklung der Stadt 10. Berliner StraBBe / WernerstraB3e Briesmannstraf3e
Cottbus oder bei der DSK Cott- 11. WernerstraBe / BahnhofstraBe 25. Taubenstraf3e
bus erfragt werden. 12. Karl-Liebknecht-StraBe 26. Wilhelmstrafle / Marienstrafle
13. TopferstraBe / KlosterstraBe 27. Wilhelmstrafe

14, Kreuzgasse / MiinzstraBc 28. Wilhelmstraf3e / Taubenstralle

15. Sandower Stralle / Miinzstraf3e

Quelle: Modellstadt Cottbus-Innenstadt, Heft 8, Wohnen in der Innenstadt, Stadtverwaltung Cottbus, "Herwarth +
Holz, Planung und Architektur, Cottbus".
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4 Ubersicht iiber die Umsitze

Gesamtiiberblick

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt den umfassenden Uberblick iiber den Grund-
stiicksverkehr und die Preisentwicklung im oOrtlichen Grundstiicksmarkt. Er stellt den Immobi-
lienmarkt transparent dar. Die Grundlage fiir diese Aufgabe bildet die bei der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung (AKS). Zur Fiihrung der Kauf-
preissammlung ist von jedem Vertrag, durch den sich ein Kéufer verpflichtet, Eigentum an ei-
nem Grundstiick gegen Entgelt zu erwerben, von der beurkundenden Stelle eine Abschrift an die
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zu iibersenden (§ 195 BauGB). Dort sind alle Kauf-
preise in die Kaufpreissammlung zu tibernehmen und anonym auszuwerten. Hierbei werden ne-
ben den selbststindig nutzbaren Flachen auch unselbststindige Teilfldchen wie z. B. Zukiufe als
Arrondierungsflichen und zusammengesetzte Flichen wie z. B. Flichen mit unterschiedlichen
Nutzungen oder mehreren Baugrundstiicken registriert. Dabei sind die Kaufvertrdge und andere
Vorginge (z. B. Tauschvertrige) eindeutig einer der folgenden Grundstiicksarten zuzuordnen:

. unbebaute Bauflichen (ub), siche Pkt. 5:
Grundstiicke, die den Entwicklungszustand ,,Bauerwartungsland®, ,,Rohbauland* oder
,baureifes Land“ aufweisen (gemil Wertermittlungsverordnung — WertV § 4), bei denen
eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsdchlich zu erwarten ist und die nicht der
Grundstiicksart ,,Gemeinbedarfsflidche (gf)* zuzuordnen sind.

. bebaute Grundstiicke (bb), siche Pkt. 8:
Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebduden, die den Preis bestimmen, bebaut
sind und die nicht der Grundstiicksart ,,Wohnungs- und Teileigentum (e1)* zuzuordnen
sind.

o Wohnungs- und Teileigentum (ei), siche Pkt. 8.4, 8.5:
Bebaute Grundstiicke, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Der Ei-
gentumsiibergang bezieht sich auf einen Grundstiicksteil (Wohnung) und den Anteil an
einem gemeinschaftlichen Eigentum.

o Gemeinbedarfsfliche (gf), siche Pkt. 7.2:
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 Ortliche Ver-
kehrseinrichtungen, Grundstiicke flir 6ffentliche Griinanlagen, Baugrundstiicke fiir Ver-
und Entsorgungseinrichtungen). In diesem sind weiterhin die neu gewidmeten Gemein-
bedarfsflichen enthalten.

. sonstige Fliche (sf), siche Pkt. 7.1:
Grundstiicke, die besondere Ausprigungen des Grundstiicksmarktes aufweisen und die
nicht den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen sind (z. B. Grundstiicke fiir Abbauland,
Grundstiicke fiir private Griinanlagen, Hausgirten, Grabeland, Dauerkleingirten, Wasser-
flichen, private Wege).

. land- und forstwirtschaftliche Flache (If), siche Pkt. 6:

Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden oder die auf ab-
sehbare Zeit nicht anders nutzbar sind (WertV § 4).
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4.1 Vertragsvorginge

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte sind fiir den Bereich der
kreisfreien Stadt Cottbus im Jahr 2008

672 Vertrage

zum Eigentumswechsel gegen Entgelt inklusive drei Erbbaurechtsvertragen eingegangen. In diesen
672 Erwerbsvorgingen sind Schenkungen und Ubertragungen nicht enthalten.

Zu den 672 Kaufvertrdgen gehoren 22 Beschliisse im Verfahren zur Zwangsversteigerung, darunter
2 Vertrége lber eine freiwillige Versteigerung.

Gegeniiber dem Vorjahr ist die Kaufvertragsanzahl leicht angestiegen. Der Trend der erhohten An-
zahl der Kaufvertriage fiir land- und forstwirtschaftlichen Flachen hélt weiter an. Die sich fast ver-
dreifachte Anzahl der Kauffille der Gemeinbedarfsflichen ist auf die verstirkte Abwicklung von
Kaufvertrdgen der Gemeinde nach dem Verkehrsflichenbereinigungsgesetz zuriickzufiihren.

Grundstiicksart Anzahl der Anteil in | Verianderung zum
Vertrige % Vorjahr 2007

unbebaute Bauflichen 129 19 -12%
bebaute Grundstiicke 231 35 -12%
Wohnungs- und Teileigentum 109 16 - 12%
Gemeinbedarfsflichen 109 16 +195%
sonstige Flichen 18 3 -22%
land- u. forstwirtschaftl. Flichen 76 11 +52%
insgesamt 672 100 +4%
Anzahl
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4.2 Geldumsatz

Im Berichtsjahr 2008 betrug der Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich der

Stadt Cottbus

Obwohl eine leicht ansteigende Tendenz bei den Kauffallzahlen zu verzeichnen ist, ist der Geld-
umsatz weiter riickldufig. Trotz der erhohten Anzahl der Erwerbsvorgédnge bei den Gemeinbe-
darfsflichen, wurde 84 % weniger Geld als im Vorjahr umgesetzt. Der Grund hierfiir ist auf die
Besonderheiten bei den Vertragsabschliissen nach dem Verkehrsflichenbereinigungsgesetz zu-
riickzufiihren. Bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen blieb der Geldumsatz gegeniiber
dem Vorjahr anndhernd konstant, da trotz steigender Kauffallzahlen weniger Flachen verkauft

97,9 Millionen Euro.

wurden.
. Geldumsatz | Anteilin | Verinderung zum
Grundstiicksart (Mio. €) % 07
]

unbebaute Bauflachen 5,9 6 -13%
bebaute Grundstiicke 71,5 79 -4 %
Wohnungs- und Teileigentum 13,8 14 -51%
Gemeinbedarfsflichen <0,0 <1 -84 %
sonstige Flichen 0,2 <1 -4 %

land- u. forstwirtschaftl. Flichen 0,6 1 -6%
insgesamt 97,9 100 -16 %

Mio. EUR
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Die grafische Darstellung der Geldumsétze fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen (If) erfolgt auf Grund der geringen Um-

ub HEbb el Hgt MWsf WIf

satzzahlen erst ab dem Jahr 2000.
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4.3 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2008 wurden in der kreisfreien Stadt Cottbus insgesamt

2.535.000 m?

Grundstiicksfliche umgesetzt. Damit ist der Flichenumsatz deutlich geringer als im Vorjahr. Aus-
nahmen bilden hier die Gemeinbedarfsflichen. Der Flachenumsatz fiir Gemeinbedarf ist analog den
Kauffallzahlen signifikant angestiegen. Im Gegensatz dazu ist trotz erhohter Kauffallzahlen bei den
land- und forstwirtschaftlichen Flachen ein riicklaufiger Flichenumsatz zu verzeichnen.

Grundstiicksart Fléichenumzsatz Anteilin | Verinderung zum
(1000 m®) % Vorjahr 2007

unbebaute Bauflichen 147 6 -22%
bebaute Grundstiicke 545 22 - 86 %
Gemeinbedarfsflichen 29 1 +159 %
sonstige Fliachen 25 <1 - 86 %

land- u. forstwirtschaftl. Flichen 1.789 71 -25%
insgesamt 2.535 100 -62 %

1000 m?
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4.4 Marktteilnehmer

Die folgenden grafischen Darstellungen geben einen Uberblick iiber den prozentualen Anteil des
VerduBerer- bzw. Erwerberkreises am Grundstiicksmarkt und die Verdnderung zu den Vorjahren ab
dem Jahr 2003. Der VerduBlerer- und Erwerberkreis ist jeweils in die Gruppe der natiirlichen Perso-
nen, der sonstigen juristischen Personen, der Wohnungsunternehmen und der 6ffentlichen Hand un-
terteilt, wobei ca. 67 % aller Erwerbsvorginge von natiirlichen Personen getétigt wurden, die in den
Féllen als VerduBerer mit ca. 69 % beteiligt sind.

Die sonstigen juristischen Personen sind mit ca. 20 % als VerduBerer und mit ca. 16 % als Erwerber
am Grundstiicksmarkt beteiligt. In nur 3 % aller Kaufvorginge agieren die Wohnungsunternehmen
als VerduBerer, als Erwerber treten sie mit weniger als 1 % jedoch kaum in Erscheinung. Die 6ffent-
liche Hand fungiert in ca. 8 % der Félle als VerduBerer und in ca. 17 % der Kauffille als Erwerber.
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5 Bauland
5.1 Allgemeines

In diesem Kapitel werden Preisniveau und Preisentwicklung von Bauland unter
Beriicksichtigung *  von Art und Maf} der baulichen Nutzung

* des Erschlieffungszustandes und

* des Entwicklungszustandes

Bauerwartungsland und Rohbauland
Zukiiufe (Arrondierungsfliichen)

fiir folgende Teilméarkte
* individueller Wohnungsbau
*  Geschosswohnungsbau
»  gewerbliche Bauflichen

untersucht.

Dabei sind Flachen fiir baureifes Land (§ 4 Abs. 4 WertV) solche, die nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar sind.

Das Preisniveau ist abhingig von der Art der baulichen Nutzung fiir bestimmte Grundstiicks-
marktlagen und ist der Bodenrichtwertkarte zu entnehmen.

Die Preisentwicklung wird mittels Bodenpreisindexreihen aus der Kaufpreissammlung ermittelt.
Fiir die kreisfreie Stadt Cottbus, wurde eine Bodenpreisindexreihe fiir den individuellen Woh-
nungsbau abgeleitet (sieche Pkt. 5.2.2). Wegen fehlender auswertbarer Kaufvertrige im Ge-
schosswohnungsbau lésst sich fiir diese Baugrundstiicke keine Bodenpreisindexreihe ermitteln.

Umrechnungskoeffizienten erfassen signifikante Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich
aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender Merkmale sonst gleichartiger Grundstiicke
ergeben. Im Geschiftsjahr 2008 wurden erstmals Umrechnungskoeffizienten zur Flachenanpas-
sung fiir baureife Baugrundstiicke abgeleitet (siehe Pkt. 5.2.3).

Begriffsbestimmungen

Bei der automatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung werden programmtechnisch fiir den Teil-
markt ,,unbebaute Grundstiicke* folgende Begriffe verwendet:

wIndividueller Wohnungsbau“  Wohngrundstiicke, Grundstiicke in Eigenheim-, Kleinsied-
lungs- und in gehobenen Eigenheimgebieten sowie alle
Grundstiicke mit einer gemischten Nutzung im Dorfgebiet

wMehrfamilienhduser alle Grundstiicke in Mehrfamilienhausgebieten sowie mit ei-
ner gemischten Nutzung in der Stadt

»Geschiftliche Nutzung “ geschiftlich nutzbare Baugrundstiicke, Gebdude mit geschéft-
licher Nutzung im Erdgeschoss, Gebdude mit geschiftlicher
Nutzung (mehrgeschossig), Biiro-/Verwaltungsgebiude,
Parkhduser, GroB3garagen und Stellplétze

» Gewerbliche Nutzung*“ gewerblich nutzbare Baugrundstiicke, Gewerbebetriebe all-
gemeiner Art, kundenorientierte Gewerbebetriebe, Industrie-
gebdude und -anlagen, Einkaufszentren aullerhalb des Kern-
gebietes, Garagen und Stellplitze

wSonstige Nutzung“ alle Baugrundstiicke allgemein (ohne weitere Definition), im
Wochenendhausgebiet, im Ferienhausgebiet und die Garagen-
und Stellplatznutzung
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Umsatzzahlen ausgewihlter Teilmirkte

Die nachfolgenden Grafiken zeigen, dass bei den baureifen Grundstiicken der individuelle Woh-
nungsbau den hochsten Stellenwert einnimmt, wobei ein deutliches riickldaufiges Kaufinteresse
zu erkennen ist. Eine untergeordnete Rolle spielen die baureifen Grundstiicke fiir den Geschoss-
wohnungsbau (Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshiuser) sowie gewerbliches Bauland.
Er-werbsvorgédnge baureifer Grundstiicke in der Rubrik ,,geschéftliche Nutzung® wurden in 3
Féllen getitigt. Die in der Rubrik ,,sonstige Nutzung® enthaltenen 12 Erwerbsvorginge fiir bau-
reife Grundstiicke, dienen zukiinftig der Garagen- bzw. Stellplatznutzung. Verduflerungen dieser
Kategorie fanden im Vorjahr nicht statt.

Anzahl unbebauter Grundstiicke 2008 Verinderungen zum Vorjahr 2007
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5.2 Individueller Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau

Das nachfolgend angegebene Preisniveau bezieht sich auf unbebaute baureife Grundstiicke fiir
Ein-, Zweifamilien-, Reihenhduser und Doppelhaushilften. Seit dem Geschéftsjahr 2000 war ein
deutlich riicklaufiger Trend des Bodenpreisniveaus zu beobachten. Ab dem Jahr 2006 ist das
Bodenpreisniveau anndhernd stabil. So wurden in diesem Berichtsjahr fiir unbebaute Bau-
grundstiicke im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand nach BauGB (ortsiiblich erschlossene
Gebiete), durchschnittlich 44 €/m? (min. 6 €/m? max. 82 €/m?) gezahlt. Dabei differiert das
jeweilige Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr zwischen ca.—27 %bis ca. + 11 %.

