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Grundstiicksmarktbericht 2011

1

Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Grundstiicksmarkt in der kreisfreien Stadt Cottbus ist im Berichtsjahr 2011 im Wesentlichen
durch folgende Entwicklungen geprigt, wobei vorrangig die Eckdaten

 Kaufvertragsanzahl
* Bodenrichtwertniveau
* Grundstiickspreise

* Wohnfldchenpreise

charakterisiert werden.

v v v Y

v

v

v v v Y

Riickgang der Kaufvertragsanzahl
iiberwiegend stabile Preise bei Baugrundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhiuser
konstante Wohnflichenpreise fiir neu gebaute Einfamilienhiuser

steigende Wohnflichenpreise fiir z. T. sanierte Einfamilienhiuser #lterer Baujahre
(Baujahr 1971 — 1989)

sinkende Wohnflichenpreise fiir unsanierte bis sanierte Einfamilienhiuser der Bau-
jahre vor 1970

steigendes Preisniveau der Doppelhaushilften ab dem Baujahr 1990 und der sanier-
ten Doppelhaushiilften idlterer Baujahre

steigendes Preisniveau fiir sanierte Reihenhiuser ilterer Baujahre

stabiles Preisniveau fiir Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschiiftshauser ilterer
Baujahre

steigendes Preisniveau der sanierten Wohn- und Geschiiftshiuser ilterer Baujahre
steigende Preise fiir Eigentumswohnungen (Erstverkiufe, Umwandlung — Altbauten)
steigende Bodenpreise fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen

verinderte Marktanpassungsfaktoren fiir Einfamilien- und Reihenhiuser sowie
Doppelhaushiilften

stabiler Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhiuser, Doppelhaushilften, Reihen-
hiuser, Mehrfamilienhiuser, Wohn- und Geschiiftshiuser und Biirogebiude

leichter Anstieg der Zwangsversteigerungen
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus verdffentlicht jdhrlich einen
Grundstiickmarktbericht fiir das Gebiet der Stadt Cottbus. Die 20. Ausgabe bietet dem interes-
sierten Leser einen sachkundigen und neutralen Marktiiberblick. Ziel des Grundstiicksmarktbe-
richtes ist es, das tatsidchliche Geschehen des Grundstiicksmarktes widerzuspiegeln und diesen
somit fiir die Offentlichkeit transparent zu machen. Er ist ein Informationsangebot fiir Personen,
die im Rahmen ihrer Tétigkeit Immobilienbewertungen durchfiihren, die Immobilien erwerben,
verduflern oder beleihen wollen bzw. ist Informationsquelle fiir Makler, Steuerberater, Banken
und andere Institutionen. Der Grundstiicksmarktbericht ersetzt jedoch nicht die Verkehrswerter-
mittlung durch den Gutachterausschuss oder den Sachverstandigen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus ist eine Einrichtung des Lan-
des Brandenburg. Dieser kann inzwischen auf ein mehr als 20jidhriges Bestehen zuriickblicken.
Wiihrend dieser Zeit wurden stetig aktuelle und umfangreiche Marktinformationen fiir die Nutzer
bereitgestellt.

Der Gutachterausschuss ist ein selbststidndiges, unabhidngiges und weisungsfreies Gremium. Die-
ser bedient sich zur Erfiillung seiner Aufgaben einer Geschiftsstelle. Die fachliche Weisungsbe-
fugnis fiir die Geschiftsstelle obliegt ausschlieBlich dem Gutachterausschuss. Damit ist sicherge-
stellt, dass bei der Erfiillung seiner Aufgaben einseitige Interessenlagen ausgeschlossen sind.

Die Geschiftsstelle fiihrt unter anderem die Kaufpreissammlung, die Grundlage zur Erstellung
des Grundstiicksmarktberichtes ist. In der Kaufpreissammlung sind sdmtliche Grundstiickser-
werbsvorginge der Stadt Cottbus in anonymisierter Form erfasst. Unter Zuhilfenahme statisti-
scher Methoden werden daraus Basisdaten, die fiir die Verkehrswertermittlung erforderlich sind,
abgeleitet. Dazu gehoren die Umsatzzahlen, Indexreihen, Liegenschaftszinssitze, Sachwertfakto-
ren und andere fiir die Wertermittlung erforderliche Daten.

Bei der Auswertung fiir den Grundstiicksmarktbericht 2011 wurden alle Kaufvertrige aus dem
Jahr 2011 beriicksichtigt, die bis zum 15. Februar 2012 in der Geschiftsstelle eingegangen sind.
Diese werden unter Wahrung des Datenschutzes analysiert, die Ergebnisse zusammengefasst und
in Form einer digitalen Bodenrichtwertkarte und eines Grundstiicksmarktberichtes veroffentlicht.

Neben den schriftlichen und telefonischen Bodenrichtwertauskiinften durch die Geschiftsstelle
werden die Bodenrichtwertinformationen tiber den Landesbetrieb Landesvermessung und Geoba-
sisinformation Brandenburg (LGB) im brandenburg-viewer zur kostenlosen Ansicht im Internet
angeboten. Hier werden die Bodenrichtwerte der Stichtage 01.01.2010, 01.01.2011 und 01.01.2012
mit den aktuellen Geobasisdaten dargestellt. Dazu besteht die Moglichkeit, die angebotenen ak-
tuellen Geobasisdaten, wie topografische Karten, automatisierte Liegenschaftskarten und Luftbil-
der einzeln oder in Kombination mit den Bodenrichtwertinformationen anzeigen zu lassen.

Kontakt: www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm

Daneben bestehen vertragliche Regelungen mit Firmen, die die Nutzung der Bodenrichtwertdaten
der Gutachterausschiisse gestatten. Die Nutzung erfolgt auf der Basis von Lizenzvertrigen. Wei-
tere Informationen und Bestellmoglichkeiten erfolgen durch die LGB, siehe Kontakt LGB.
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Fiir die Bodenrichtwerte des Stichtages 01.01.2012 besteht weiterhin die Moglichkeit, eine
Bodenrichtwert-DVD als Landesausgabe zu erwerben.

Kontakt: LGB
Dezernat 42 (Vertrieb)
Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam
Tel. (03 31) 8844 -1 50
Fax (0331)8844-16-123
www.geobasis-bb.de, Geobroker
E-Mail: vertrieb@ geobasis-bb.de

Die schriftlichen Auskiinfte zu Bodenrichtwerten, Ausziige aus der digitalen ,,Bodenrichtwertkar-
te kreisfreie Stadt Cottbus* sowie Marktinformationen aus dem Grundstiicksmarktbericht fiir die
Stadt Cottbus konnen in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses Stadt Cottbus beantragt
werden.

Kontakt: siehe Impressum

Aktuelle Informationen, Service und Hinweise werden auf der Homepage der Gutachterausschiisse
im Land Brandenburg bereitgestellt.

Kontakt: www.gutachterausschuesse-bb.de

Der Grundstiicksmarktbericht fiir das Jahr 2011 wurde von der Geschiiftsstelle erarbeitet und
vom Gutachterausschuss in seiner Sitzung am 09.05.2012 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 Schiden jeglicher Art, die als Folge der Verwendung dieser Daten in Gutachten, Vertri-
gen o. . eintreten, wird ausdriicklich ausgeschlossen.
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Grundstiicksmarktbericht 2011

3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Cottbus, nach der Landeshauptstadt Potsdam zweitgrof3te Stadt im Land Brandenburg, liegt zwi-
schen den Ballungszentren Berlin und Dresden, direkt an der Spree, die mit einer Linge von ca. 23 km
durch die Stadt fliet. Die GroBstadt befindet sich ca. 30 km westlich der deutsch-polnischen
Grenze am Siidostrand des Spreewalds, einer in Europa einzigartigen Landschaft. Als Dienstlei-
stungs-, Wissenschafts-, Verwaltungs- und Sportzentrum erfiillt Cottbus die Funktion eines
Oberzentrums im Siiden Brandenburgs.

. KIBUS WA/
2\ N
= QM\RL ot !
=== wotsha

Kartengrundlage: Digitale Topographische Karte M 1:50.000, Stand 2007/2008
Nutzung mit Genehmigung der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg, gemill Verwaltungsvereinbarung
Nummer GB-KS I/10
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Grundstiicksmarktbericht 2011

Einwohner, Stadtgebiete

Geographische Angaben:

Stadtfliche:

1,6%

Bevolkerungsentwicklung: Stand 31.12.2011

7.3%

30,1%

Lage

Stadtausdehnung

Hohenlage

51° nordliche Breite,
14° ostliche Linge

19,2 km Nord — Siidrichtung
15,6 km Ost — Westrichtung

75 m iiber NN

164,2 km? insgesamt, davon

16,3%

10,9%

5,2%

B Gebéaude- und Freiflachen

m Betriebsflachen (Uberwiegend Abbauland)
O Sport- und Erholungsflachen

O Verkehrsflachen

@ Landwirtschaftsflachen

O Waldflachen

m Wasserflachen

O Sonstige Flachen

Ortsteile Einwohner nach Ortsteilen

2008 2009 2010 2011
Stadtmitte 8.716 8.815 9.100 9.193
Sandow 16.206 16.035 16.181 16.207
Merzdorf 1.149 1.123 1.107 1.105
Dissenchen 1.143 1.133 1.135 1.150
Branitz 1.385 1.396 1.403 1.421
Kahren 1.273 1.247 1.237 1.243
Kiekebusch 1.337 1.309 1.310 1.287
Spremberger Vorstadt 14.057 14.189 14.313 14.283
Madlow 1.680 1.655 1.640 1.589
Sachsendorf 13.164 12.948 12.776 12.576
Grof3 Gaglow 1.428 1.404 1.384 1.397
Gallinchen 2.635 2.616 2.578 2.590
Strobitz 13.970 14.034 14.171 14.453
Schmellwitz 14.540 14.425 14.343 14.237
Saspow 708 695 693 672
Skadow 539 542 529 522
Sielow 3.613 3.640 3.667 3.630
Dobbrick 1.799 1.778 1.775 1.757
Willmersdorf 726 713 692 678
Insgesamt 100.068 99.697 100.034 99.990

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Statistikstelle
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Grundstiicksmarktbericht 2011

Kommunale Gebietsgliederung der Stadt Cottbus

Dobbrick

/ Willmersdorf

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Statistikstelle 2010
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Wirtschaftsstruktur (statistische Erhebung vom 30.03.2011 nach sozialversicherungspflichtig Beschiftigten am
Arbeitsort Cottbus nach zusammengefassten Wirtschaftsabschnitten™®)

Offentliche und private
Dienstleister
43,1%

Dienstleistungsbereiche
Produzierendes Gewerbe
12,0%

Unternehmensdienstleister
24,0%

Land- und Forstwirtschaft,
Fischerei
0,3%

Handel,Verkehr,Gastgewerbe
20,8%

* Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Statistikstelle

Jahr 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Arbeitslose 9.835 9.700 8.057 7.618 6.867 6.594 6.468
Arbeitslosenquote

17,3% 17,5% 14,3% 13,8% 12,6% 12,1% 12,0%

(bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

(Gebiude insgesamt)

157 211 253 196

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Statistikstelle
3.3 Zwangsversteigerungen

Mit insgesamt 36 Zuschlagsbeschliissen ist die Anzahl der Zwangsversteigerungsverfahren in
diesem Berichtsjahr leicht angestiegen. Die bebauten Grundstiicke sind mit 16 Féllen die am héu-
figsten betroffene Immobilie, wobei die Mehrfamilien-/Wohn- und Geschiftshiuser in 9 Fillen, die
Ein-/ Zweifamilienhduser in 3 Fillen und die sonstigen Gebédude in 4 Fillen betroffen sind. Auf
dem Markt des Wohnungs- und Teileigentums wurden 14 Zwangsversteigerungsverfahren er-
fasst. Bei den unbebauten Grundstiicken wurden 6 Kauffille im Zuge eines Versteigerungsver-
fahrens getitigt. Die Angaben zu den Zwangsversteigerungsverfahren enthalten 4 Vorginge iiber
freiwillige Versteigerungen.

Je nach Vermarktungschancen und Versteigerungssituation erzielten die Wohn- und Geschifts-
hiuser durchschnittlich ca. 54 % des festgesetzten Verkehrswertes (Spanne von 25 — 86 %) und
die Ein- und Zweifamilienhduser durchschnittlich ca. 63 % des festgesetzten Verkehrswertes
(Spanne von 52 — 83 %). Beim Wohnungs- und Teileigentum lag der Kaufpreis nach Zuschlag
durchschnittlich bei ca. 67 % des festgesetzten Verkehrswertes (Spanne von 22 — 83 %). Fiir un-
bebaute Flichen wurden im Durchschnitt 48 % (Spanne von 34 — 57 %) des festgesetzten Ver-
kehrswertes gezahlt. Die in diesem Berichtsjahr erfassten Daten der sonstigen Gebéude sind fiir eine
Auswertung ungeeignet.
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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 gemdB § 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 stddtebauliche Ordnung.

Der FNP der Stadt Cottbus wurde am 27.11.2002 von der Stadtverordnetenversammlung Cottbus
beschlossen. Mit der Bekanntmachung der Genehmigung der oberen Verwaltungsbehorde im
Amtsblatt am 06.08.2003 wurde der FNP rechtswirksam. Inzwischen ist ein 1. Anderungsverfah-
ren durchgefiihrt worden. Diese Anderung wurde mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung am 11.09.2004 rechtswirksam.

Flichennutzungspline der Stadtteile Gallinchen, Grof3 Gaglow, Kiekebusch: Fiir die Stadtteile
Gallinchen und Grofl Gaglow liegen rechtswirksame Flachennutzungsplidne vor. Fiir den Stadtteil
Kiekebusch liegt kein Flichennutzungsplan vor.

Das Ergebnis der zweiten Planungsstufe ist der Bebauungsplan (B-Plan). Gemill § 8 BauGB
enthilt der B-Plan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stddtebauliche Ordnung. Er bil-
det die Grundlage fiir weitere, zum Vollzug dieses Gesetzbuches erforderliche MaBBnahmen. 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 Stadtebaurecht
3.5.1 Sanierungsgebiete

Allgemeines

Im BauGB, Zweites Kapitel, Besonderes Stadtebaurecht, §§ 136 ff sind die ,,Stddtebaulichen Sa-
nierungsmaB3nahmen‘ geregelt. Ziel der Sanierung ist es, die in dem formlich festgelegten Gebiet
bestehenden stiddtebaulichen Missstidnde zu beseitigen und somit ganzen Straenziigen, 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 stddtebaulichen 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 beschloss fiir das Sanierungs-
gebiet ,,Modellstadt Cottbus — Innenstadt* zum Stichtag 01.01.2012 allgemeine Bodenrichtwerte
mit Endwertqualitit. Diese werden in der Bodenrichtwertkarte mit einem ,,E*“ gekennzeichnet.
Besondere Bodenrichtwerte (Definition siehe 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 weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wire (§ 154 Abs. 2 BauGB). Der Endwert (§ 154 Abs. 2
BauGB ist der Bodenwert, der sich aus der rechtlichen und tatsdchlichen Neuordnung des férm-
lich festgelegten Sanierungsgebietes zum gleichen Wertermittlungsstichtag ergibt.
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Das Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus — Innenstadt‘