In den voll erschlossenen Wohngebieten liegt der Durchschnittspreis bei 61 €/m? (min. 35 €/m?,
max. 92 €/m?). Hier bewegt sich das Preisniveau zwischen ca. — 8 % bis ca. + 5 %, wobei ein
durchschnittliches Preisgefille von ca. — 4 % zu verzeichnen ist. Der durchschnittliche Boden-
preis fiir voll erschlossenes Bauland (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG) liegt um
ca. 17 €/m? hoher, als in den ortsiiblich erschlossenen Gebieten.

Das Kaufverhalten zeichnet sich darin aus, dass entgegen dem Vorjahr vorrangig (ca. 64 %) un-
bebaute Grundstiicke erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB verduflert wurden.

In nachfolgenden Grafiken wird das Preisniveau unbebauter Baugrundstiicke fiir den individuel-
len Wohnungsbau auf der Grundlage der aktuellen Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2009, un-
terschieden nach dem ErschlieBungszustand, dargestellt.

Preisniveau entsprechend der aktuellen Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2009
fiir neue Wohngebiete erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

92
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Preisniveau entsprechend der aktuellen Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2009
fiir Baugrundstiicke erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
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5.2.2 Preisentwicklung

Mit Hilfe der Bodenpreisindexreihen werden zeitliche Preisunterschiede erfasst. Diese geben die
langfristige durchschnittliche Preisentwicklung innerhalb der definierten Indexzone an. Boden-
preisindexreihen dienen dazu, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen be-
stimmten Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Der Bodenpreisindex fiir unbebaute Baugrund-
stiicke wird aus Kaufpreisen fiir baureife Grundstiicke abgeleitet. In der Geschiftsstelle des Gut-
achterausschusses 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 Indexreihe umfasst die Bodenrichtwertzonen
der Randgemeinden einschlieBlich der eingemeindeten Stadtteile Gallinchen, Gro3 Gaglow,
Kiekebusch sowie die der Stadtrandlage.

Auf der Grundlage der Bodenpreisindexreihe fiir den individuellen Wohnungsbau werden die
Bodenrichtwerte fiir diesen Teilmarkt ermittelt.

In nachfolgender Grafik wird die Bodenpreisentwicklung fiir die jeweilige Jahresmitte darge-
stellt.
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Bodenpreisindex fiir den individuellen Wohnungsbau
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Entsprechend § 10 WertV stellen Umrechnungskoeffizienten Faktoren dar, mit denen Wertunter-
schiede sonst gleichartiger Grundstiicke erfasst werden, die in ithrem Zustand hinsichtlich eines
bestimmten Zustandsmerkmals voneinander abweichen. Die Umrechnungskoeftizienten gehoren
zu den fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Geméal § 8 WertV, ist deren Ermittlung eine
Pflichtaufgabe der Gutachterausschiisse.

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wurde in diesem Geschiftsjahr erstmals im Teil-
markt des individuellen Wohnungsbaus — erschlieffungsbeitragsfrei nach BauGB der Einfluss der
Grofe eines Baugrundstiicks auf den Kaufpreis untersucht. Das Untersuchungsmaterial basiert
auf der in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrten Kaufpreissammlung.

Fiir die Analyse wurden ausschlielich Kauffille fiir unbebaute baureife und selbststindige Bau-
grundstiicke nach § 34 BauGB herangezogen, welche dem gewohnlichen Geschéftsverkehr zu-
zuordnen sind. Verkdufe mit sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden (z.B. Dienstbarkeiten),
Eckgrundstiicke, Zukdufe, Kauffille im Geltungsbereich eines Bebauungsplans sowie in Sanie-
rungsgebieten und Kauffille mit abweichendem ErschlieBungszustand bzw. Verkaufe, die dem
Erbbaurecht unterliegen, wurden bei der Untersuchung ausgeschlossen. Um den Einfluss der Zeit
bzw. der konjunkturellen Entwicklung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
auszuschlieen, wurden alle Bodenpreise auf einen einheitlichen Stichtag (31.12.2005) iiber die ent-
sprechende Indexreihe (siehe Pkt. 5.2.2) angepasst.

Nach diesen Kriterien standen insgesamt 482 Kauffille fiir das Untersuchungsgebiet zur Verfii-
gung. Diese Stichprobe wurde u. a. mit statistischen Methoden auf Ausreifler untersucht.
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Des Weiteren sind folgende Eckwerte bzw. Spannen zur Beschreibung der Untersuchung
anzugeben:

Untersuchungsgebiet Indexreihe — individueller Wohnungsbau ,,2* (siehe Pkt. 5.2.2)
Baugrundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Untersuchungszeitraum 01.01.2002 —31.12.2008

Es wurden Regressionsanalysen mit je vier Jahresspannen
durchgefiihrt, bei denen die Kauffille mittels der zutref-
fenden Indexreihe auf die Wertverhéltnisse eines Stichta-
ges umgerechnet wurden.

Anzahl der Untersuchungen

482 Kauffille zum Beginn der Regression und 391 Kauf-

SOl ST T falle zum Abschluss der Regression (ausreiflerbereinigt)

Kaufpreisspanne der

verkauften Grundsticke 15.000 € bis 92.000 €

150 m? bis 3.000 m? (vor der Untersuchung)

Rl s nuns 300 m? bis 1.800 m? (nachgewiesener Einfluss)

Bodenrichtwertspanne 20 bis 82 €/m?, erschlieungsbeitragsfrei nach BauGB

Es wurden vier Untersuchungen fiir jeweils eine vierjdhrige Zeitspanne (2002 — 2005, 2003 —
2006, 2004 — 2007, 2005 — 2008) durchgefiihrt. Aus dem arithmetischen Mittel der vier Teiler-
gebnisse ergeben sich die Umrechnungskoeffizienten. Eine marktwirtschaftliche Betrachtung des
Untersuchungsergebnisses bestétigt die vorhandene Erwartung: ,,Mit zunehmender Grundstiicks-
grofBe sinkt der Bodenpreis bzw. je kleiner die Flache wird desto gréBer ist der Bodenpreis.

Entsprechend der tatsdchlichen Verteilung der GrundstiicksgroBen am ortlichen Grundstiicks-
markt werden 700 m? als BasisgroBBe fiir die Flichenumrechnungskoeffizienten festgelegt. Die
nachstehenden Umrechnungskoeffizienten konnten fiir Grundstiicksgroflen von 300 m? bis 1.800 m?
nachgewiesen werden. Eine sachverstidndige Priifung von Ergebnissen, u. a. durch eine Auskunft
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, besonders bei Wertermittlungen mit sehr
kleinen oder groBeren Grundstiicksflichen unbebauter baureifer Grundstiicke, wird empfohlen.
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Umrechnungskoeffizienten fiir

R Anwendungsbeispiel
den individuellen Wohnungsbau
Grundstiicks- | Umrechnungs-
grofie (m?) koeffizient Bewertungsgrundstiick: 800 m?
300 1,26
350 1,20 Bodenrichtwert (BRW): 53 €/m?
400 1,15 }
450 112 Bl%BWjGrundstucks- 00 e
500 1,09 grove: m
550 1,06 Grad der ErschlieBung: erschlieBungs-
600 1,04 beitragsfrei
700 1,00 nach BauGB
750 0,98
800 0,97
900 0,94 Umrechnungskoeffizienten
1.000 0,92 800 m*=0,97
1.100 0,90 sibii =l
1.200 0,88
1.300 0,87 .
1 .400 0,85 BOdenprelS angepasst
1.500 0,84 0,97/1,04 x 53 €/m? = 49,43 €/m?
1.600 0,83 ~ 49,00 €/m?
1.700 0,82 e
1.800 0,82
Einfluss der Grundstiicksgrofie auf den Bodenpreis
individueller Wohnungsbau
14019 o
— (‘\!\ (Vo)
g <=
2 1,20
=
S 1,00 -
o
5080
S
£ 060
S
0,40 T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
(e (e o o (e o (e o (=] (=) [ (=4 = S S S (o) o o S
S LR LR BB RLEEES =TI I EIERE
Grundstiicksgrofe in m?
Hinweis: Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten stellt ein Hilfsmittel fiir

die Werteinschdtzung eines Grundstiicks dar. Dabei wird auf eine sach-
verstindige Priifung der errechneten Werte zwingend hingewiesen. Ins-
besondere sollte bei der Bewertung von iibergrofien Grundstiicken die
Erzielbarkeit der mit den Umrechnungskoeffizienten ermittelten Boden-
preise tiberpriift werden.
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5.3 Geschosswohnungsbau

In diesem Teilmarkt werden Kauffille fiir Baulandflichen mit der zukiinftigen Nutzung fiir den
mehrgeschossigen Wohnungsbau registriert. Ein Riickblick auf die vorangegangenen
Geschiftsjahre zeigt, dass in diesem Teilmarkt nur eine geringe Markttdtigkeit erfolgte. Auf
Grund des zu geringen Datenmaterials fiir den Geschosswohnungsbau, konnen keine detaillierten
Auswertungen flir diesen Teilmarkt durchgefiihrt werden.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Die Marktnachfrage fiir gewerbliches Bauland ist nach wie vor geddmpft. Im Jahr 2008 wurden
insgesamt 13 Kaufvertrage iiber gewerbliche bzw. dienstleistungsorientierte Baugrundstiicke in den
Gewerbegebieten registriert. Zu diesen Kaufvertrigen zéhlen vorrangig Zukdufe zum Zweck der
Arrondierung und Kaufvertrage mit Besonderheiten bei der Preisvereinbarung.

Die Bodenrichtwerte fiir gewerbliche Bauflichen liegen aktuell zwischen 18 €/m? und 30 €/m?
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und unveridndert zum Vorjahr zwischen 25 €/m? und 40 €/m?
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und nach KAG. In Auswertung der Kaufvertrage sind z. T.
auch subventionierte Preise feststellbar.

Unter dem Teilmarkt ,,gewerbliche Bauflichen® stellen die ,,Handelsflichen“ einen speziellen
Teilmarkt dar. Im Berichtsjahr wurden insgesamt 6 Erwerbsvorgénge fiir Handelsfldchen registriert,
darunter 3 unbebaute Baugrundstiicke (davon 2 Zuk&ufe) und 3 bebaute Handelsfldchen (Discoun-
termédrkte — nicht auswertbar). Unter Beriicksichtigung des Datenmaterials vorheriger
Geschiftsjahre, lagen die Preise dieser Baugrundstiicke meist weit iiber dem jeweiligen
Bodenrichtwert (Wohnbauflache, gemischte Bauflache, gewerbliche Baufliche) mit steigendem
Preisniveau. Die Auswertung der Kaufvertrige ergab fiir Handelsfléichen eine Preisspanne von ca.
60 — ca. 200 €/m>.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland
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 Fldchennutzungs-
plan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stddtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes griinden.

Fiir Bauerwartungsland wurde im Berichtsjahr ein auswertbarer Kauffall registriert, so dass auf
nachfolgende analysierte Preisspanne der Jahre 2000 bis 2008 verwiesen wird.

Preisspiegel fiir Bauerwartungsland im Vergleich zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir er-
schlieBungsbeitragsfreies Bauland der Jahre 2000 — 2008

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrige | Grundstiicksfliiche | erschlieBungsbeitragsfrei % metisches
(€/m?) nach BauGB (€/m?) Mittel
min. max. min. max. min, max.
22 27 %
4,00 29,00 30,00 79,00 11 48

Hinweis: incl. der Kaufvertrdge in den Gewerbegebieten
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In Auswertung o. g. Datenmaterials leitet der Gutachterausschuss fiir Bauerwartungsland ein
Preisniveau von ca. 11 % bis ca. 48 % vom jeweiligen Bodenrichtwert ab.

Rohbauland

§ 4 Abs. 3 WertV 1988

,»Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren Erschliefsjung aber noch nicht gesichert ist oder die nach La-
ge, Form und Grofe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

In diesem Berichtsjahr wurden zwei Grundstiicke in der Entwicklungsstufe Rohbauland verdufBert.
Fiir die folgende analysierte Preisspanne wurden Kauffélle der Geschéftsjahre 2000 bis 2008
herangezogen.

Preisspiegel fiir Rohbauland im Vergleich zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreies Bauland der Jahre 2000 — 2008

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrige Grundstiicksfliche erschliefungsbeitragsfrei % metisches
(€/m?) nach BauGB (€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
25 47 %
12,00 44,00 25,00 92,00 22 89
%
100
90 @
80
70 - <@
60 N ’
50 103
40 - @ ®
30 @
20 - *o
10 T T T T T T T
20 30 40 50 60 70 80 90 100
BRW (€/m?)

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

In diesem Kapitel werden Kaufvertrige iiber unbebaute Grundstiicke als Zukdufe untersucht.
Zukiufe bzw. Arrondierungsflichen sind Flidchen, die zur Erweiterung des bestehenden Grund-
stiicks dienen. Mit Zukauf der Arrondierungsflichen wird die bauliche Ausnutzbarkeit eines
Grundstiicks erhoht, Uberbauungen beseitigt und der ungiinstige Verlauf von Grundstiicksgren-
zen korrigiert. Der Erwerb dieser Fldchen ist jedoch nur fiir einen bestimmten Personenkreis von
Interesse.

Nachfolgende tabellarische Ubersichten geben einen Uberblick des Preisspiegels fiir Zukiufe,
rdumlich unterteilt in ,,Zukdufe im Sanierungsgebiet” und ,,Zukdufe auBerhalb des Sanierungs-
gebietes®.

Preisspiegel fiir ,,Zukiufe* im Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus-Innenstadt* im Ver-
gleich zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland der Jahre

2000 - 2008
Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrige | Grundstiicksfliche | erschlieBungsbeitragsfrei % metisches
(€/m?) nach BauGB (€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
14 98 %
184,00 358,00 220,00 358,00 80 112

Im Berichtsjahr 2008 lag ein Kauffall als Zukauf im Sanierungsgebiet vor, der jedoch fiir die Auswer-
tung ungeeignet war.