Die Sanierungssatzung fiir das innerstiadtische 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 Blechenstrafle, in der Ost-West-Richtung von der Willy-Brandt-Strale bis zur Lausitzer Stra-
Be. In diesem Gebiet gelten fiir Eigentiimer und Nutzer die Regelungen des besonderen Stidte-
baurechtes nach BauGB, II. Kapitel §§ 136 bis 191. Nach den §§ 144 ff BauGB sind entspre-
chende Genehmigungen bei der Kommune einzuholen. Dieses Stiddtebaurecht hat den Zweck,
Sanierungsverfahren gegen Storungen und Erschwernisse abzusichern und rdaumt der Gemeinde
einen angemessenen Zeitraum fiir die Verwirklichung ihrer Sanierungsziele ein. Nach den Sanie-
rungszielen soll die Sanierung im Dezember 2014 abgeschlossen sein.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte (unmaBstiblich) kreisfreie Stadt Cottbus (Stand 01.01.2012)
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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 stidtebauli-
chen Sanierungsgebietes ,,Sachsendorf — Madlow* beschlossen. Das Ziel der Sanierung im Stadt-
teil Sachsendorf/Madlow ist es, den Wohnstandort zu sichern. Dabei wird auf einen nachhaltigen
Stadtumbau orientiert, der als Doppelstrategie ,,Erhaltung und Aufwertung* sowie ,,Riickbau und
Neuordnung* verfolgt. Das Sanierungsgebiet ,,Sachsendorf — Madlow* ist ca. 159 ha grof3 und
wird im Norden durch den Priorgraben, im Siiden durch die Bundesautobahn A15 begrenzt, die
West-Ost-Ausdehnung erstreckt sich von der Saarbriicker StraBe bis zur Leo-Tolstoi-Strale/Am
Stadtrand. Ausgenommen ist die ,,Griine Mitte* zwischen Gelsenkirchener Allee, Kleiststraf3e,
HolderlinstraBe, HegelstraBe und Zielona-Gora-Strafle. Fiir den Bereich Hegelstrale/Am Stadt-
rand liegt ein Bebauungsplanentwurf vor. Entsprechend der Festsetzung des B-Planes, hat der
Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert fiir Gewerbebauland beschlossen. Fiir das iibrige Ge-
biet liegt keine gesicherte stiadtebauliche Planung vor, so dass dafiir kein Bodenrichtwert ermittelt
werden konnte. Das Gebiet wurde mit ,,StUb* — Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet in der
Bodenrichtwertkarte gekennzeichnet.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte (unmaBstiblich) kreisfreie Stadt Cottbus (Stand 01.01.2012)
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3.5.2 Stadtumbau

Der demografische Wandel und der Wohnungsleerstand 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 Stidte und Gemeinden
» Hilfe fiir die Kommunen und die Wohnungsunternehmen zur Stabilisierung
des Wohnungsmarktes unter anderem durch den Riickbau leer stehender Woh-
nungen, Riickbau und Umnutzung von Infrastruktureinrichtungen sowie Auf-
wertungsmalnahmen.

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-
schriankt moglich. 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 Ergiinzung vom Oktober 2006 verwiesen.

Aus diesem Grund hatte der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte auf seiner Bodenricht-
wertsitzung beschlossen, auf eine vollstandige Darstellung aller Stadtumbaugebiete in der Boden-
richtwertkarte zu verzichten und nur die Bodenrichtwertzonen darzustellen. Stiadtebauliche Aus-
sagen zum Stadtumbau und zur separaten Forderkulisse in der Stadt Cottbus konnen beim Fach-
bereich Stadtentwicklung eingeholt werden.

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

= Neu Schmellwitz

= Sachsendorf

= Madlow.

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

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

T
755 1

e

chne Maftah

Stand 2011

Fliichenpotenziale fiir den innerstidtischen Wohnungsbau®

Der Plan zeigt Flichen im Sanie-
rungsgebiet ,,Modellstadt Cott-
bus-Innenstadt, die fiir den
Wohnungsbau bzw. den Bau von
gemischt nutzbaren Gebduden
geeignet sind.

Weitere Informationen zu den
Flichen konnen beim Fachbe-
reich Stadtentwicklung der Stadt
Cottbus oder bei der Deutschen
Stadt- und Entwicklungsgesell-
schaft Cottbus erfragt werden.

1. Sielower Strafie/Karlstrale
2. Zimmerstralle

3. Petersilienstrafle

4. Petersilienstrafie

5.
6
7
8
9

Berliner Strale/Wernerstral3e

. Wernerstrae/Bahnhofstraf3e
. Karl-Liebknecht-Straf3e
. Topferstraie/Klosterstrale

Sandower Strafle

10. Nordostliche Neustadt
11. Franz-Mehring-Strafle
12. Feigestralie

13. Ostrower StraBe/Briesmannstralle
14. WilhelmstraBe/Marienstrafie

15. Wilhelmstrale

16. Wilhelmstraf3e/Taubenstraf3e

* Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Fachbereich Stadtentwicklung und "Herwarth + Holz, Planung und Architektur, Cottbus"
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4 Ubersicht iiber die Umsiitze
Gesamtiiberblick

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt den umfassenden Uberblick iiber den Grund-
stiicksverkehr und die Preisentwicklung im ortlichen 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 Fithrung der Kauf-
preissammlung ist von jedem Vertrag, durch den sich ein Kiufer verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt zu erwerben, von der beurkundenden Stelle eine Abschrift an die Ge-
schiftsstelle des Gutachterausschusses zu iibersenden (§ 195 BauGB). Dort sind alle Kaufpreise
in die Kaufpreissammlung zu tibernehmen und anonym auszuwerten. Hierbei werden neben den
selbststandig nutzbaren Flichen auch unselbststindige Teilflachen wie z. B. Zukiufe als Arron-
dierungsflichen und zusammengesetzte Flachen wie z. B. Flichen mit unterschiedlichen Nutzun-
gen oder mehreren Baugrundstiicken registriert. Dabei sind die Kaufvertrige und andere Vorgén-
ge (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 (gemi ImmoWertV" § 5), bei denen eine bauliche Nutzung
in absehbarer Zeit tatsdchlich zu erwarten ist und die nicht der Grundstiicksart ,,Gemein-
bedarfsfliche* zuzuordnen sind.

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

¢  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.

¢ Gemeinbedarfsfliche (gf), siehe 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 Verkehrs-
einrichtungen, Grundstiicke fiir offentliche Griinanlagen, Baugrundstiicke fiir Ver- und
Entsorgungseinrichtungen). In diesem sind weiterhin die neu gewidmeten Gemeinbe-
darfsflichen enthalten.

¢ sonstige Fliche (sf), siehe 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-
flachen, private Wege).

¢ land- und forstwirtschaftliche Fliche (If), siche Pkt. 6:
Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden oder die auf ab-
sehbare Zeit nicht anders nutzbar sind (ImmoWertV" § 5).

Die Auswertung des Datenmaterials in nachstehender Marktanalyse erfolgte auf der Grundlage
der am 01. Juli 2010 in Kraft getretenen Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV*.

* Immobilienwertermittlungsverordnung — InmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBL. I Nr. 25 S. 639)
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4.1 Vertragsvorginge

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte sind fiir den Bereich der
kreisfreien Stadt Cottbus im Jahr 2011

590 Vertrige

zum Eigentumswechsel gegen Entgelt inklusive einem Erbbaurechtsvertrag eingegangen. In die-
sen 590 Erwerbsvorgingen sind Schenkungen und Ubertragungen nicht enthalten. Zu den 590
Kaufvertrigen gehoren 32 Beschliisse im Verfahren zur Zwangsversteigerung, sowie 4 Vertrige
iber eine freiwillige Versteigerung.

In diesem Berichtsjahr ist ein deutlicher Riickgang der Vertragszahlen festzustellen. Das spiegelt
sich in allen Grundstiicksarten wieder. Nur bei den land- und forstwirtschaftlichen Flidchen blieb

die Anzahl der Vertrdge konstant.

Grundstiicksart Anzahl der Anteil in | Veridnderung zum
Vertrige %0 Vorjahr 2010

unbebaute Bauflichen 127 22 - 28%
bebaute Grundstiicke 235 40 -15%
Wohnungs- und Teileigentum 113 19 - 4%
Gemeinbedarfsflichen 37 6 - 48%
sonstige Fldachen 30 5 -21%
land- u. forstwirtschaftl. Flichen 48 8 +-0%
insgesamt 590 100 -19%
Anzahl
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4.2 Geldumsatz

Im Berichtsjahr 2011 betrug der Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich der Stadt Cottbus
62,9 Millionen Euro.

Auch im Geldumsatz ist insgesamt eine riickldufige Tendenz fiir das Berichtsjahr 2011 erkenn-
bar. Entgegen der Vertragsanzahl sorgen jedoch bei den sonstigen Flichen die Ankédufe von
Grundstiicken mit besonderer Funktion (Photovoltaikanlage, Solarpark) wie im vergangenen Jahr
fiir eine steigende Tendenz im Geldumsatz. Die Umsatzsteigerung bei den Gemeinbedarfsflichen
ist vorwiegend auf den Erwerb groBer Flachen fiir den Ausbau der Ortsumgehungsstralle
B 97n/ B 168n zuriick zu fiihren.

Grundstiicksart Geldumsatz | Anteilin | Verinderung zum
(Mio. €) %0 Vorjahr 2010
unbebaute Bauflachen 5,0 8 -22%
bebaute Grundstiicke 44,1 70 -33%
Wohnungs- und Teileigentum 12,5 20 -11%
Gemeinbedarfsfldchen 04 <1 +459%
sonstige Fldachen 0,7 1 + 183%
land- u. forstwirtschaftl. Flachen 0,2 <1 -43%
insgesamt 62,9 100 -26%
Mio EUR
5001

.

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

ub HEbb ei. MWgf MWsf WIf

Die grafische Darstellung der Geldumsitze fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen (If) erfolgt auf Grund der geringen
Umsatzzahlen erst ab dem Jahr 2000.
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4.3 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2011 wurden in der kreisfreien Stadt Cottbus insgesamt

1.572.000 m?

Grundstiicksfliche umgesetzt. Damit setzt sich auch hier der insgesamt riickldufige Trend fort.
Der enorme Anstieg der Gemeinbedarfsflachen beruht in diesem Berichtsjahr insbesondere auf
den Erwerb groBler Flichen, die fiir den Ausbau der Ortsumgehungsstrale B 97n/ B 168n bean-
sprucht werden.

Grundstiicksart Fléichenumzsatz Anteil in Veréin(.ierung zum
(1000 m") % Vorjahr 2010
unbebaute Bauflichen 111 7 - 49%
bebaute Grundstiicke 379 24 - 14%
Gemeinbedarfsflichen 111 7 + 542%
sonstige Flachen 94 6 + 2%
land- u. forstwirtschaftl. Flichen 877 56 -21%
insgesamt 1.572 100 -17%

je 1.000n2

7.000
6.000
5.000
4.000
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2.000
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4.4 Marktteilnehmer

Die folgenden grafischen Darstellungen geben einen Uberblick iiber den prozentualen Anteil des
VeriduBerer- bzw. Erwerberkreises am Grundstiicksmarkt ab dem Jahr 2006. Der Veriduf3erer- und
Erwerberkreis ist jeweils in die Gruppe der natiirlichen Personen, der sonstigen juristischen Per-
sonen, der Wohnungsunternehmen und der 6ffentlichen Hand unterteilt, wobei im Auswertungs-
jahr 2011 ca. 68 % aller Erwerbsvorginge bzw. ca. 82 % der VerduBerungen von natiirlichen
Personen getitigt wurden. Die sonstigen juristischen Personen sind mit ca. 24 % als VeriduBe-
rer und mit ca. 12 % als Erwerber am Grundstiicksmarkt beteiligt. In nur ca. 2 % aller Kaufvor-
ginge agieren die Wohnungsunternehmen als VerduBerer, als Erwerber treten sie mit weniger als
1 % jedoch kaum in Erscheinung. Die 6ffentliche Hand handelt in ca. 6 % der Kauffille als Veridu-
Berer bzw. als Erwerber.

Verduferer
. W 2011
offentliche Hand O 2010
| W 2009
Wohnungsunternehmen 0 2008
] O 2007
sonstige juristische @ 2006
Personen |
e s —
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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
e des Erschliefungszustandes und
* des Entwicklungszustandes
fiir folgende Teilmérkte
* individueller Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau
gewerbliche Bauflichen
Bauerwartungsland und Rohbauland
sonstiges Bauland (Zukdufe)

untersucht.

Dabei sind Fldchen fiir baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV) solche, die nach offentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.

Das Preisniveau ist abhidngig von der Art der baulichen Nutzung fiir bestimmte Grundstiicks-
lagen 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 (siehe 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 Flichenanpas-
sung fiir baureife Baugrundstiicke abgeleitet (siehe Pkt. 5.2.3).

Begriffsbestimmungen

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

Wohngrundstiicke, Grundstiicke in FEigenheim-, Kleinsied-
Individueller Wohnungsbau | lungs- und in gehobenen Eigenheimgebieten sowie alle Grund-
stiicke mit einer gemischten Nutzung im Dorfgebiet

alle Grundstiicke in Mehrfamilienhausgebieten sowie mit einer

Mehrfamilienhduser gemischten Nutzung in der Stadt

geschiftlich nutzbare Baugrundstiicke, Gebidude mit geschiftli-
cher Nutzung im Erdgeschoss, Gebaude mit geschiftlicher Nut-
zung (mehrgeschossig), Biiro-/Verwaltungsgebidude, Parkhiu-
ser, Gro3garagen und Stellplitze

Geschidiftliche Nutzung

gewerblich nutzbare Baugrundstiicke, Gewerbebetriebe allge-
meiner Art, kundenorientierte Gewerbebetriebe, Industriege-
biude und -anlagen, Einkaufszentren aullerhalb des Kerngebie-
tes, Garagen und Stellplitze

Gewerbliche Nutzung

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

Die nachfolgenden Grafiken zeigen, dass bei den baureifen Grundstiicken der individuelle Woh-
nungsbau den hochsten Stellenwert einnimmt, die Nachfrage jedoch in diesem Berichtsjahr leicht
nachlieB3. Eine untergeordnete Rolle spielen die baureifen Grundstiicke fiir den Geschosswoh-
nungsbau (Mehrfamilienhiduser, Wohn- und Geschiftshiduser). Auf dem Teilmarkt fiir unbebaute
Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung ist die Tendenz weiter riickldufig. In der Rubrik ,,ge-
schiftliche Nutzung* wurde ein Erwerbsvorgang erfasst. In der Kategorie ,,sonstige Nutzung*
fanden keine VerduBBerungen statt.

Anzahl unbebauter Grundstiicke 2011 Verinderungen zum Vorjahr 2010
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus 23



Grundstiicksmarktbericht 2011

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 Geschiftsjahr 2000 war ein
deutlich riicklaufiger Trend des Bodenpreisniveaus zu beobachten. Seit dem Jahr 2006 ist das
Bodenpreisniveau stabil. Analog dem Vorjahr wurden im Berichtsjahr 2011 fiir unbebaute Bau-
grundstiicke im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand nach BauGB (ortsiiblich erschlossene
Gebiete), durchschnittlich 45 €/m? (min. 7 €/m?, max. 82 €/m?) gezahlt. Dabei differiert das
jeweilige Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr zwischen ca.0 % bis ca. + 17 %.

In den voll erschlossenen Wohngebieten (neue Wohngebiete) liegt der Durchschnittspreis bei 60 €/m?2
(min. 30 €/m?, max. 100 €/m?). Hier bewegt sich das jeweilige Preisniveau gegeniiber dem Vor-
jahr zwischen - 3 bis ca. + 17 %, wobei liberwiegend ein konstantes Preisniveau zu verzeichnen
ist. Der durchschnittliche Bodenpreis fiir Bauland erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
KAG (neue Wohngebiete) liegt um ca. 15 €/m? hoher als in den ortsiiblich erschlossenen Gebie-
ten.

Das Kaufverhalten zeichnet sich entgegen dem Vorjahr darin aus, dass vorrangig (ca. 60 %) un-
bebaute Grundstiicke erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB verduBBert wurden. Besonders auffil-
lig ist der starke Riickgang (ca. > 50 %) der Kaufvertragsanzahl in den voll erschlossenen Wohn-
gebieten.

In den nachfolgenden Grafiken wird das Preisniveau unbebauter Baugrundstiicke fiir den indivi-
duellen Wohnungsbau auf der Grundlage der aktuellen Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2012,
unterschieden nach dem ErschlieBungszustand, dargestellt.