Somit wird fiir ,,Zukiufe* im Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus-Innenstadt* auf die
Preisspanne von ca. 80 % bis ca. 112 % vom jeweiligen Bodenrichtwert unverindert gegeniiber
dem Vorjahr verwiesen.
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Preisspiegel fiir ,,Zukiufe* auflerhalb des Sanierungsgebietes im Vergleich zum jeweiligen
Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland der Jahre 2007 - 2008

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrige | Grundstiicksfliche | erschlieBungsbeitragsfrei o, metisches
(€/m?) nach BauGB (€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
47 67 %
8,00 125,00 25,00 100,00 23 133

Fiir das Berichtsjahr 2008 gingen insgesamt 18 Erwerbsvorginge als ,,Zukiufe* auBBerhalb des Sa-
nierungsgebietes in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ein, wovon 14 Kauffille fiir die
Auswertung verwendbar waren. Fiir die Ermittlung des Preisspektrums wurden die Jahre 2007 bis
2008 analysiert.

Der Kaufpreis fiir ,,Zukiufe* auBlerhalb des Sanierungsgebietes lag bei ca. 23 % bis ca. 133 %
vom jeweiligen Bodenrichtwert.
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5.7 Erbbaurechte

Definition:  Das Erbbaurecht ist - aus der Sicht des Erbbauberechtigten - das verduferliche
und vererbliche Recht, auf oder unter der Erdoberfliche des belasteten Grund-
stiicks ein Bauwerk zu haben. Aus der Sicht des Eigentiimers des Grundstiicks ist
das Erbbaurecht ein beschrinktes dingliches Recht, das auf seinem Grundstiick
lastet. Das Erbbaurecht wird aber selbst wie ein Grundstiick behandelt (so ge-
nanntes "grundstiicksgleiches Recht").

Im Berichtsjahr 2008 sind in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 3 Erbbaurechtsvertré-
ge fiir bebaute Grundstiicke eingegangen. Fiir eine Analyse wurden die Geschéftsjahre 2005 bis
2008 zusammengefasst. Von den insgesamt 17 eingegangenen Erbbaurechtsvertrigen der Jahre
2005 bis 2008, waren 10 auswertbar und ergaben folgende vereinbarte Erbbauzinssdtze ver-
schiedener Nutzungen:

= unbebaute Grundstiicke 2 bis 6 % Erbbauzins Laufzeit 74 bis 99 Jahre

* bebaute Grundstiicke 4 bis 8 % Erbbauzins Laufzeit 40 bis 99 Jahre
Speziellere Angaben zu vorliegenden Grundstiickspreisen konnen von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses als Auszug aus der Kauf-
preissammlung gebiihrenpflichtig abgefordert werden. Entsprechend § 10 der Brandenburgischen GAV kénnen bei Nachweis des berechtigten

Interesses zu bestimmten Objekten vergleichbare Kaufpreise in anonymisierter Form aus der Kaufpreissammlung bezogen werden (sieche auch
Anhang - Dienstleistungsangebot).
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5.8 Wohnlagenklassifikation

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus hat eine Einschitzung zur
Klassifikation von Lageunterschieden auf dem Cottbuser Wohnimmobilienmarkt vorgenommen.

Zunichst erfolgte eine Einteilung des Cottbuser Grundstiicksmarktes in 3 unterschiedliche Lage-
zonen:

e C(Citylage
e Stadterweiterungsgebiet
e dorfliche Randlage

Die einzelnen Lagezonen werden wie folgt begrenzt:

umfasst im Wesentlichen das Gebiet der Kern- und der Randlage,
Citylage wie es im GMB auf Seite 64 abgebildet ist mit Ausnahme des
Bahnhofsgebietes

umfasst simtliche zwischen der Citylage und der Randlage lie-

Stadterweiterungsgebiet s s

umfasst folgende Dorfgebiete bzw. Gebiete
e Saspow, Sielow, Dobbrick, Skadow, Maiberg, Willmers-
dorfliche Randlage dorf, Merzdorf, Dissenchen, Schlichow, Branitz, Kahren,
Kiekebusch, Gallinchen, Grof3 Gaglow, Klein Strobitz,
Klein Strobitzer Siedlung, Lerchen- und Kiefernstral3e

Nach umfangreicher Auswertung der Marktdaten entstand eine Matrix zur Lagewerteinschit-
zung, welche Attribute fiir jeweils gute oder einfache Wohnlagen fiir insgesamt 5 Lagemerkmale
benennt. Anhand von konkreten Beispielen wird die Matrix dem Anwender erldutert.
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Matrix der Lagewerteinschiatzung

g::;:;::;gle_ einfach mittel gut
Nachbarschafts- | = wenig nachgefragt = starke Nachfrage
lage (Image) = einfache Ausstattung * hoher Ausstattungsgrad
= nicht intakte
Bebauung = intakte Bebauung
* Modernisierungs- = gutes Strallenbild
e bedarf * Durchgriinung
= ungepflegtes = in Dorfgebieten ruhige,
Strallenbild aufgelockerte, dorf-
= in Dorfgebieten hohe typische Wohnlage
Bebauungsdichte
= entweder keine
he‘:rausragenden - kurze Wege
Lokale « lingere Wege Elgi:lnschaften = vollstindige Versorgung
Infrastruktur « liickenhafte Versor- 1 alien » in Stadterweiterungs-
(Versorgung, Bil- Kriterien gebiet (Versorgungs-)
dung, Kultur) gung 4 Zentren noch fuBlaufig
oder

Verkehrslage

= ungiinstige Verkehrs-
anbindung

= in Dorflagen zeit-
weise sehr schlechte
bis gar keine Anbin-
dung an OPNV

Immissionen

* hoher Einfluss von
Larm, Staub, Geruch

* in Stadterweiterungs-
und Dorflagen trotz
schlechterer Anbin-
dung an OPNV hohe
Immissionen
(z. B. Ausfallstral3e)

= besonders gute
und besonders
einfache Eigen-
schaften halten
sich die Waage

erreichbar

= glinstige Anbindung an
OPNV

= in Stadterweiterungsla-
gen bei geringem Ver-
kehrslarm schnell fuBBlau-
fig erreichbarer OPNV

= geringe lagetypische
Immissionen

Diese Lagewerteinschitzung stellt ein Hilfsmittel fiir den Wertermittler dar. Bei der Einschét-
zung der Lage eines konkreten Objektes anhand der Matrix sollte folgendes beachtet werden:

e Zur Einschitzung einer Lage kommt es auf die vorherrschende Qualitét der iberwiegen-
den Lagemerkmale an.
e Esist nicht ausgeschlossen, dass in einem Gebiet mit schlechter Lage ein einzelnes
Grundstiick eine gute Lage hat.
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Beispiele der Lagezonen

einfach mittel gut
- Wilhelmstralle,
stidlicher Teil - Lausitzer Strafle . DreifertstraBe
. - Busbahnhof - Klosterstral3e
Citylage ) - Bonnaskenstral3e
- Strafle der Jugend (Wendisches . SchwanstraBe
zwischen Stadtring Viertel)
und Busplatz
- Saarbriicker Strale . Fichenplaiz
Stadterweiterungs- | - Dissenchener - Drebkauer Stralle P
. - Gulbener Strafe
gebiet Stral3e - Muskauer Stral3e - Figene Scholle
- Vetschauer Strafe &
- Wilhelm-Pieck-
- Gallinchener ) Stral3e
Hauptstrafle + Gallinchen — - Kiekebusch —
dorfliche Randlage P Parzellenstral3e
- Willmersdorfer . Spreestralie
- Branitz
Chaussee - Peter-Rosegger-

Stralle

Die ortlichen Angaben stellen nur Beispiele ohne Rangfolge dar und sind in den einzelnen Lage-
zonen vielfiltig erweiterbar. Dies obliegt jeweils sachverstindiger Beurteilung.

34

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus




Grundstiicksmarktbericht 2008

6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
6.1 Allgemeines

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

Im Bereich der kreisfreien Stadt Cottbus ist der land- und forstwirtschaftliche Grundstiicksver-
kehr fiir den Gesamtmarkt von geringer Bedeutung, obwohl iiber 50 % der Gesamtfliche von
Cottbus Landwirtschaftsflichen und Waldflachen umfassen. In diesem Berichtsjahr ist mit ins-
gesamt 76 Kauffillen ein weiterer deutlicher Anstieg der Kaufvertragsanzahl zu verzeichnen.
Von den 76 Kauffillen konnten 58 Erwerbsvorgidnge den jeweiligen Nutzungsarten wie Acker-
land, Griinland oder Waldflachen zugeordnet werden. Mitunter werden Verkdufe mit v. g. Nut-
zungsarten in einem Kaufvertrag getétigt, so dass eine differenzierte Aussage nicht immer mog-
lich ist.

Die mehrjdhrige Analyse dieses Marktsegmentes weist aus, dass bei diesen Kauffillen der land-
und forstwirtschaftliche Grundstiicksverkehr nicht nur zwischen Landwirten stattfindet. Wie be-
reits im Vorjahr festzustellen war, wurden auch 2008 land- und forstwirtschaftliche Fldchen vor-
rangig von Agrargenossenschaften bzw. landwirtschaftlichen Betrieben erworben.

Eine Analyse der Landwirtschaftsflichen in Bezug auf die Bodenqualitdt konnte auf Grund feh-
lenden Datenmaterials nur fiir die Nutzungsart Ackerland vorgenommen werden.

6.2 Landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Flichen
6.2.1 Preisniveau

Die auswertbaren Kauffille incl. der Kaufvertrige der BVVG der Jahre 2007 bis 2008 ergaben
nachfolgend aufgefiihrte Preisspannen und nach Flachen gewichtetes Kaufpreismittel.

Nutzungsart Anzahl der Gesamtflache Preisspanne gewichtetes Kauf-
Kaufvertri- (m?) (€/m?) preismittel
ge (€/m?)

0,06 - 0,40 0,27

Ackerland 21 508.139 Ackerzahl: 23 - 40 O Ackerzahl: 29

Griinland 16 156.119 0,10 - 0,48 0,23

Waldflichen

ortsnah 11 248.166 0,10 - 0,79 0,24

(einschlieBlich Waldbe-

stand)

Waldflichen

ortsfern 12 434.648 0,11 -0,51 0,25

(einschlieBlich Waldbe-
stand)
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Eine Preisentwicklung durch Bodenpreisindexreihen kann auf Grund der geringen auswertbaren
Kaufvertragsanzahl nicht ermittelt werden. Die nachfolgende Grafik zeigt die durchschnittlichen
nach Flachen gewichteten Bodenpreise und Preisspannen der Jahre 2001 bis 2008.

€/m? Preisentwicklung Ackerland

0,35
0,30 1
025 - 0,33
0,20 -
0,15
0,10 - 0,19
0,05 1
0,00 -

i
w
[ )

0,26

0,05-1,03/0,10-0,96| 0,30 - 0,32 0,17 - 0,35/ 0,17 - 0,35 0,13 - 0,20 0,08 - 0,40 0,06 - 0,40

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
€/m?

€/ne Preisentwicklung Griinland

035 -
030 |
0,25 0,33

0,20 -

N
0,10 +0,21 0.20 021

R

0,00 -

0,20-0,24/0,25-0,34/ 0,20 0,19-0,25/0,09 - 0,25/0,09 - 0,38/0,13 - 0,48/0,10 - 0,48

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
€/m?

Preisentwicklung Wald - ortsfern

0,06 - 1,08 | keine KV |0,05 - 1,00 0,01 - 0,30 0,01 - 0,30| 0,02 - 0,30| 0,15 - 0,30|0,11 - 0,51

€/m?
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke
7.1 Teilmarkt ,,sonstige Flichen*

Fiir den Teilmarkt ,,sonstige Flichen sind in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 18
Kauffille mit einem Flichenumsatz von 25.000 m? und cinem Geldumsatz von 0,2 Mio. € im
Jahr 2008 eingegangen. Von den insgesamt registrierten Kauffillen betrafen:

* ca. 44 % Hausgarten als Zukaufe

e ca. 21 % ,,Zufahrten* bzw. ,,privater Weg"

* ca. 11 % Girten zur Freizeitgestaltung

e ca. 6 % Grundstiicke fiir private Griinanlage

*ca. 6 % Grundstiicke fiir Abbauland (Kiesgrube)

*ca. 6 % Grundstiicke Lagerplatz

*ca. 6 % Grundstiicke ,,sonstige Fliche* nicht zuordenbar.

Auf Grund des geringen auswertbaren Datenmaterials wurden fiir folgende Analysen die Be-
richtsjahre 2006 bis 2008 zusammengefasst.

Hausgérten als Zukiufe zum bestehenden Grundstiick, nicht zentrumsnah, mit einer Fliache von
ca. 65 bis 800 m?, wurden je nach Lage zwischen 3,00 bis 24,00 €/m’verkauft.

Fiir Gérten zur Freizeitgestaltung ist seit Jahren eine sehr geringe Markttitigkeit zu beobach-
ten. Im Berichtsjahr lagen 2 Kaufvertridge fiir Freizeitgirten vor. Das Preisniveau der Berichts-

jahre 2006 bis 2008 lag zwischen 3,00 bis 28,00 €/m?>.

Dauerkleingidrten nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG) wurden in den Berichtsjahren
2006 bis 2008 nicht verduBert.

Grundstiicke, die als ,,Zufahrt“ bzw. ,privater Weg*“ in den Berichtsjahren 2006 bis 2008 er-
worben wurden, weisen ein heterogenes Preisniveau auf, welches zwischen 2 bis 37 % vom je-
weiligen Bodenrichtwert schwankt.

Fiir Abbauland - Kohleabbau wurden im Berichtsjahr keine Kauffélle registriert.