Preisniveau entsprechend der aktuellen Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2012
fiir neue Wohngebiete erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

Finsterwalder StraBei
. Spreebogeni % 00
EmSt-Barlach-StraBei % 75
Siedlung Nord/ Heideringi
Grog Gaglowi M 65
Ander Werkstatti M 65
Strébitzi M 58

westl. Madlower Hauptstraf3e
Fehrower Wegi ﬁ 55
Sielowi % 55
Hammergrabensiedlungi # 53
Ga]lincheni * 50
Skadowi * 50
Débbricki * 50

An der Tschuga
Merzdorf ‘ 45

Am Telering
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Preisniveau entsprechend der aktuellen Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2012
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 einschlieflich der eingemeindeten Stadtteile Gallinchen, Grof3 Gaglow, Kieke-
busch sowie die der Stadtrandlage.

Auf der Grundlage der Bodenpreisindexreihe fiir den individuellen Wohnungsbau werden die
Bodenrichtwerte fiir diesen Teilmarkt ermittelt.
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In nachfolgender Grafik wird die Bodenpreisentwicklung fiir die jeweilige Jahresmitte darge-
stellt.

Bodenpreisindex fiir den individuellen Wohnungsbau

140 137

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Entsprechend § 12 ImmoWertV stellen Umrechnungskoeffizienten Faktoren dar, mit denen
Wertunterschiede sonst gleichartiger Grundstiicke erfasst werden, die in ithrem Zustand hinsicht-
lich eines bestimmten Zustandsmerkmals voneinander abweichen. Die Umrechnungskoeffizien-
ten gehoren zu den fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Gemifl § 9 ImmoWertV, ist de-
ren Ermittlung eine Pflichtaufgabe der Gutachterausschiisse.

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wurde im Geschéftsjahr 2008 erstmals im Teil-
markt des individuellen Wohnungsbaus — erschlieffungsbeitragsfrei nach BauGB der Einfluss der
Grole eines Baugrundstiicks auf den Kaufpreis untersucht. Das Untersuchungsmaterial basiert
auf der in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrten Kaufpreissammlung.

Fiir die Analyse wurden ausschlieBlich Kauffille fiir unbebaute baureife und selbststindige Bau-
grundstiicke nach § 34 BauGB herangezogen, welche dem gewohnlichen Geschiftsverkehr zuzu-
ordnen sind. Verkdufe mit besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (z. B. Dienst-
barkeiten), Eckgrundstiicke, Zukéufe, Kauffille im Geltungsbereich eines Bebauungsplans sowie
in Sanierungsgebieten 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 Wertverhiltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt auszuschliefen, wurden alle Bodenpreise auf einen einheitlichen Stichtag (31.12.2005)
tiber die entsprechende Indexreihe (siehe Pkt. 5.2.2) angepasst.

Nach diesen Kiriterien 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 Zweifamilienhauser

Untersuchungszeitraum

01.01.2002 — 31.12.2008

Anzahl der Untersuchungen

Es wurden Regressionsanalysen mit je vier Jahresspannen
durchgefiihrt, bei denen die Kauffille mittels der zutreffenden
Indexreihe auf die Wertverhéltnisse eines Stichtages umge-
rechnet wurden.

Stichprobenumfang

482 Kauffille zum Beginn der Regression und 391 Kauffille
zum Abschluss der Regression (ausreiB3erbereinigt)

Kaufpreisspanne der
verkauften Grundstiicke

15.000 € bis 92.000 €

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

i 300 m2 bis 1.800 m? (nachgewiesener Einfluss)
Bodenrichtwertspanne 20 bis 82 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei 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
Teilergebnisse ergeben sich die Umrechnungskoeffizienten. Eine marktwirtschaftliche Betrachtung
des Untersuchungsergebnisses bestétigt die vorhandene Erwartung: ,,Mit zunehmender Grund-
stiicksgroe sinkt der Bodenpreis bzw. je kleiner die Fliche wird desto groBer ist der Boden-

preis.*

Entsprechend der tatsdchlichen Verteilung der Grundstiicksgrofen am ortlichen Grundstiicks-
markt werden 700 m? als Basisgrofle fiir die Flachenumrechnungskoeffizienten festgelegt. Die
nachstehenden Umrechnungskoeffizienten konnten fiir GrundstiicksgroSen von 300 m? bis 1.800 m?
nachgewiesen werden. Eine sachverstindige Priifung, u. a. durch eine Auskunft aus der Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses, besonders bei Wertermittlungen mit sehr kleinen oder
groBeren Grundstiicksflichen unbebauter baureifer Grundstiicke, wird immer empfohlen.
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Grundstiicksmarktbericht 2011

Umrechnungskoeffizienten fiir Anwendungsbeispiel
den individuellen Wohnungsbau
Grundstiicks- | Umrechnungs-
grofie (m?) koeffizient Bewertungsgrundstiick: 800 m2

300 1,26

350 1,20 Bodenrichtwert (BRW): 53 €/m?

400 1,15

450 1.12 BI}W—Grundstﬁcks—

300 1.09 grofe: 600 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 SL0 e =
1.100 0,90 SLULESL
1.200 0,88

1288 8:2; Bodenpreis 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 s=========
1.800 0,82

Einfluss der Grundstiicksgrofie auf den Bodenpreis

individueller Wohnungsbau
\O
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Grundstiicksgrofie in n?
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 iibergrof3en Grundstiicken die
Angemessenheit der mit den Umrechnungskoeffizienten ermittelten
Bodenpreise iiberpriift 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 Geschifts-
jahre zeigt, dass in diesem Teilmarkt nur eine geringe Markttitigkeit erfolgte. Auf Grund des zu
geringen Datenmaterials fiir den Geschosswohnungsbau konnen keine detaillierten Auswertungen
fiir diesen Teilmarkt durchgefiihrt werden.

5.4 Gewerbliche Bauflichen

Die Nachfrage fiir gewerbliches Bauland ist weiterhin zuriickhaltend. Im Jahr 2011 wurden
insgesamt 9 Kaufvertrige iiber gewerbliche bzw. dienstleistungsorientierte Baugrundstiicke in
den Gewerbegebieten registriert, von denen lediglich 2 dem gewohnlichen Geschiftsverkehr
zugeordnet werden konnten.

Die Bodenrichtwerte fiir gewerbliche Bauflichen liegen unverindert zum Vorjahr zwischen
13 €/m? und 35 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und zwischen 25 €/m? und 40 €/m?
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und nach KAG.

Unter dem Teilmarkt ,,gewerbliche Bauflichen* stellen die ,,Handelsflachen‘ einen speziellen
Teilmarkt dar. Im Berichtsjahr wurde ein Kauffall als Zukauf zur Handelsfldche registriert. Unter
Beriicksichtigung des Datenmaterials vorheriger Geschiftsjahre, lagen die Preise dieser Bau-
grundstiicke meist iiber dem jeweiligen Bodenrichtwert (Wohnbaufliche, gemischte bzw. gewerbliche
Bauflidche). Die Auswertung der Kaufvertrdage der letzten 5 Jahre ergab eine Preisspanne von ca.
25 bis ca. 225 €/m? bzw. wurden durchschnittlich 114% vom jeweiligen Bodenrichtwert fiir
Handelsfléiichen gezahlt.
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland
§ 5 Abs. 2 ImmoWertV

,Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, insbe-
sondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stddtebaulichen Entwicklung des
Gebietes, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

Fiir Bauerwartungsland wurde im Berichtsjahr 1 Kauffall registriert, der fiir die Auswertung je-
doch ungeeignet war. Deshalb blieb die nachfolgende Analyse der Preisspannen der Kauffille
der Jahre 2000 bis 2010 aus dem vergangenen Jahr unverédndert.

Preisspiegel fiir Bauerwartungsland im Vergleich zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir er-
schlieBungsbeitragsfreies Bauland der Jahre 2000 — 2011

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertriage | Grundstiicksflache erschlieBungsbeitragsfrei % metisches
(€/m’) nach BauGB (€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
24 25 %
2,00 29,00 30,00 79,00 4 48

Hinweis: inkl. der Kaufvertrige in den Gewerbegebieten

%
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In Auswertung o. g. Datenmaterials leitet der Gutachterausschuss fiir Bauerwartungsland ein
Preisniveau von ca. 4 % bis ca. 48 % vom jeweiligen Bodenrichtwert ab.
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Grundstiicksmarktbericht 2011

Rohbauland
§ 5 Abs. 3 ImmoWertV

,»Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiir eine bau-
liche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliefung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form und Grof3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

In diesem Berichtsjahr wurden zwei Grundstiicke in der Entwicklungsstufe Rohbauland verau-

Bert. Fir die folgende analysierte Preisspanne wurden Kauffille der Geschiftsjahre 2000 bis
2011 herangezogen.

Preisspiegel fiir Rohbauland im Vergleich zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreies Bauland der Jahre 2000 — 2011

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrige | Grundstiicksfliche | erschlieBungsbeitragsfrei % metisches
(€/m?) nach BauGB (€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
34 46 %
7,00 77,00 18,00 265,00 22 89
%
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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 Kaufvertridge tiber unbebaute Grundstiicke als Zukiufe untersucht. Zu-
kdufe bzw. Arrondierungsflachen sind Fldachen, 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 Flachen ist jedoch nur fiir einen bestimmten Personenkreis von
Interesse.

Nachfolgende tabellarische Ubersichten geben einen Uberblick des Preisspiegels fiir Zukiufe,
raumlich unterteilt in ,,Zukédufe im Sanierungsgebiet, ,,Zukédufe auBlerhalb des Sanierungsgebie-
tes* und ,,Zuldufe nach Lage der Arrondierungsflache zur Hauptflache*.

Zukiufe im Sanierungsgebiet

Im Berichtsjahr 2011 lag ein auswertbarer Kauffall als Zukauf im Sanierungsgebiet vor, so dass auf
nachfolgend analysierte Preisspanne der Jahre 2000 bis 2011 verwiesen wird.

Preisspiegel fiir Zukiiufe im Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus — Innenstadt* im Ver-
gleich zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland der Jahre
2000 - 2011

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertriage | Grundstiicksfliche | erschlieBungsbeitragsfrei % metisches
(€/m?) nach BauGB (€/m’) Mittel
min. max. min. max. min. max.
19 100 %
184,00 358,00 195,00 358,00 80 112

Somit ergibt das fiir Zukaufe im Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus — Innenstadt* eine
Preisspanne von ca. 80 % bis ca. 112 % vom jeweiligen Bodenrichtwert.
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Zukiufe auBerhalb des Sanierungsgebietes

Fiir das Berichtsjahr 2011 gingen insgesamt 17 Erwerbsvorginge als Zukédufe aulerhalb des Sa-
nierungsgebietes in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ein, wovon 15 Kauffille fiir die
Auswertung verwendbar waren. Fiir die Ermittlung des Preisspektrums wurden die Jahre 2008 bis

2011 analysiert.

Preisspiegel fiir ,,Zukéufe auBBerhalb des Sanierungsgebietes“ im Vergleich zum jeweiligen
Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland der Jahre 2008 — 2011

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrige | Grundstiicksfliche | erschlieBungsbeitragsfrei % metisches
(€/m?) nach BauGB (€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
64 81 %
6,00 125,00 6,00 100,00 11 192

Der Kaufpreis fiir ,,Zukiufe auBBerhalb des Sanierungsgebietes*‘ lag bei ca. 11 % bis ca. 192 %
vom jeweiligen Bodenrichtwert.
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Zukéaufe nach Lage der Arrondierungsfliche zur Hauptfliche

Fiir die Auswertung der Zukdufe nach Lage der Arrondierungsflache zur Hauptfliche wurden die
auswertbaren Zukéufe der Jahre 2007 bis 2011 zusammengefasst. Die Kaufpreisuntersuchung er-
folgte nach Lage der Zukaufsflichen und nach GroB3e der erworbenen Flachen im Vergleich zum
jeweiligen Bodenrichtwert. Bei der Auswertung wurden Flidchen < 1.000 m? beriicksichtigt. Ins-
gesamt wurden 104 Kauffille fiir die nachfolgende Analyse herangezogen.
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Grundstiicksmarktbericht 2011

Die Lage der Arrondierungsfliiche zur Hauptfliiche wurde in 4 Kategorien unterteilt:

» Vorderland (z. B. Hausfliche muss Anschluss an 6ffentliche Strale haben)
» Hinterland (z. B. hohere bauliche Ausnutzbarkeit)

» seitlich gelegene Flichen (z. B. hohere bauliche Ausnutzbarkeit bzw. Schaffung von Bau-
moglichkeit, als Stellplatz geeignete Flachen)

» Splitterflichen (regelméBig oder unregelméBig in unterschiedlichen Lagen)
(z. B. Uberbauung )

Art der Anzahl | Flichen- O Kaufpreis @ Wertanteil
unselbststindigen der grofBe (€/m?) L.
Teilfléiche Kauf- (m?) . L Beispiel
fille (e i) (Spanne in %)
(€/mn) P
A 65 065
8 <=100 .
(14 - 200) (12-144) Hauptfliche
930 050
Vorderland 5 101 - 600 :
(10 - 58) (12-101) i Norderland
0 44 @ 40 Offentliche StraBe
2 > 600
(29 - 59) (23-57)
11 <=100 965 277 Hinterland
(25 - 230) (31-152) E
043 0 68 .
Hinterland 10 101 - 600 Hauptfliche
(15-68) 23-112)
025 247
2 > 600 Offentliche Strafe
(21-30) 27-67)
043 260 | 00— '
13 <=100 S
(6 -219) (11-105) Haupt- T
e fliche fla-
seitlich gelegene 041 267 ehie:c:
Fliich 16 101 - 600 i
achen (16 - 100) 14-192) | ‘I———auiaid
Offentliche StraBe
D 26 270
4 > 600
(21-37) 47-82)
078 967
12 <=100
Splitterfléichen (11-313) (12-112)
(regel- o. unre- 099 094
gelmiBig in un- 15 101 - 600
terschiedlichen (17 -295) (30-125) rv— :
Offentliche Strafie
Ll 017 0 60
6 > 600
9 -30) 30-120)

Hinweis: Zukdufe von nicht erforderlichen Freifldchen im hinteren Grundstiicksbereich, welche als
Gartenland genutzt werden, sind in vorstehender Auswertung nicht enthalten. Hausgidrten
als Zukauf zum bestehenden Grundstiick werden im Pkt. 7.1 aufgefiihrt.
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5.7 Erbbaurechte

Definition

»Das Erbbaurecht ist aus der Sicht des Erbbauberechtigten das verdufserliche und vererb-
liche Recht, auf oder unter der Erdoberfliche des belasteten Grundstiicks ein Bauwerk zu ha-
ben. 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 genanntes "grundstiicksgleiches Recht").

Im Berichtsjahr 2011 ist in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses 1 Erbbaurechtsvertrag
iiber den Weiterverkauf eines Erbaurechts eingegangen. In einem weiteren Kauffall wurde das
Erbbaurecht an den Erbbauberechtigten verduflert und somit aufgelost. Fiir eine Analyse wurden
die Geschiftsjahre 2005 bis 2011 zusammengefasst. Von den insgesamt 32 eingegangenen Erb-
baurechtsvertrigen seit dem Jahr 2005, waren 13 auswertbar und ergaben folgende vereinbarte
Erbbauzinssitze verschiedener 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 Kaufpreissammlung gebiihrenpflichtig abgefordert werden. Entsprechend § 11 der BbgGAV”
konnen bei Nachweis des berechtigten Interesses zu bestimmten Objekten vergleichbare Kaufpreise in anonymisier-
ter Form aus der Kaufpreissammlung bezogen werden (siehe auch Anhang - Dienstleistungsangebot).