Fiir Abbauland —Kiesabbau wurde ein Kauffall registriert.
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7.2 Gemeinbedarfsfléichen

Die Erlduterung zum Begriff ,,Gemeinbedarfsflichen® ist unter Punkt 4 Seite 16 nachzulesen.
Grundstiicke, die dem Gemeinbedarf zuzuordnen sind, werden nicht im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr gehandelt. Fiir eine Bewertung gilt es, die Grundsétze iiber die enteignungsrecht-
lichen Vorwirkungen zu beachten, d. h. die Hohe der Entschiidigung ist davon abhiingig, wel-
cher Grundstiickszustand zu dem Zeitpunkt zu Grunde zu legen ist, als das Grundstiick von
jeder konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde.

Im Berichtszeitraum 2008 wurden zum o. g. Teilmarkt 109 Kauffille mit einem Geldumsatz
von ca. 27.000 € und einem Flichenumsatz von ca. 29.000 m? registriert.

85 % der Erwerbsvorgénge erfolgten nach dem Verkehrsflichenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG).

Entsprechend § 1 VerkFIBerG gilt dieses Gesetz ,,...filir in dem in Artikel 3 des Einigungsvertra-
ges genannten Gebiet belegene Grundstiicke privater Eigentiimer, sofern sie friithestens seit dem
09. Mai 1945 und vor dem 03. Oktober 1990 fiir die Erfiillung einer Verwaltungsaufgabe tat-
sdchlich in Anspruch genommen wurden, einer Verwaltungsaufgabe noch dienen und

1. Verkehrsfldchen im Sinne dieses Gesetzes sind oder
2. vor dem 03. Oktober 1990 fiir die Erfiillung einer sonstigen Verwaltungsaufgabe mit
einem Gebdude oder einer sonstigen baulichen Anlage bebaut worden sind.*

Die restlichen 15 % der Kauftille dieses Teilmarktes betrafen den riickstéindigen Grunderwerb

von Fléachen fiir ortliche Verkehrseinrichtungen (10 %) mit einem Preisniveau von 11 bis 118 %
vom jeweiligen Bodenrichtwert und fiir die Bundesautobahn (5 %).
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8 Bebaute Grundstiicke
8.1 Allgemeines

Bei den bebauten Grundstiicken werden folgende Teilmédrkte detailliert nach Preisniveau und
zum Teil nach Preisentwicklung untersucht:

> freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (EFH, ZFH)
> Reihenhiuser und Doppelhaushilften (RH, DHH)

> Wohnungseigentum/Teileigentum

> Mehrfamilienhiduser (MFH)

> Wohn- und Geschiftshauser (WGH)

Da die gehandelten Objekte nach ihren Wertmerkmalen, wie z. B. Ausstattung und Beschaffen-
heit, verschiedenartig ausgeprégt sind, werden flir die Ermittlung des Preisniveaus/der Preisent-
wicklung generell nur dhnliche Objekte in ausreichender Anzahl herangezogen. Das Preisniveau
wird nach typischen Baujahresgruppen, Sanierungszustand und Ausstattungsstandard anhand der
Normalherstellungskosten (NHK 2000) ausgewertet und als Quotient aus Kaufpreis/Wohnfldche
(WF) ausgewiesen.

Fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhaushilften werden Marktanpas-
sungsfaktoren und fiir die Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshduser sowie Biirogebdude
werden Liegenschaftszinssitze angegeben.

Zum Teilmarkt Wohnungseigentum werden fiir dieses Marktsegment Wohnfldchenpreise und
deren Preisentwicklung ab dem Berichtsjahr 2002 dargestellt.

Umsatzzahlen ausgewihlter Teilmirkte

Anzahl bebauter Grundstiicke 2008

6%
1% C 1% 15%

Geldumsatz 2008

15%

0%

20%

12% ~
63%

43%

Flichenumsatz 2008

B Ein- und Zweifamilienhduser
42% W Reihenhduser/Doppelhaushilften

3%

=

3%

Wochenendhéduser

Mehrfamilienhduser

Gesch.- u. Verwaltungsgebdude, WGH
B Sonstige Gebaude

2%

Die Rubrik ,,sonstige Gebdude“ umfasst folgende Gebdudearten:
Lagergebdiude, Produktionsgebdude, Gebdude fiir Freizeitzwecke, Ge-
béude fiir Beherbergungen, Gebdude fiir kulturelle und soziale Ein-
richtungen, Gebdude fiir Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Gara-
gen, Tankstellen
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Die Marktentwicklung der bebauten Grundstiicke ist gegentiber dem Vorjahr durch eine fallende
Anzahl der Verkdufe um ca. 12 % geprégt.

Zu der umsatzstiarksten Objektgruppe zihlen auch in diesem Berichtsjahr die Ein- und Zwei-
familienhéduser. Dabei blieben die Anzahl (- 1 %) und der Geldumsatz (- 2 %) nahezu auf gleich
bleibendem Niveau. Dem steht ein riicklaufiger Flichenumsatz von ca. 50 % gegeniiber. Der
signifikant riicklaufige Flichenumsatz erklart sich darin, dass im Vorjahr mehrfach Einfamilien-
hiuser mit tibergroBen Grundstiicken verkauft wurden. In diesem Berichtsjahr wurden {ibergrof3e
Eigenheimgrundstiicke in geringer Anzahl verduBert.

Auffillig ist die erhohte Anzahl der Kauftille (ca. 57 %) bei den Einfamilienhdusern der Baujah-
re 1900 bis 1949. Hier ldsst sich ein weiter steigendes Kaufinteresse erkennen. Gefolgt wird die-
se Gruppe wie in der vergangenen Auswerteperiode von den neu erbauten Einfamilienhdusern
der Baujahre 2000 — 2008, wobei die Anzahl relativ konstant geblieben ist. Auch fiir die Ein-
/Zweifamilienhduser der Baujahresklassen 1950 — 1970 und 1971 — 1989 sowie 1990 bis 1999
konnte eine gleich bleibende Nachfrage festgestellt werden.

Verteilung der Verkiufe nach Gebiudebaujahren
bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusern

29%
449, B 1900-1949
1950-1970
m 1971-1989
- B 1990-1999
8% [ 2000-2008

8% 1%

Reihenhéuser/ Doppelhaushélften wurden im Berichtsjahr in unverdnderter Anzahl verduf3ert,
wobei der Flachenumsatz um ca. 20 % und der Geldumsatz um ca. 28 % riicklaufig waren.

War die Anzahl der Verkdufe bei den ,,Mehrfamilienhdusern“ in den beiden letzten Vorjahren
durch ein erhohtes Kaufinteresse geprégt, so ist fiir diese Gebdaudegruppe in diesem Berichtsjahr
ein auffilliger Riickgang um ca. 58 % zu verzeichnen. Der deutliche Riickgang im Geld- und
Flachenumsatz von jeweils ca. 91 %, ist mit dem im Vorjahr beachtlichen Anstieg dieser Umsét-
ze auf Grund der vorjihrigen Paketverkdufe zu erkléren.

Die Marktentwicklung bei den ,,Wohn- und Geschiiftshiiusern® ist im Vergleich zum Vorjahr
um ca. 12 % riickldufig. Dem stehen ein beachtlicher Anstieg des Geldumsatzes von ca. 120 %
und des Flichenumsatzes von ca. 208 % gegeniiber. Diese Umsatzsteigerungen basieren auf Ver-
kdufen von Einkaufsmirkten (3), Wohn- und Geschiftshdusern (2) bzw. Biirogebduden (1) in
Millionenhdhe mit tlw. {ibergroen Grundstiicksgréfen.

Mit 15 Kauftillen fiir ,,Wochenendhiuser® bewegt sich das Marktgeschehen fiir diese Gebéu-
degruppe im Vergleich zum Vorjahr mit steigender Tendenz. Das spiegelt sowohl der Flachen-
umsatz um ca. 71 % Steigerung, als auch der Geldumsatz um ca. 138 % Steigerung gegeniiber
dem Vorjahr wider.

Bei den ,,sonstigen Gebauden* ist ein nachlassendes Erwerbsinteresse um ca. 22 % zu erken-

nen. Dabei sind ein sinkender Flachenumsatz um ca. 96 % und ein riickldufiger Geldumsatz um
ca. 5 % im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen.
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Der Teilmarkt ,,Wohnungs- und Teileigentum* wird untergliedert in ,,Erstverkdufe®, ,,Um-
wandlungen®, ,, Teileigentum® und ,,Weiterverduflerungen®.

Auf diesem Teilmarkt ist insgesamt eine fallende Tendenz der Erwerbsvorginge um ca. 12 %
gegeniiber dem Vorjahr zu beobachten. Dabei ist bei den ,,Erstverkéufen® ein Riickgang von ca.
31 % zu verzeichnen, bei den Weiterverduflerungen ging die Anzahl um ca. 5 % zuriick. Ledig-
lich bei den ,,Umwandlungen* lie} sich ein Anstieg der Erwerbsvorgidnge um ca. 16 % erkennen.
Die Verkaufe fiir ,,Teileigentum® sind in ihrer Anzahl gleich bleibend gering. Das Marktgesche-
hen bei den Eigentumswohnungen und dem Teileigentum verteilt sich hauptsidchlich im inneren
Stadtgebiet.

Erstverkauf
Teileigentum
1%
Umwandlung
20%

Weiterver-
duflerungen
49%

8.2 Einfamilienhiuser, Zweifamilienhauser
8.2.1 Preisniveau

Hiufigkeitsverteilung der Einfamilienhiuser nach Preisklassen

65
22 /\ —2008
0 / \
15 / N\ 2007
g 3 / \ ——2006
= ;(5) 1 AN ——2005
?(5) ] \\\\ —2004
0 A
s A\
0 S~

bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 bis 350 bis 400 bis 450 bis 500 bis 550 bis 600
T€
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Einfamilienhduser der Baujahre 1930-1949, unsaniert, ¢ WF von ca. 130 m?

z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e
von ca. 500 - 1.900 m?, in guter bis mittlerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau® zwischen 300 — 600 €/m? Wohnflidche

Einfamilienhiuser der Baujahre 1930-1949, teilweise saniert, ¢ WF von ca. 136 m?
einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, mit
einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofle von ca. 600 — 2.500 m? in mittlerer bis guter
Wohnlage ergaben ein

Preisniveau® zwischen 700 — 1.050 €/m? Wohnfldche

Einfamilienhduser der Baujahre 1930-1949, saniert, ¢ WF von ca. 170 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. Doppelgarage mit
einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof8e von ca. 600 - 1.700 m?, in mittlerer bis guter
Wohnlage ergaben ein

Preisniveau® zwischen 1.000 — 1.350 €/m? Wohnfliche

Einfamilienhduser der Baujahre 1950-1970, unsaniert, ¢ WF von ca. 112 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, mit Garage, mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroBe von ca. 700 — 2.400 m?, in mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 500 — 1.000 €/m? Wohnfldche

Einfamilienhiuser der Baujahre 1950-1970, z. T. saniert - saniert, ¢ WF von ca. 100 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, mit Garage, mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroBe von ca. 600 — 1.100 m?, in mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 1.100 — 1.400 €/m?> Wohnfldche

Einfamilienhiuser der Baujahre 1971-1989, z. T. saniert, 6 WF von ca. 147 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. mit Tiefgarage,
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgro8e von ca. 700 — 1.350 m?, in mittlerer bis guter
Wohnlage ergaben ein

Preisniveau® zwischen 950 — 1.250 €/m?> Wohnfldche

Einfamilienhduser der Baujahre 1990 - 1999, ohne Keller, ¢ WF von ca. 135 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Garage bzw. Doppelcarport, mit einer durchschnitt-
lichen Grundstiicksgréfle von ca. 700 — 1.250 m? in mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 1.050 — 1.550 €/m? Wohnflidche

Einfamilienhiuser ab Baujahr 2000, Weiterveriduflerungen, keine Unterkellerung,

o WF von ca. 130 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Garage, z. T. Doppelcarport, mit einer durchschnittli-
chen Grundstiicksgrofle von ca. 400 — 1.300 m? in mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 1.000 — 1.850 €/m? Wohnflidche

Einfamilienhiuser ab Baujahr 2008/ 2009, Erstverkiufe, keine Unterkellerung,

o WF von ca. 100 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Garage bzw. Carport, mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroBe von ca. 500 — 800 m? in mittlerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau® zwischen 1.300 — 1.600 €/m?> Wohnfldche

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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8.2.2 Preisentwicklung

In nachfolgender Tabelle ist die tendenzielle Preisentwicklung ab 2002 gegeniiber dem Vorjahr ersicht-

lich.

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

EFH unsaniert
Baujahr 1930 — 1949

TE

=)

&

ik

=)

28

&

EFH z. T. modernisiert
Baujahr 1930 — 1949

28

=

ik

T

=

28

EFH modernisiert
. keine keine keine
Bau] ahr 1930 — 1949 Kaufvertrige | Kaufvertrige * l’ l’ Kaufvertrige t t t
EFH unsaniert
. keine Kauf- keine Kauf- keine
Baujahr 1950 — 1970 vertrige vertrige . TT T Kaufvertrige *

EFH z. T. modernisiert

. keine
Baujahr 1950 — 1970 . A a T cafveriee a4 T
EFH unsaniert

. keine keine keine keine keine keine
B ayj ahr 1971 — 1989 t t Kaufvertrige | Kaufvertrage | Kaufvertrige | Kaufvertrige | Kaufvertrige | Kaufvertrige
EFH z. T. modernisiert

. keine keine
Bau] ahr 1971 — 1989 Kaufvertrage ¢ Kaufvertrage ¢ ‘ ‘ ’
EFH modernisiert

. keine keine keine keine keine keine
Bau] ahr 1971 — 1989 Kaufvertrige | Kaufvertrige ‘ Kaufvertrige | Kaufvertrige | Kaufvertrige | Kaufvertrige

EFH ab Baujahr 1990
keine Unterkellerung

T

ik

&

TT

EFH ab Baujahr 1990
mit Unterkellerung

=)

48

28

28

T

EFH Erstverkéufe

ab Baujahr 2000 keine Auswertung .

keine Unterkellerung ‘ ’ t t ‘
EFH WeiterverduB3erung

ab Baujahr 2000 keine Auswertung . A A

keine Unterkellerung

Legende:

T um+10%

‘ um+5 %

’ um—5 %

O wm-10%

T um>+10%

08 wm>-10%

‘ konstant

*  keine Angaben
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8.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Fiir eine marktkonforme Wertermittlung im Sachwertverfahren sind Marktanpassungsfaktoren eine
unverzichtbare Voraussetzung. Die Marktanpassungsfaktoren dienen der Anpassung des Sachwer-
tes an den Grundstiicksmarkt, d. h. eine Anpassung an den Durchschnitt der fiir vergleichbare
Grundstiicke gezahlten Kaufpreise. Somit flihrt die Marktanpassung des Sachwertes im Ergebnis
zum marktkonformen Verkehrswert des Grundstiicks. Die Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren
erfolgt durch Nachbewertung realisierter Vergleichskaufpreise von EFH, ZFH, DHH und RH. Fiir
die geeigneten Vergleichsobjekte wird der Sachwert berechnet. Aus dem Quotient Kaufpreis durch
Sachwert ergibt sich der Marktanpassungsfaktor. Als Datengrundlage wurden auswertbare Kaufver-
trage (Gesamtanzahl 155 Kaufvertrdge) der Berichtsjahre 2007/08 herangezogen.