* Brandenburgische Gutachterausschussverordnung vom 12. Mai 2010, GVBL II Nr. 27/10
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5.8 Wohnlagenklassifikation

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

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

e C(itylage
* Stadterweiterungsgebiet

e dorfliche Randlage

Die einzelnen Lagezonen werden wie folgt begrenzt:

umfasst im Wesentlichen das Gebiet der Kern- und der Randlage,

Citylage mit Ausnahme des Bahnhofsgebietes

umfasst sdmtliche zwischen der Citylage und der Randlage liegende

Stadterweiterungsgebiet Stadtgebiete

umfasst folgende Dorfgebiete bzw. Gebiete
e Saspow, Sielow, Dobbrick, Skadow, Maiberg, Willmersdorf,
dorfliche Randlage Merzdorf, Dissenchen, Schlichow, Branitz, Kahren, Kieke-
busch, Gallinchen, Grofl Gaglow, Klein Strébitz, Klein Stro-
bitzer 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 erlédutert.
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Matrix der Lagewerteinschiitzun
g::;:::;gle- einfach mittel gut
Nachbarschafts- | = wenig nachgefragt = starke Nachfrage
lage (Image) = einfache Ausstattung * hoher Ausstattungsgrad
= nicht intakte
Bebauung = intakte Bebauung
= Modernisierungs- = gutes Stralenbild
BEn e bedarf * Durchgriinung
* ungepflegtes = in Dorfgebieten ruhige,
StraBBenbild aufgelockerte, dorf-
= in Dorfgebieten hohe typische Wohnlage
Bebauungsdichte
= entweder keine
herausragenden - kurze Wege
Lokale - liingere Wege Elgel:lnschaften = vollstindige Versorgung
Infrastruktur « lickenhafte Versor- nalien » in Stadterweiterungs-
(Versorgung, Bil- Kriterien gebiet (Versorgungs-)
dung, Kultur) gung ; Zentren noch fuBliufig
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. Ausfallstralle)

erreichbar

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

= glinstige Anbindung an
OPNV

* in Stadterweiterungsla-
gen bei geringem Ver-
kehrslarm schnell fuBBldu-
fig erreichbarer OPNV

= geringe lagetypische
Immissionen

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

e Zur Einschitzung einer Lage kommt es auf die vorherrschende Qualitét der iiberwiegen-
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
Citylage - WilhelmstraBle, - Lausitzer Straf3e - Dreifertstralle
stidlicher Teil - Klosterstral3e - Bonnaskenstral3e
- Busbahnhof (Wendisches - Schwanstrafle
- Straf3e der Jugend Viertel)
zwischen Stadtring
und Busplatz
Stadterweiterungs- | - Saarbriicker StraBe | - Drebkauer Strafe - Eichenplatz
gebiet - Dissenchener - Muskauer Stra3e - Gulbener Strafle
Stral3e - Eigene Scholle
- Vetschauer Strafle
dorfliche Randlage | - Gallinchener - Gallinchen — - Wilhelm-Pieck-
Hauptstralie Parzellenstralle Stralle
- Willmersdorfer - Branitz - Kiekebusch —
Chaussee Spreestral3e
- Peter-Rosegger-
Stralle

Die ortlichen Angaben stellen nur Beispiele ohne Rangfolge dar und sind in den einzelnen Lage-
zonen vielfdltig erweiterbar. Dies obliegt jeweils sachverstindiger Beurteilung.
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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 Landwirtschafts- und Waldflichen umfassen. Trotz der konstanten Kaufvertragsanzahl,
gingen Flichenumsatz und Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahr zuriick. Von den 48 Kauffil-
len konnten 40 Erwerbsvorginge den jeweiligen Nutzungsarten wie Ackerland, Griinland oder
Waldfldachen zugeordnet werden. Zudem wurden mehrere Verkdufe mit v. g. Nutzungsarten in
einem Kaufvertrag getitigt, so dass eine differenzierte Aussage nicht moglich ist. Unter der Nut-
zung ,begiinstigtes Agrarland*“ wurde im Berichtsjahr ein Kauffall registriert. Die mehrjdhrige
Analyse des land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksverkehrs weist aus, dass die Verkéufe die-
ses Marktsegmentes nicht nur zwischen Landwirten stattfinden.

6.2 Landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Flichen
6.2.1 Preisniveau

Eine weitere differenzierte Untersuchung der land- und forstwirtschaftlichen Kaufvertrige ergab,
dass fiir Griinland- bzw. Waldflidchen in Ortsnihe hohere Preise gezahlt werden als in ortsfernen
Lagen. Beim Ackerland trifft dies jedoch nicht zu. Eine Abhéngigkeit nach der Bodengiite konnte
nicht abgeleitet werden.

Die auswertbaren Kauffille inklusive der Kaufvertrige der BVVG der Jahre 2008 bis 2011
ergaben nachfolgend aufgefiihrte Preisspannen und nach Fldchen gewichtete Kaufpreismittel.

Nutzungsart Anzahl der Gesamtfliche Preisspanne gewichtetes Kauf-
Kaufvertrige (m?) (€/m?) preismittel
(€/m2)
Ackerland 0,05 -1,00 0,29
ortsnah 30 575.816 Ackerzahl: 23 — 43 @ Ackerzahl: 30
Ackerland 0,06 - 0,83 0,33
ortsfern 13 326.367 Ackerzahl: 24 — 43 @ Ackerzahl: 30
Griinland 0,10 - 0,80 0,32
ortsnah 12 228.691 Griinlandzahl: 28 — 45 @ Griinlandzahl: 34
Griinland 0,16 - 0,70 0,25
ortsfern ) 121.742 Griinlandzahl: 25 — 37 @ Griinlandzahl: 33
Waldflachen 34 732.543 0,08 — 1,41 0,32
ortsnah
Wil 15 355.460 0,10 - 0,71 0,24
ortsfern

* einschlieBlich Waldbestand
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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 Flichen gewichteten Bodenpreise und Preisspannen der Jahre 2003 bis 2011.
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke
7.1 Teilmarkt,,sonstige Flichen*

Fiir den Teilmarkt ,,sonstige Fliachen® sind in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
30 Kauffille mit einem Fliachenumsatz von ca. 94.000 m? und einem Geldumsatz von
ca. 0,7 Mio. € im Jahr 2011 eingegangen.

Fiir Hausgérten als Zukédufe wurden 18 Kauffille registriert, 4 Vertrige gingen fiir Girten zur
Freizeitgestaltung ein. Private Wege bzw. Zufahrten wurden in 5 Fillen verdufBert. Im Berichts-
jahr wurden 3 Vertriage zur geplanten Errichtung von Photovoltaik- bzw. Solarparkanlagen er-
fasst. Diese 3 Vertrage nehmen ca. 74 % Fliche der sonstigen Fldchen ein und haben fiir die we-
sentliche Erhohung des Geldumsatzes in diesem Teilmarkt gesorgt.

Fiir Abbauland - Kohleabbau wurden im Berichtsjahr keine Kauffille registriert.

Dauerkleingiirten nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG) wurden in den letzten 5 Berichts-
jahren nicht verduBert.

Auf Grund des geringen Datenmaterials wurden fiir folgende Analysen die auswertbaren Kauffal-
le der Berichtsjahre 2006 bis 2011 zusammengefasst.

Preisspiegel fiir sonstige Flichen der Jahre 2006 — 2011

Anzahl Grundstiicks- Kaufpreis je Bodenrichtwert | Anteil vom
der fléiche (m?) m? (€/m’) (€/m’) BRW in %
Vertrige min. max. min. max. min. max. min. | max.
Al £ s 70 50 | 2500 | 1,00 | 31,00 | 22,00 | 7000 | 4 63
garten
Garten zur Frei-
. 13 300 1.700 | 2,00 | 28,00 | 45,00 | 6500 | 5 58
zeitgestaltung
Zitgloion (525, 14 60 700 | 1,00 | 40,00 | 25,00 | 7500 | 2 | 133
private Wege

Hausgirten als Zukéufe zum bestehenden Grundstiick, nicht zentrumsnah, mit einer Fliche von
ca. 50 bis 2.500 m2, wurden je nach Lage zwischen 1,00 bis 31,00 €/m’ verkauft.