Folgende Ansitze wurden einheitlich fiir das Sachwertverfahren angewandt:
» Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) inkl. Baunebenkosten (BNK)

» Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) nach DIN 277/1987, in Verbindung mit NHK 2000
» umgerechneter statistischer Baupreisindex 2000 = 100 (Statistisches Bundesamt)*

» Programm ,,PraxWert"“, Version 4.2

» Regionalfaktor fiir NHK 2000 Stadt Cottbus = 0,95

» Ortsfaktor fiir NHK 2000 Stadt Cottbus = 1,00

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

» Alterswertminderung erfolgt nach der WertR 2006, Anlage 8a (nach Ross) in Abhingigkeit der
geschitzten Restnutzungsdauer (RND)

» wirtschaftliche RND in Abhéngigkeit vom Bauzustand und Baualter jedoch mindestens 30 Jahre
» ohne Bauméngel/ Bauschiden

» Aullenanlagen pauschal 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-
stiicken

* Beim Sachwertverfahren wenden die Gutachterausschiisse fiir Wertermittlung regelmdpfig die NHK fiir
das Jahr 2000 mit dem Baupreisindex Basis 2000 = 100 an. Entsprechend dem Bericht des Statisti-
schen Bundessamtes vom August 2008' wurden die Baupreisindizes vom Basisjahr 2000 auf das Basis
Jjahr 2005 umgestellt. Fiir die Umbasierung wurde die vom Statistischen Bundesamt empfohlene ver
einfachte Berechnungsformel wie folgt angewandt:

Baupreisindex ws;t auf Basis 2005 = 100
Baupreisindex ws;r auf Basis 2000 =100 = x 100
Baupreisindex 08/2000 = 97,9

! Statistische Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, 8/2008: Preisindizes fiir die Bauwirtschaft — Neuberechnung auf Basis 2005 - August 2008, erschienen am 10.10.2008
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Bei nachfolgenden Darstellungen ist im Einzelfall der Gesamtkaufwert zu beachten.

Fiir Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre 1900 — 1949, unsaniert wurde folgender
Marktanpassungsfaktor abgeleitet: 0,72 (0,60 —0,98)

Kaufpreis/Sachwert
110 Anzahl der auswertbaren Kaufvertrdge: 15
1,00 - ®
0,90
<@
0,80 | ® ®
° ° ~ °
0,60 3
0,50 T T T T T T T T T T T T
50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180

Sachwert (T€)

Fiir Ein- und Zweifamilienhiuser der Baujahre 1930 — 1949, z. T. saniert bis saniert
wurde folgender Marktanpassungsfaktor abgeleitet: 0,96 (0,62 — 1,23)

Kaufpreis/Sachwert
1,30
1,20
1,10
1,00
000 o8
0,80
0,70
0,60
0,50

Anzahl der auswertbaren Kaufvertrige: 20

100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280
Sachwert (T€)

60 70 80 90

Fiir Ein- und Zweifamilienhauser der Baujahre 1950 - 1989 wurde folgender Marktanpassungs-
faktor abgeleitet: 0,83 (0,63 — 1,12)

Kaufpreis/Sachwert .
120 Anzahl der auswertbaren Kaufvertrage: 28
1,10 ®

. ® o
1,00 . PR o
0,90

.0 <@ @ L 4
0,80 | PN N P
<@

0,70 - ® @ N o~
0,60 + <
0,50 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290

Sachwert (T€)
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Fiir Ein- und Zweifamilienhauser der Baujahre 1990 - 1999 wurde folgender Marktanpassungs-
faktor abgeleitet: 0,95 (0,72 — 1,20)

Kaufpreis/Sachwert

Anzahl der auswertbaren Kaufvertrage: 8

1,30 7

L2

1,20

<@

L4

1,10

1,00

L4

0,90
0,80 -
0,70 -

0,60

0,50
140

150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250
Sachwert (T€)

Fiir Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre 2000 - 2008 wurde folgender Marktanpassungs-
faktor abgeleitet: 0,97 (0,65 — 1,28)

Kaufpreis/Sachwert
Anzahl der auswertbaren Kaufvertrage: 44
1,30 b ‘ ‘
1201 ¢ ¢ ® ¢ §
1,10 ® & N
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1,00 Y $o 0
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8.3 Reihenhauser / Doppelhaushialften
8.3.1 Preisniveau
Hiufigkeitsverteilung der Reihenhéduser und Doppelhaushiilften nach Preisklassen
20
15 2008
_ 2007
£ —2006
2005
51 / & ——2004
0 -
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300
re
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Die Erwerbsvorgénge fiir Rethenhduser und Doppelhaushélften zeigen folgende Durchschnittswerte:

Reihenhéuser der Baujahre 1950 - 1970, saniert, ¢ WF von ca. 88 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, ohne Garage, mit einer durchschnittli-

chen GrundstiicksgroBe von ca. 250 - 300 m?, in guter bis mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 900 — 1.050 €/m?> Wohnfldche

Reihenhéuser der Baujahre 1990 — 1999, ¢ WF von ca. 130 m?,

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage bzw. Carport und
KFZ-Stellplatz, mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréBe von ca. 200 - 500 m?, in guter
bis mittlerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau® zwischen 650 — 1.050 €/m? Wohnfldche

Lageabhdngigkeiten sind zu vermuten!

Doppelhaushiilften der Baujahre 1900 - 1949, unsaniert, ¢ WF von ca. 100 m?

einfacher Ausstattungsstandard, z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, mit einer durch-
schnittlichen Grundstiicksgrofe von ca. 300 — 2.500 m’, in guter bis mittlerer Wohnlage er-
gaben ein

Preisniveau® zwischen 350 — 500 €/m? Wohnflache

Doppelhaushilften der Baujahre 1930 - 1949, z. T. saniert, 6 WF von ca. 105 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, mit einer durchschnitt-
lichen GrundstiicksgroBe von ca. 600 — 950 m?, in guter bis mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 850 — 950 €/m? Wohnflache

Doppelhaushiilften der Baujahre 2000 — 2005, Weiterveriufierungen, ¢ WF von ca. 100 m
mittlerer Ausstattungsstandard, ohne Keller, mit Garage bzw. Carport, mit einer durch-
schnittlichen Grundstiicksgro3e von ca. 300 - 600 m?, in guter bis mittlerer Wohnlage erga-
ben ein

Preisniveau® zwischen 1.200 — 1.400 €/m? Wohnflidche

Doppelhaushiilften der Baujahre 2007/2008, Erstverkiufe, ¢ WF von ca. 110 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, ohne Keller, mit Kfz-Stellplatz, mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroBe von ca. 250 - 400 m?, in guter bis mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 1.200 — 1.600 €/m? Wohnflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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8.3.2

Preisentwicklung

In nachfolgender Tabelle ist die tendenzielle Preisentwicklung ab 2002 gegeniiber dem Vorjahr ersicht-

lich.

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
RH saniert
Baujahr 1950 — 1970 kejg;};;gf- kevig;j;;gf- kevigggggf- . = A 1l

RH Weiterverduferungen

ab Baujahr 1990

Wohnparks in Randlage

keine Auswertung

2

keine Kauf-
vertrige

&

RH Weiterverduflerungen

ab Baujahr 1990

verstddterte Randlage

keine Auswertung

T

2

28

RH Erstverkdufe
ab Baujahr 2000 2388 =& TT 28 & |k
DHH unsaniert

Baujahr 1930 — 1949

28

&

keine Kauf-
vertrige

keine Kauf-
vertrige

23

&

DHH z. T. saniert

. keine Kauf- keine Kauf- | keine Kauf-
Bau-] ahr 1930 — 1949 ’ vertriige ¢ ’ vertrige vertrige °
DHH saniert

. . keine Kauf-
Baujahr 1930 — 1949 keine Auswertung . a8 m) vertrige
DHH z. T. saniert

. keine Kauf- | keine Kauf- | keine Kauf- | keine Kauf- | keine Kauf- | keine Kauf- | keine Kauf-
Bau.] ahr 1950 — 1970 vertrage vertrage vertrige vertrige vertrige vertrage vertrage

DHH Weiterverauferungen

ab Baujahr 1990

A

&

&

&

T

23

T

DHH Erstverkéufe
Baujahr 2007/2008 keine Auswertung .
Legende: t um + 10 % t t um >+ 10 % ‘ konstant

‘ um+5 % l. l. um > - 10 % *  keine Angaben

’ um—35 %

l um — 10 %
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8.3.3  Marktanpassungsfaktoren
Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren siehe Pkt. 8.2.3.

Fiir Reihenhiduser und Doppelhaushilften der Baujahre 1930 - 1949 wurde folgender Marktan-
passungsfaktor abgeleitet: 0,75 (0,59 — 0,92)

Kaufpreis/Sachwert
100 Anzahl der auswertbaren Kaufvertriage: 8

<

0,90 &
0,80 L 4

0,70

0,60 >

0,50 T T T T T T T T T T T T 1
40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170

Sachwert (T€)

Fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften der Baujahre 1950 - 1989 wurde folgender Marktan-
passungsfaktor abgeleitet: 0,94 (0,80 — 1,25) (Kaufvertriige der Jahre 2006 — 2008)

Kaufpreis/Sachwert
1,30
1,20 LS
1,10
1,00
0,90 L2
0,80 &
0,70
0,60

0,50 T T T T T T T T
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Anzahl der auswertbaren Kaufvertrige: 8

Sachwert (T€)

Fiir Reihenhéduser und Doppelhaushilften ab Baujahr 1990 wurde folgender Marktanpassungs-
faktor abgeleitet: 0,80 (0,52 — 1,03)

Kaufpreis/Sachwert .
Anzahl der auswertbaren Kaufvertriage: 24
1,10
L 4
1,00 - ®
<®
* ®
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<
080 @ ‘e
<
4 w2 ®
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<
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8.4 Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort. (§ 1 Abs. 2 des Gesetzes iiber das Wohnungseigentum und das

Dauerwohnrecht — WoEigG vom 15.03.1951, zuletzt gedndert durch Art. 1 G v. 26.03.2007 1 37

Preisniveau und Preisentwicklung

0)

Bei den Erstverkiufen von Eigentumswohnungen handelt es sich um neu errichtete 2- bis 4-
Raum-Wohnungen (Baujahre 2007/2008) in guter bis mittlerer Wohnlage mit einem mittleren
Ausstattungsgrad, deren Wohnflichen (WF) zwischen 71 und 127 m? liegen. Dabei wurden 3-
Raum-Wohnungen bevorzugt gekauft (ca. 68 % dieses Teilmarktes). Zu gleichen Anteilen mit je-
weils 16 % verteilt sich das restliche Marktgeschehen auf die 2-Raum-Wohnungen (WF 71 — 84

m?) und die 4-Raum-Wohnungen (WF 79 — 116 n?).

Das durchschnittliche Preisniveau liegt bei ca. 1.467 €/m* Wohnfliche, wobei eine steigende

Tendenz um ca. 2 % festgestellt wurde.

Uberblick iiber das Preisniveau der Erstverkiufe ab dem Berichtsjahr 2002

Erstverkaufe incl. Stellplatz bzw. Tiefgarage bzw. Garage

Jahr 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Anzahl der

Kauffille 31 55 34 93 45 48 33
Wohnfliche min: 70 62 56 44 71 56 71
(m?»* max: 108 118 162 144 138 128 127
Preis in o Preis: 1.400 1.400 1.400 1.435 1.330 1.432 1.467
€/m? min: 1.030 930 820 971 1.131 1.091 1.206
Wohnfliache max: 1.720 1.620 1.700 1.810 1.786 1.867 1.801

Die zu den Wohnungen verkauften Stellplitze erzielten bei den Erstverkdufen im Berichtsjahr

2008 Preise zwischen 2.500 € und 2.800 €.

Eine Abhéngigkeit zwischen Wohnungsgrofle und Wohnflachenpreis ist feststellbar (siehe nach-

folgende Grafik).
1900
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Die unter ,,Umwandlungen* (Teilung von Bestandsobjekten nach dem Wohnungseigentumsge-
setz) erfassten Verkdufe beziehen sich auf sanierte geschlossene Wohnquartiere (Baujahre 1930 -
1990) und auf sanierte Altbauten (Baujahre 1890 - 1930) mit unterschiedlichem Modernisierungs-
grad in mittlerer bis guter Wohnlage. Dabei handelt es sich vorrangig um 2- und 3-Raum-
Wohnungen mit einer durchschnittlichen Wohnfléche von 60 bis 98 m?. Erstmalig wurden in die-
sem Berichtsjahr unsanierte Bestandsobjekte verkauft.

Auf dem Markt der Umwandlungen ist in diesem Jahr das Erwerbsinteresse leicht riicklaufig. Je-
doch lassen die erzielten durchschnittlichen Wohnfldchenpreise bei den sanierten geschlossenen
Wohnquartieren eine steigende Tendenz um ca. 19 % erkennen und bei den sanierten Altbauten
ist eine Preissteigerung um ca. 12 % zu verzeichnen.

Umwandlungen differenziert in geschlossene Wohnquartiere und sanierte Altbauten

geschlossene Wohnquartiere

Jahr 2002 | 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Anzahl der
Kauffalle 3 7 1 2 1 10 8
Wohnflache | min: 57 55 40 47
(m>»* max: 82 80 7 65 59 90 60
Preis in o Preis 2KV zu 785 1.025 949 | 1.128
€/m* WF min: (Wohneig:nil.li?s(z 630| 935| 915| 983| 658 582
max: form Reihenhaus) 935 1.136 1.242 | 1.227

Bei den Umwandlungen — geschlossene Wohnquartiere lag der Preis fiir die zu den Wohnungen
gehorenden Stellplétze bei 2.500€.

sanierte Altbauten

Jahr 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Anzahl der
Kauffille 7 7 4 17 10 ? S
Wohnfliche | min: 54 40 98 67 76 60 79
(m?)* max: 147 102 135 174 117 176 112
Preis in o Preis 1.080 1.035 1.230 1.310 1.360 1.185 1.330
€/m> WF min: 900 730 1.090 833 1.149 841 1.219
max: 1.270 1.250 1.250 1.628 1.541 1.454 1.434

Fiir die Umwandlungen — Altbauten lagen in diesem Berichtsjahr keine Angaben zu Stellplatz-
preisen vor.

*Die Berechnung der WF, wenn nicht im Kaufvertrag angegeben, erfolgte nach § 2 und § 4 Wohnflichenverordnung
(WoFlV) giiltig ab 01.01.2004. Dabei wurde die Grundfliche der Balkone, Loggien und Dachterrassen bis 2006 zur
Hiilfte, ab 2007 zu einem Viertel angerechnet.
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Die Vertragsart ,,Weiterveridulerungen einer Eigentumswohnung“ mit einem Anteil von ca.
49 % ist in der Anzahl um ca. — 5 % leicht riicklaufig. Diese Weiterverkdufe bezogen sich zu ca.
28 % auf WeiterverduBlerungen der Erstverkdufe, zu ca. 40 % auf modernisierte geschlossene
Wohnquartiere und zu ca. 17 % auf sanierte Altbauten. 15 % der Weiterverduerungen wurden
im Zuge einer Zwangsversteigerung erworben.

Im Vergleich der WeiterverduBerungen von Eigentumswohnungen zum Ersterwerb ldsst sich ei-
ne durchschnittliche Preisreduzierung bei den Erstverkdufen um ca. — 24 %, bei den sanierten
Altbauten um ca. - 37 % und bei den geschlossenen Wohnquartieren um ca. — 42 % feststellen.

Weiterveriuflerungen von Eigentumswohnungen
Preis in €/m*> WF
Anzahl der min ma o
Kauffille . X

Welterve:‘auﬁerungen 5 935 1.429 1.208
Erstverkiufe

Weiterveriauflerungen

Altbauten 6 723 1.236 1.003
Weiterveriduflerungen

geschlossene Wohnquartiere 19 417 1.065 700

Der iiberwiegende Teil aller Eigentumswohnungen (Erstverkdufe, Umwandlungen und Weiter-
verduBBerungen) verfiigt iiber einen Balkon oder Loggia und teilweise iiber Dachterrassen oder
Terrassen. Zu allen Eigentumswohnungen gehoren sonstige Nutzflichen (Keller, Abstellraum).
Bei den meisten Verkdufen von Eigentumswohnungen werden Stellplatz bzw. Garage mitverdu-
Bert.

8.5 Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Réumen eines Ge-
biudes wie z. B. Laden- und Biiroflachen, Praxisrdume sowie Garagen und PKW-Stellplétze.

Im Berichtsjahr 2008 sind zwei Kaufvertriage fiir Teileigentum eingegangen. Beide VerduBerun-

gen erfolgten auf Grund von Zuschlagsbeschliissen im Zwangsversteigerungsverfahren.
Aufgrund fehlender erforderlicher Daten ist in diesem Teilmarkt keine Auswertung moglich.
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8.6 Mehrfamilienhauser
8.6.1 Preisniveau

Hiufigkeitsverteilung der Mehrfamilienhiuser nach Preisklassen

9
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In Auswertung der Kauffalle fiir Mehrfamilienhduser konnten folgende Durchschnittswerte fest-

gestellt werden:

e Mehrfamilienhiuser der Baujahre 1900 - 1929, unsaniert, WF > 300 — 460 m?, 6 — 9 WE
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 400 — 1.400 m” ergaben ein
Preisniveau® zwischen 100 - 270 €/m?> Wohnflache

e Mehrfamilienhiuser der Baujahre 1900 - 1929, z. T. saniert, WF 300 — 500 m?,
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréBe von ca. 600 — 750 m* ergaben ein
Preisniveau® durchschnittlich 520 €/m? Wohnfldche

e Mehrfamilienhiuser der Baujahre 1930 - 1949, saniert, WF > 400 — 860 m?, 6 — 10 WE

mit einer GrundstiicksgroB3e von ca. 500 - ca. 1.250 m? ergaben ein
Preisniveau® zwischen 470 - 800 €/m? Wohnfldche

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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8.6.2 Liegenschaftszinssatz

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.*

Er ist von der Art, der GroBe, der Restnutzungsdauer und den Ertrdgen des Objektes abhiangig.

Fiir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wurden nur Kauffille fiir Mehrfamilienhduser und
Wohn- und Geschiftshduser herangezogen. Beim Erwerb derartiger Objekte stehen immer Rendite-
tiberlegungen im Vordergrund, so dass ithr Wert von den nachhaltig erzielbaren Ertrigen bestimmt
wird. Bei der Verkehrswertermittlung dieser Immobilien findet das Ertragswertverfahren seine Anwendung.
Durch Umkehrung des Ertragswertverfahrens lassen sich iterativ aus den Kaufpreisen Liegenschafts-
zinssitze ermitteln.

In den Berichtsjahren 2007/2008 wurden insgesamt 59 typische Kauffille mit gleichartig bebauten
und genutzten Objekten, der Baujahre 1900 — 2000 unter Beriicksichtigung der nach derzeitigem
Erkenntnisstand nachhaltig erzielbaren Mieten ausgewertet. Vorrangig wurden Mehrfamilien- und
Wohn- und Geschéftshduser in einem {iberwiegend schlechten Unterhaltungszustand verdufBert.
Diese sind z. T. leer stehend bzw. sind nur zum Teil vermietet und wurden zum Zweck der voll-
staindigen Modernisierung erworben. In geringer Anzahl wurden vollstindig sanierte Objekte ver-
duBert.

Folgende Rahmenbedingungen wurden fiir die einheitliche Auswertung der Kaufpreise zur Er-
mittlung der Liegenschaftszinssdtze festgelegt:

- kein Einfluss durch ungewdhnliche oder personliche Ver-

héltnisse
Kauffille (Renditeobjekte) - unsanierte, z. T. sanierte und vollstindig sanierte Objekte
- Ortsbesichtigung wurde durchgefiihrt
- Fragebogen
Restnutzungsdauer (RND)
nach § 16 Abs. 4 WertV - durchschnittliche RND von ca. 40 Jahren
Gesamtnutzungsdauer - 80 Jahre (fir MFH und WGH)
Wohneinheiten (WE) - 4Dbis 25 WE

- stichtagsbezogene nachhaltig erzielbare Mieten
Mieten - Mietniveau fiir Wohnen: 3,50 bis 6 €/m? Wohnflache (WF)
- Mietniveau fiir Gewerbe: 5,00 bis 18 €/m? Nutzfliche (NF)

- pauschal 25 %
Bewirtschaftungskosten - bei stark sanierungsbediirftigen Objekten sowie denk-
malgeschiitzen Objekten 30 %

Reparaturstau
(ohne durchgreifende Modernisierung)

- unsanierte bis sanierte Objekte 50 bis 600 €/m> WF/NF

- jeweiliger Bodenrichtwert

- Abstufung des Bodenrichtwertes bei libergrolen Grund-
stiicken

Spanne: 48 — 280 €/m?

Bodenwert
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Aus dem Datenmaterial fiir Mehrfamilienhduser unter v. g. Rahmenbedingungen, leitet der Gut-
achterausschuss flir Grundstiickswerte folgenden Liegenschaftszinssatz ab.

Mehrfamilienhduser
Liegenschaftszinssatz 2008 6,0 %
Anzahl der Kauftille 30
2007/2008

Entwicklung der Liegenschaftszinssiitze fiir Mehrfamilienhduser

% Liegenschaftszinssitze
6,5
6,0
5,5
5,0

4,5 >

4,0

3,5

3,0 T T T T T T T T T 1
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Jahr

Hinweis:
Im Jahre 2002 wurde eine Arbeitsgruppe aus allen 18 ortlichen Gutachterausschiissen fiir Grund-
stiickswerte im Land Brandenburg unter Leitung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in
der Stadt Brandenburg a.d.H. gegriindet, welche sich folgende Ziele setzten:

- ein einheitliches Modell zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise festzulegen,

- einheitliche Ansitze fiir die Einflussgroflen festzulegen,

- und damit eine gebietsiibergreifende Ermittlung der Liegenschaftszinssitze zu ermog-

lichen

Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden erstmals im Grundstiicksmarktbericht 2006 des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte veroffentlicht und in den Folgejahren
fortgeschrieben.

Es kann ein kostenpflichtiger Auszug aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht zu den Lie-
genschaftszinssdtzen in der Geschiiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses beantragt wer-
den.
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8.7 Wohn- und Geschiftshauser

Die in diesem Abschnitt untersuchten Kauffille beziehen sich ausschlieBlich auf Wohn- und Ge-
schéftshiuser mit einem gewerblichen Mietanteil von durchschnittlich 45 %.

8.7.1 Preisniveau

Haufigkeitsverteilung der Wohn- und Geschiftshauser nach Preisklassen

— 2008
2007
2006
2005
— 2004

Anzahl

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

e  Wohn- und Geschiftshiuser der Baujahre 1890 - 1929, unsaniert,
WF/ NF ca. 370 — 470 m?,

mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 200 — 450 m* (2 Kauffille) ergaben ein
Preisniveau® von durchschnittlich 150 €/m? Wohn-/Nutzflédche

e  Wohn- und Geschiftshiauser der Baujahre 1890 - 1929, z. T. saniert,
WE/NF ca. 250 — 750 m?,

mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréBe von ca. 250 — 750 m”* ergaben ein
Preisniveau® zwischen 280 — 610 €/m? Wohn-/Nutzflache

e  Wohn- und Geschiftshiuser der Baujahre 1890 — 1929, saniert,
WEF/NF ca. 250 — 620 m?,

mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 150 — 700 m* ergaben ein
Preisniveau® zwischen 600 — 950 €/m? Wohn-/Nutzflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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8.7.2 Liegenschaftszinssatz

Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung der Liegenschaftszinssitze siehe
Pkt. 8.6.2.

Geschiftshiuser (Wohnen/Laden)

Liegenschaftszinssatz 2008 6,8 %
Anzahl der Kauftille 29
2007/2008

Entwicklung der Liegenschaftszinssiitze fiir Wohn- und Geschidiftshéiuser

o,
Yo Liegenschaftszinssiitze

7,5 7

7,0

6’5 /_\/~

6,0

5.5

5,0

4,5

4,0 ; ; ; ; ; ; ; ; ; |
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Jahr

8.8 Biirogebiude
8.8.1 Preisniveau

Erstmals wurden Kauffille fiir Blirogebdude der Berichtsjahre 2006 — 2008 untersucht.
Aus dem Datenmaterial konnte nachfolgendes Preisniveau abgeleitet werden:

e Biirogebiude der Baujahre 1890 - 1929, z. T. saniert, NF ca. 320 — 630 m?,
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 400 — 500 m* ergaben ein
Preisniveau® zwischen 400 — 550 €/m? Nutzfldche

e Biirogebiude der Baujahre 1890 — 1929, saniert, NF ca. 350 — 450 m?,
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 300 — 420 m” ergaben ein

Preisniveau® zwischen 900 — 1.200 €/m? Nutzflache
* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.

8.8.2 Liegenschaftszinssatz

Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung der Liegenschaftszinssétze siehe
Pkt. 8.6.2.

Biirogebiaude
Liegenschaftszinssatz 2008 7,0 %
Anzahl der Kauftille 6
2006/2008
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9 Bodenrichtwerte
9.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte (BRW) sind gemil3 §§ 193 Abs. 3 und 196 BauGB sowie § 11 Gutachteraus-
schussverordnung (GAV) durch den Gutachterausschuss jéhrlich zu beschlie3en.

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

Einzelne Grundstiicke weichen z. T. erheblich von den Eigenschaften des definierten Richtwert-
grundstiickes ab (z.B. im ErschlieBungszustand, durch die Lage, nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt). Daraus ergeben sich regelméfig Abwei-
chungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte in der Stadt Cottbus werden z. T. mit der Geschossfldchenzahl definiert. Eige-
ne Umrechnungskoeffizienten GFZ:GFZ stehen noch nicht zur Verfiigung. Der Gutachterausschuss
fiir Cottbus hat beschlossen, in seinem Wirkungsbereich die Berliner Tabelle der Umrechnungskoefti-
zienten GFZ:GFZ von 1991 anzuwenden.

Bodenrichtwerte werden in der Regel fiir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land nach dem Bau-
gesetzbuch ermittelt.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen sind die Bodenrichtwerte
unter Berlicksichtigung der Anfangs- und Endwertqualitét (sieche § 154 Abs. 2 BauGB) zu ermitteln.
Rechtsanspriiche gegeniiber der Bauleitplanung bzw. dem Baurecht, konnen weder aus den Bo-
denrichtwertangaben, noch aus den Grenzen der Bodenrichtwertzonen hergeleitet werden.

9.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland
9.2.1 Beispiele

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte wurden insgesamt 99 Bodenrichtwerte zum
Stichtag 01.01.2009 beschlossen. Die Zonenbildung fiir die Bodenrichtwerte erfolgte so, dass die
bauliche Nutzung im Wesentlichen Berticksichtigung findet.

Beispiele - Bodenrichtwertspannen fiir ausgewihlte Bereiche

Lage BRW (€/m?*) min. BRW (€/m?) max.
Stadtzentrum - Sanierungsgebiet A 130 A 280
Zentrumsrandlage 60 190

ortsiiblich erschlossene Wohngebiete,

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB 6 82

neue Wohngebiete, erschlieBungs-
beitragsfrei nach BauGB und KAG

A = sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswertqualitét)

35 92
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9.2.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertindexreihe Stadtzentrum

Die Indexreihe zeigt die Entwicklung der Bodenrichtwerte vom Jahre 1993 bis 01.01.2009. Fiir
diese Auswertung wurden 12 Bodenrichtwerte des Stadtzentrums mit gemischten Baufldchen
(M), erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB herangezogen. Davon liegen 7 Bodenrichtwerte im
Sanierungsgebiet.

Index

130 -
125 A
120 A
115 ~
110
105

100 &
95 A 9 7 e PN ¢ ¢
90 T T T T T T T T T T T T T 94 T 94 T 94 1

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

109
104

94

Jahr

Bodenrichtwertindexreihe Randlage

Fiir die Indexreihe Randlagen werden die Bodenrichtwerte der Stadtrandlagen mit dorflichem
Charakter, erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB der Jahre 1993 bis 01.01.2009 ausgewertet.
Das betrifft die Stadtteile: Branitz, Dissenchen, Dobbrick, Gallinchen, Grofl Gaglow, Kahren,
Kiekebusch, Saspow, Sielow, Skadow, Strobitz, Merzdorf, Willmersdorf.

Index
340 ~

300 -
260 -
220 -
180 -
140 -
100

168

[\

97°1° 311315 30;\0\*

280 270 e

.
23 4y &40 o

226 33 222 220
193

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Jahr
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9.2.3 Besondere Bodenrichtwerte

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

Ebenso wie die allgemeinen Bodenrichtwerte sind die besonderen Bodenrichtwerte durchschnitt-
liche Lagewerte flir Grundstiicke eines Gebietes (zum Beispiel einer Bodenrichtwertzone).

Die Ableitung besonderer Bodenrichtwerte hat fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung stddte-
baulicher MaBBnahmen wie zum Beispiel der Umlegung (§§ 45 ff BauGB), der stddtebaulichen
Sanierungsmafinahme (§§ 136 ff BauGB) oder der stiddtebaulichen Entwicklungsmafinahme (§§
165 ff BauGB) Bedeutung.

Besondere Bodenrichtwerte werden hier regelmifig fiir die jeweils zu bewertende Richtwertzo-
ne zunichst fiir den Fall (fiir die Bodenqualitét) ermittelt, dass eine stidtebauliche Malinahme
weder geplant sei noch stattgefunden hitte. Man nennt diese Bodenrichtwerte dann ,,Boden-
richtwert zu Einwurfsqualitit™ (bei der Umlegung) bzw. ,,Bodenrichtwert zu Anfangswertquali-
tat” (bei stddtebaulicher Entwicklung oder Sanierung). Mit dem Fortschreiten der stddtebauli-
chen Mallnahme werden schlieBlich Bodenrichtwerte fiir den Fall (fiir die Bodenqualitit)
ermittelt, dass die Maflnahme bereits vollstindig abgeschlossen sei. Diese heilen dann ,,Boden-
richtwert mit Zuteilungsqualitit (bei der Umlegung) bzw. ,,Bodenrichtwert mit Endwertqualitét*
(bei stddtebaulicher Entwicklung oder Sanierung).

Die besonderen Bodenrichtwerte dienen zum einen der ausfiihrenden Stelle (der Gemeinde) zur
finanziellen Planung der stidtebaulichen MafBnahmen, zum anderen dienen sie den von den stad-
tebaulichen MaBBnahmen betroffenen Grundstiickseigentiimern. Anhand der Differenz zwischen
dem ,,Bodenrichtwert mit Zuteilungsqualitidt“ und dem ,,Bodenrichtwert zu Einwurfsqualitat*
bzw. dem ,,Bodenrichtwert mit Endwertqualitit™ und dem ,,Bodenrichtwert zu Anfangswertqua-
litdt* kann bereits frithzeitig abgeschétzt werden, wie hoch eine Flachenzuteilung (in der Umle-
gung) bzw. wie hoch der zu zahlende Ausgleichsbetrag (bei stiddtebaulicher Entwicklung oder
Sanierung) sein wird. RegelméaBig beginnt eine Gemeinde folglich bereits frithzeitig wahrend des
Verfahrens, sowohl besondere Bodenrichtwerte mit Einwurfs- bzw. Anfangswertqualitét, wie
auch besondere Bodenrichtwerte mit Zuteilungs- bzw. Endwertqualitdt zu ermitteln und diese zu
verdffentlichen.

Fiir das stiddtebauliche Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus-Innenstadt* hat der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte bereits seit mehreren Jahren besondere Bodenrichtwerte (BRW)
ermittelt. Diese werden im Grundstiicksmarktbericht auf folgendem Kartenausschnitt verdffent-
licht. Der Vergleichbarkeit wegen beziehen sich diese besonderen Bodenrichtwerte auf dieselben
BRW-Zonen wie die allgemeinen BRW. Aufgrund der vom momentanen tatsdchlichen Maf3 der
baulichen Nutzung abweichenden Mal3 zum Beginn der SanierungsmaBBnahmen bzw. zu dem in
den Sanierungszielen niedergeschriebenen Mal} der baulichen Nutzung zum Abschluss der Sa-
nierung konnen die GFZ-Angaben der Richtwertgrundstiicke fiir die besonderen BRW von de-
nen der allgemeinen BRW abweichen.
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Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangs- und Endwertqualitit fiir das
Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus-Innenstadt*
zum Stichtag 01.07.2007

A 156
N 183, GFZ 1,2
A 232
N 262, GFZ 1,6
4011 -m A 123
N 149, GFZ 1,0
A 263
N 298, GFZ 1,9

A 153

N 180, GFZ 1,2

A 178
N 215, GFZ 1,3

Werte sind das arithmetische Mittel der detaillierten fortgeschriebenen besonderen Bodenrichtwerte

A\
M

A
N

GFZ

0001

Wohnbaufldachen
gemischte Bauflichen

sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswertqualitit)
Zustand unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsdchlichen Neuordnung (Endwertqualitit)

Geschossflachenzahl

Bodenrichtwertzonen-Nummer

Die Anwendung der besonderen Bodenrichtwerte bedarf einer grundstiicksbezogenen Wert-
ermittlung.
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10  Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten
10.1 Nutzungsentgelte

Allgemeines

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung des Nutzungsentgeltes siamtlicher Grundstiicke, die zu
Zwecken der Erholung- und Freizeitgestaltung, zur kleingéirtnerischen Nutzung (ausgenommen
kleingirtnerisch genutzte Bodenflichen innerhalb von Kleingartenanlagen) und fiir Garagenfla-
chen dienen, ist die Nutzungsentgeltverordnung - NutzEV in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juni 2002 (BGBI. I S. 2562). Ziel der Verordnung ist es, die Hohe der ortsiiblichen Nut-
zungsentgelte an die Hohe der frei vereinbarten ortsiiblichen Pachten fiir vergleichbar genutzte
Grundstiicke heranzufiihren.

Im § 3 Absatz 2 NutzEV sind die Anforderungen an einen Nachweis des ortsiiblichen Ent-
geltes wie folgt geregelt: ,,Ortsiiblich sind die Entgelte, die nach dem 02. Oktober 1990 in
der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden fiir vergleichbar genutzte Grundstiicke verein-
bart worden sind. Fiir die Vergleichbarkeit ist die tatsachliche Nutzung unter Beriicksichti-
gung der Art und des Umfangs der Bebauung der Grundstiicke maf3gebend.*

In Streitfdllen zwischen den Vertragsparteien in Bezug auf das Nutzungsentgelt, kann jede Par-
tei, Nutzer oder Eigentiimer, beim ortlich zustdndigen Gutachterausschuss ein Gutachten iiber
das ortsiibliche Nutzungsentgelt fiir vergleichbar genutzte Grundstiicke beantragen (siche § 7 NutzEV).

Das vorrangige Verfahren zur Ermittlung des ortsiiblichen Entgeltes ist der Vergleich der nach
dem 2. Oktober 1990 vereinbarten Entgelte (Vergleichswertverfahren). Fehlt es an ausreichen-
den Vergleichswerten, ldsst die NutzEV ausdriicklich zu, das ortsiibliche Nutzungsentgelt aus
einer Verzinsung des Bodenwertes abzuleiten (Bodenwertverfahren). Dabei ist zu beachten,
dass der Umfang der erhobenen Daten aus statistischen und methodischen Griinden beschriankt
ist. Eine gesetzliche Verpflichtung zur Bereitstellung der Daten wie bei den Verkdufen von
Grundstiicken gibt es nicht.

Pachten fiir Erholungsgrundstiicke (gemaf NutzEV)

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiuckswerte in der kreisfreien Stadt
Cottbus sind im Berichtsjahr 2008 keine Antrige eingegangen.

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

Ortsiibliche Nutzungsentgelte fiir Garagenstellplitze 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 Erhdhung. Dabei
erlaubt die NutzEV eine Anhebung der Entgelte fiir Garagenflichen auf das ortsiibliche MaB in
einem Schritt. Die NutzEV legt eine Mindesthéhe von 60,00 DM” je Garagenstellplat; im Jahr
fest.

Im Jahr 2007 wurde ein Antrag zur Ermittlung der ortsiiblichen Nutzungsentgelte fiir Garagen-
stellplétze beim Gutachterausschuss in der Stadt Cottbus gestellt.

Die Hohe des Nutzungsentgeltes ist abhidngig von der Grundstiickslage, der Lage des Garagengrund-
stiicks zum Wohngebiet und damit die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, der Sicherheit der
Garagen vor Einbruch und Diebstahl, der Zufahrtsmdoglichkeit und — beschaffenheit und der Beleuchtung
der Zufahrtsstra3en.

* €-Umrechnungsverhdltnis: 1,95583 DM/€
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Im Ergebnis dieses Gutachtens wurden die Garagenstandorte in der Stadt Cottbus in 3 Katego-
rien mit nachfolgender Charakteristik unterteilt:

Kategorie I:

Kategorie II:

Kategorie I11:

unmittelbar an Wohnungen im Wohngebiet liegend (einsehbar)

gute bis sehr gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz

sehr gute Zufahrtsmoglichkeit und Beschaffenheit der Strafle mit Beleuchtung
gute bis sehr gute Qualitit der Anlage (allgemeiner Eindruck)

guter Sicherheitsaspekt

in der Ndhe von Wohnungen und Wohngebieten liegend (nicht einsehbar)
offentliches Verkehrsnetz ist erreichbar

gute Zufahrtsmoglichkeit und Beschaffenheit der Strafle mit Beleuchtung
durchschnittliche Qualitdt der Anlage (allgemeiner Eindruck)

méBiger Sicherheitsaspekt

Randlage

keine bzw. schlechte Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz
Zufahrtsmdglichkeit mit StraBenbeleuchtung ist gegeben
schlechte Qualitit der Anlage (allgemeiner Eindruck)
Sicherheitsrisiko

Zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2008 hat der Gutachterausschuss in der Stadt Cottbus fol-
gende Hohen der ortsiiblichen Nutzungsentgelte fiir Garagenstellplétze festgestellt:

Katesorie ortsiibliches Nutzungsentgelt fiir
g Garagengrundstiicke
| 67 €/Stellplatz/Jahr
1T 52 €/Stellplatz/Jahr
I 38 €/Stellplatz/Jahr
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10.2 Mieten
10.2.1 Mietwertiibersicht fiir gewerblich genutzte Immobilien

Mieten fiir gewerbliche Nutzungen unterliegen keiner Mietpreisbindung, so dass diese indi-
viduell frei vereinbar sind.

Die Untersuchungen zu Gewerbemieten wurden durch die Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses im Bereich Stadtzentrum - Altstadt (siche Kartenausschnitt S. 64) und Spremberger
Vorstadt (siche Kartenausschnitt S. 65) durchgefiihrt. Der Bereich Stadtzentrum - Altstadt wurde
in Altstadt - Kernlage und Altstadt - Randlage unterteilt. Die untersuchten gewerblichen Mietob-
jekte wurden nach folgenden Nutzungen gegliedert:

e Biiro o Gastronomie o Liden e Praxen

Nach Ausstattung, Lage und branchenspezifischen Gesichtspunkten werden differenzierte Miet-
preise gezahlt. Das spiegeln insgesamt die untersuchten Daten eines inhomogenen Gewerbe-
marktes wieder. Gefragt sind gut erreichbare, optimierte, funktionsgerechte Flichen und Raum-
strukturen, technische Ausriistungen (Beleuchtung, Klima, Vernetzung u. 4.) und die
ausreichende Bereitstellung (eigene oder 6ffentliche) von PKW-Stellpldtzen. Kennzeichnend ist,
dass der Wunsch zur Konzentration in Kernlagen sowohl bei Biiroflichen wie auch Ladenloka-
len anhélt. Leerstidnde sind deshalb insbesondere in Randbereichen der Stadt wie auch in den
Stadtumbaubereichen sichtbar.

In nachfolgender Mietwertiibersicht werden gezahlte monatliche Netto-Kaltmieten pro Quadrat-
meter dargestellt ohne Beachtung des Mietvertragsabschlussdatums, der Vollstindigkeit, der La-
ge und des zur Vermietung vorbereiteten Ausstattungsgrades. Im Allgemeinen gilt, je groBer das
Mietobjekt, umso kleiner der Mietpreis pro m?* Gewerbefldche.

Ubersicht Gewerbemieten

Nutzungsart Altstadt — Kernlage Altstadt — Randlage | Spremberger Vorstadt
Biiro 6,00 — 11,00 €/m? 4,00 — 9,00 €/m? 2,00 - 7,00 €/m?
Gastronomie 6,00 — 13,00 €/m? 4,00 — 10,00 €/m? 4,00 — 6,00 €/m?
Léiden 9,00 — 40,00 €/m? 7,00 — 18,00 €/m? 3,00 — 15,00 €/m?
Praxen 6,00 — 10,00 €/m? 5,00 - 8,00 €/m? 4,00 - 8,00 €/m?

Im Berichtsjahr 2008 sind im Bereich der Altstadt nur unwesentliche Verdnderungen bei den Ge-
werbemieten erkennbar. Extremwerte bei den Mietpreisen blieben unberiicksichtigt. Ein Defizit im
Bereich hochwertiger Giiter, Marken und Leistungen besteht immer noch. Die SchlieSung von Bau-
liicken in der Altstadt zeigt die Tendenz zur Erhohung der Kundenfrequenz.

Erstmals wurden im Berichtsjahr Mieten fiir Lagerflichen von der Geschéftsstelle des Gutach-

terausschusses recherchiert. Im Ergebnis dazu konnte eine Mietpreisspanne fiir Lagerflichen
(ohne Lageabhdngigkeiten) von ca. 0,50 €/m? bis 4,00 €/m? ermittelt werden.
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Ausschnitt aus dem Topographischen Stadtplan Cottbus, Ausgabe 2005
© Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

Nutzung mit Genehmigung der Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg, Nummer GB-A 31/99
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Ausschnitt aus dem Topographischen Stadtplan Cottbus, Ausgabe 2005
© Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

Nutzung mit Genehmigung der Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg, Nummer GB-A 31/99
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10.2.2 Mietspiegel der Stadt Cottbus

Der Cottbuser Mietspiegel 2005 gilt ab 10.12.2007 als einfacher Mietspiegel.
Auskiinfte zum Mietspiegel erteilt der Fachbereich Stadtentwicklung der Stadtverwaltung Cott-
bus bzw. ist liber die Internetadresse www.cottbus.de abrufbar.

10.2.3 Mieten fiir PKW-Garagen und Tiefgaragenstellpliitze

Im Berichtsjahr wurden monatliche Preisspannen fiir PKW-Garagen von 15 — 45 € und fiir
Tiefgaragenstellplitze von 35 — 55 € beobachtet.

10.3 Pachten
10.3.1 Allgemeines

Der Gutachterausschuss hat zum Bewertungsstichtag 18.03.2009 ein Gutachten iiber die ortsiib-
liche Pacht fiir Kleingartenanlagen nach § 5 BKleingG erstellt. Die Grundlage dafiir bildet die
ortsiibliche Pacht im erwerbsmifigen Obst- und Gemiiseanbau.

Pachtvertrage iiber die Nutzung von landwirtschaftlichen Grundstiicken bediirfen keiner notariel-
len Beurkundung. Somit gelangen derartige Vertrdge nicht in den Besitz der Gutachterausschiis-
se und konnen demzufolge nicht registriert und ausgewertet werden. Landpachtvertriage sind ent-
sprechend des Landpachtverkehrsgesetzes vom 08.11.1985 bei der zustdndigen
Landwirtschaftsbehorde anzuzeigen. Diese Behorden haben auf Verlangen der Gutachteraus-
schiisse Auskiinfte iiber Pachten im erwerbsméfigen Obst- und Gemiiseanbau zu erteilen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat umfangreiche Recherchen im Land Branden-
burg gefiihrt. Aus dem vorliegenden Datenmaterial konnte die Pacht fiir den erwerbsmifBigen
Obst- und Gemiiseanbau (sieche Pkt. 10.3.2) abgeleitet und daraus folglich die ortsiibliche Pacht
fiir Kleingartenanlagen nach § 5 BKleingG (siehe Pkt. 10.3.3) ermittelt werden.

10.3.2 Ortsiibliche Pacht im erwerbsmiifligen Obst- und Gemiiseanbau

Flachenbezogen nehmen zwar die Landwirtschaftsflichen in der Stadt Cottbus einen erheblichen
Teil (ca. 30 %) der Stadtfldche ein, jedoch spielt die Landwirtschaft in der Stadt Cottbus generell
eine untergeordnete Rolle. Der erwerbsméBige Obst- und Gemiiseanbau findet in sehr geringem
Umfang statt. Die dafiir in Anspruch genommenen Fliachen stehen vorwiegend im Eigentum des
jeweiligen Landwirts.

Unter der ortsiiblichen Pacht im erwerbsméafigen Obst- und Gemiiseanbau ist ein reprasentativer
Querschnitt der Pachten zum Zeitpunkt der Erhebung zu verstehen, die in einer Gemeinde fiir
Flachen mit vergleichbaren wertbestimmenden Merkmalen unter gewdhnlichen Umstidnden tat-
sdchlich und iiblicherweise gezahlt werden.

Die ortsiibliche Pacht stellt somit auf den Bodenmarkt unter Zugrundlegung von Angebot und
Nachfrage ab.

Die Erstattung des Gutachtens iiber die ortsiibliche Pacht im erwerbsméfBigen Obst- und Ge-
miiseanbau ist im § 5 Abs. 2 BKleingG (siehe Pkt.10.3.3) begriindet.
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Durch den Gutachterausschuss wurde im Jahr 2009 zum Bewertungsstichtag 18.03.2009 fiir die
kreisfreie Stadt Cottbus eine ortsiibliche Pacht fiir den erwerbsmdifigen Obst- und Gemiiseanbau
von

200 €/ha/Jahr

festgestellt.

10.3.3 Ortsiibliche Pacht fiir Kleingartenanlagen (gemifl BKleingG)

Die rechtliche Grundlage fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Pacht fiir Kleingartenanlagen bil-
det das Bundeskleingartengesetz (BKleingG). Im § 5 des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG)
vom 28. Februar 1983 (BGBI. I S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.
September 2006 (BGBI. I S. 2146, 2147) ist folgendes geregelt:

§ 5 Pacht BKleingG
Der Absatz 1 besagt:
,»Als Pacht darf hochstens der vierfache Betrag der ortsiiblichen Pacht im erwerbsmafigen
Obst- und Gemiiseanbau, bezogen auf die Gesamtfldche der Kleingartenanlage, verlangt
werden. Die auf die gemeinschaftlichen Einrichtungen entfallenden Flichen werden bei der
Ermittlung der Pacht fiir den einzelnen Kleingarten anteilig beriicksichtigt. Liegen ortsiibliche
Pachtbetrige im erwerbsmifBigen Obst- und Gemiiseanbau nicht vor, so ist die entsprechende
Pacht in einer vergleichbaren Gemeinde als Bemessungsgrundlage zugrunde zu legen. Orts-
iiblich im erwerbsmaifBigen Obst- und Gemiiseanbau ist die in der Gemeinde durchschnittlich
gezahlte Pacht.*

Im Absatz 2 ist folgende Regelung getroffen:

,, Auf Antrag einer Vertragspartei hat der nach § 137 des Bundesbaugesetzes eingerichtete
und ortlich zustindige Gutachterausschuss ein Gutachten {iber die ortsiibliche Pacht im er-
werbsmafligen Obst- und Gemiiseanbau zu erstatten.

Der Gutachterausschuss hat als maximale ortsiibliche Pacht fiir Kleingartenanlagen nach
§ 5 BKleingG

| 800 €/ha/Jahr

zum Bewertungsstichtag 18.03.2009 ermittelt.
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Grundstiicksmarktbericht 2008

11  Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

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

In der kreisfreien Stadt Cottbus wurde 1991 erstmalig ein Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte gebildet. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind gemif3 den Erméchtigungsgrund-
lagen des Baugesetzbuches (BauGB) und der Gutachterausschussverordnung (GAV) durch das
Ministerium des Innern nach Anhoérung der Gebietskorperschaft, fiir deren Bereich der Gutach-
terausschuss zu bilden ist, bestellt worden.

Dem ortlich zustdndigen Gutachterausschuss obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Boden-
richtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten.

- Der Gutachterausschuss leitet Feststellungen iiber den Grundstiicksmarkt aus der Kaufpreis-
sammlung ab und verdffentlicht diese im Grundstiicksmarktbericht.

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

- Der Gutachterausschuss kann auf Antrag aufSer iiber die Hohe der Entschidigung fiir den
Rechtsverlust auch Gutachten iiber die Hohe der Entschddigung fiir andere Vermogens-
nachteile erstatten.

- Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten iiber ortsiibliche Pachten und Nutzungsentgelte
(s 5 BKleingG und § 7 NutzEV).

Der Gutachterausschuss bedient sich in seiner Arbeit einer Geschéftsstelle, die beim Fachbereich
Geoinformation und Liegenschaftskataster der kreisfreien Stadt Cottbus eingerichtet wurde. Die
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses oder
dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere:

- die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung,
- die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

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

- die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes,

- die Vorbereitung der Gutachten,

- die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,

- die Erteilung von Auskiinften iiber vereinbarte Nutzungsentgelte,
- die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte,

- die Erledigung der Geschidifte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses.
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Oberer Gutachterausschuss

Entsprechend der GAV wird fiir den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer Gutachteraus-
schuss gebildet. Dieser hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniiber den regionalen
Gutachterausschiissen.

Der Obere Gutachterausschuss bedient sich in seiner Arbeit einer Geschiéftsstelle, die beim Lan-
desbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Dienstort Frank-
furt (Oder) eingerichtet wurde. Die Geschéftsstelle arbeitet nach Weisung des Oberen Gutachter-
ausschusses. Thr obliegen insbesondere:

» gesetzlich zugewiesene Aufgaben
- jahrliche Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes des Landes Brandenburg

- kann zu besonderen Problemen der Wertermittlungen Empfehlungen an die Gutachter-
ausschiisse abgeben und landesweite Ubersichten und Analysen erstellen

* Aufgaben auf Antrag

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes in einem gerichtlichen Verfah-
ren

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren,
wobei das Vorliegen eines Gutachtens des zustdndigen regionalen Gutachterausschusses
zum gleichen Sachverhalt Vorraussetzung ist.

Adresse: Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg
Geschiftsstelle beim Landesbetrieb
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
Postfach 16 74
15206 Frankfurt (Oder)

Telefon: (0335) 55 82 520

Telefax: (0335) 55 82 503

E-Mail: oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
Internet: www.gutachterausschuss-bb.de
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Grundstiicksmarktbericht 2008

Anhang
Dienstleistungsangebote des Gutachterausschusses und seiner Geschiftsstelle

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. Informa-
tionsgrundlage werden eine Bodenrichtwertkarte und ein Marktbericht erstellt.

Verkehrswertgutachten/Gutachten iiber ortsiibliche Nutzungsentgelte nach NutzEV/ Gut-
achten iiber die Pachten im erwerbsmiiligen Obst- und Gemiiseanbau nach BKleingG

Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Gutachten zu Verkehrswerten von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken, ermittelt ortsiibliche Nutzungsentgelte
entsprechend der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) sowie den ortsiiblichen Pachten im er-
werbsmafligen Obst- und Gemiiseanbau nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG). Antragsbe-
rechtigt sind neben Gerichten, Behorden, die Eigentiimer und Inhaber von Rechten an Grundstii-
cken. Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder
vereinbart ist.

Eine Bewertung von Gutachten, die von freien Sachverstindigen bzw. 6.b.u.v. Sachverstdndigen
erstellt wurden, kann aus rechtlichen Griinden durch den Gutachterausschuss nicht erfolgen. Ei-
ne solche Handlung kommt der Erstellung eines neuen Gutachtens gleich.

Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag sind, neben den auf den 01.01. des Kalenderjahres bezogenen allgemeinen Boden-
richtwerten, auch besondere Bodenrichtwerte fiir einzelne Gebiete, bezogen auf einen abwei-
chenden Zeitpunkt, zu ermitteln.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Jedermann kann bei Nachweis des berechtigten Interesses Auskiinfte aus der Kaufpreissamm-
lung beantragen. Diese Auskiinfte werden nach Mafigabe landesrechtlicher Vorschriften erteilt.
Dem Antragsteller werden nach dessen Wiinschen anonymisierte Angaben aus Vergleichskauf-
fallen, wie z. B. Datum, Grundstiicksflache, Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache mit-
geteilt. Die Bestimmungen des Datenschutzes werden eingehalten.

Auskiinfte zu Bodenrichtwerten

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

Auskiinfte iiber die im Geschiiftsbereich vereinbarten Entgelte gemifl NutzEV

Die Auskunft iiber die im Geschéftsbereich vereinbarten Nutzungsentgelte gemill 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 iiber sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten,
die in diesem Marktbericht definiert sind.
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Mitglieder des Gutachterausschusses in der Stadt Cottbus

Vorsitzender

Stellv. Vorsitzende

Stellv. Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter

Stellv. Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachter
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Herr Karsunke, Ralph
Vermessungsassessor

Frau Leske, Doris
Leiterin des Fachbereichs Geoinformation und Liegenschaftskatas-
ter

ﬁen Dr. Tischer, Hannes
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Herr Heymann, Kurt
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Herr Dr. Gritz, Horst
Sachverstiandiger und Beratender Ingenieur, bauvorlageberechtigt

Frau Hendreich, Evelyn
Dipl.-Ing. Architektin, Sachverstindige

Herr Hopp, Manfred
Bankdirektor a. D., Dozent Immobilienbewertung/Baufinanzierung

Herr Krause, Jens
IHK Cottbus, Geschiftsbereichsleiter

Herr Miinchow, Karsten
Immobilienmakler, Projektleiter und — entwickler

Herr Schmidtchen, Bernd
Immobilienmakler, Investitionsbetreuer, Hausverwalter

Herr Tirk, Dietmar
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Frau Gast, Christina
Finanzamt Cottbus

Herr Lehmann, Thomas
Finanzamt Cottbus
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