Fiir Gérten zur Freizeitgestaltung ist seit Jahren eine sehr geringe Markttitigkeit zu beobach-
ten. Das Preisniveau der Berichtsjahre 2006 bis 2011 lag zwischen 2,00 bis 28,00 €/m?.

Grundstiicke, die als ,,Zufahrt*“ bzw. ,privater Weg* in den Berichtsjahren 2006 bis 2011
erworben wurden, weisen ein heterogenes Preisniveau auf, welches zwischen 2 bis 133% vom
jeweiligen Bodenrichtwert schwankt.
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7.2 Gemeinbedarfsflichen

Begriffsbestimmung

,, Gemeinbedarfsflichen sind Flichen, die einer dauerhaften offentlichen Zweckbindung un-
terworfen sind. Die Grundstiicke dienen vor und nach dem Eigentumsiibergang der Allge-
meinheit (z. B. Grundstiicke fiir ortliche Verkehrseinrichtungen, fiir offentliche Griinanlagen,
fiir kulturelle, soziale und sportliche Zwecke, Baugrundstiicke fiir Ver- und Entsorgungsein-
richtungen). In diesen sind weiterhin die neu gewidmeten Gemeinbedarfsfldichen enthalten.
Gemeinbedarfsflichen werden jeglichem privaten Gewinnstreben entzogen und schlieflen eine
privatwirtschaftliche Nutzung aus.

Grundstiicke, die dem Gemeinbedarf zuzuordnen sind, werden nicht im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr gehandelt. Fiir eine Bewertung gilt es, die Grundsitze iiber die enteignungsrecht-
lichen Vorwirkungen zu beachten, d. h. die Hohe der Entschddigung ist davon abhdngig, wel-
cher Grundstiickszustand zu dem Zeitpunkt zu Grunde zu legen ist, als das Grundstiick von je-
der konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde.

Im Berichtszeitraum 2011 wurden zum o. g. Teilmarkt insgesamt 37 Kauffille registriert. Damit
ist bei der Vertragszahl im Vergleich zum Vorjahr eine weiter signifikant riickldufige Tendenz zu
verzeichnen. Der dagegen auffallende Anstieg im Geld- und Flachenumsatz ist auf den Ankauf
von sehr groBBen Fldchen fiir den Ausbau der Ortsumgehungsstrae B 97n/ B 168n zuriick zu fiih-
ren.

Die Vertragsabschliisse nach dem VerkFIBerG* gingen mit nur 4 Kauffillen deutlich zuriick.
Eine Auswertung dieser Vertrige erfolgte auf Grund dieses wertbeeinflussenden Umstandes nicht.

Jeweils ein Kauffall wurde unter der Rubrik der Gemeinbedarfsflachen in diesem Geschiftsjahr
einer Offentlichen Griinanlage, der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung und als Zukauf zur Bahnan-
lage (Gleise) zugeordnet. Eine weitere Auswertung dieser Vertriage konnte auf Grund des zu gerin-
gen Datenmaterials nicht erfolgen.

Erwerbsvorginge fiir ortliche Verkehrseinrichtungen wurden bei den Gemeinbedarfsflichen
mit 25 Kauffillen registriert. Im Fldchenanteil von ca. 78.500 m? fiir die ortlichen Verkehrsfli-
chen sind dabei ca. 75.500 m? allein fiir den Ausbau der Ortsumgehungsstrale B 97n/ B 168n
verduBert worden. Die Auswertung der Daten ergab ein Preisniveau von 2 bis 104 % vom je-
weiligen Bodenrichtwert.

Fir den Erwerb von Flachen der Bundesautobahn wurden 5 Vertrige mit einer Fliche von
ca. 12.500 m? erfasst. Auf Grund der geringen Datenanzahl wurden fiir das folgende Ergebnis die
Daten der Jahre 2006 bis 2011 zusammengefasst. Die Auswertung von insgesamt 19 Erwerbs-
vorgingen v. g. Flachen ergab unverindert zum Vorjahr eine Kaufpreisspanne von 0,04 €/m?
bis 1,02 €/m?2.

* Verkehrsflichenbereinigungsgesetz vom 26.10.2001, BGBI. I S. 2716, zuletzt geiindert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. I S. 2585)
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8 Bebaute Grundstiicke
8.1 Allgemeines

Die Rubrik der bebauten Flichen nimmt in der kreisfreien Stadt Cottbus mit ca. 40 % aller Kauf-
fille und mit ca. 70 % im Geldumsatz den bedeutendsten Anteil im gesamten Marktgeschehen
ein. Lediglich im Flichenumsatz spielen die bebauten Grundstiicke mit ca. 24 % eine unterge-
ordnete Rolle. Die Marktentwicklung zeigt insgesamt gegeniiber dem Vorjahr eine fallende Ten-
denz der Verkaufszahlen von - 15 %. Dementsprechend sank der Geldumsatz um - 33 % und der
Flichenumsatz verringerte sich um - 14 %.

Aufteilung der Umsiitze 2011 nach Gebédudearten

Gebaudeart Anzahl Flichenumsatz Geldumsatz
Kauffille | Anteil | 1.000 m? Anteil | 100.000€ | Anteil
EFH, ZFH 79 34% 91 24% 80 18%
RH, DHH 41 17% 22 6% 41 9%
MFH 26 11% 20 5% 66 15%
WGH, Biirogebdude 44 19% 85 22% 206 47%
Wochenendhiuser 15 6% 16 4% 2 0%
Sonstige Gebédude 30 13% 144 38% 46 10%
insgesamt 235 100 % 378 100% 441 100 %

Die ,,Ein- und Zweifamilienhduser* zihlen wie schon in den vergangenen Berichtsjahren zu
der umsatzstéarksten Objektgruppe. Die Umsatzzahlen folgen dem allgemeinen Trend des Riickgangs,
sowohl in der Anzahl (- 28 %), im Geldumsatz (- 50 %) als auch im Fldchenumsatz (- 32 %).

Die Einfamilienhéduser der Gebdudebaujahre 1900 bis 1949 nehmen mit ca. 46 % den groften
Anteil dieser Objektgruppe ein, der Trend ist jedoch leicht riickldufig. Bei den Einfamilienhiu-
sern der Baujahresgruppe 1950 — 1970 mit einem Anteil von ca. 18 % ist ein verstérktes Kaufin-
teresse von ca. + 40 % zu beobachten. Die Baujahresgruppen 1971 — 1989 und 1990 — 1999 neh-
men mit jeweils ca. 13 % gleiche Anteile dieser Objektgruppe ein. Die Nachfrage ist bei beiden
Gruppen riickldufig. Das Erwerbsinteresse der Einfamilienhduser der Baujahre von 2000 — 2011
mit einem Anteil von ca. 11 % nahm im Vergleich zum Vorjahr mit ca. - 70 % spiirbar ab.

Verteilung der Verkéufe nach Baujahresgruppen

Anzahl bei freistehenden EFH/ ZFH
50
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40
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Bei den Erwerbsvorgingen der ,,Reihenhiuser/Doppelhaushilften‘ ist in diesem Jahr eine
leicht steigende Tendenz um ca. 10 % erkennbar. Dies zeigt sich auch beim Flichenumsatz mit
ca. 8 %. Der Geldumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 7 % riicklaufig.

War die Anzahl der Verkdufe bei den ,,Mehrfamilienhiusern* im Vorjahr durch ein signifikant
erhohtes Kaufinteresse geprégt, so ist fiir diese Gebdudegruppe in diesem Berichtsjahr ein auffil-
liger Riickgang um ca. 33 % zu verzeichnen. Dementsprechend sanken der Geldumsatz um ca. 32 %
und der Flichenumsatz um ca. 47 %.

Bei den ,,Wohn- und Geschiftshiusern* (Gebidude mit mehreren Nutzungen, Biiro- u. Verwal-
tungsgebdude mit bzw. ohne Liden, Autohduser) ldsst sich im Vergleich zum Vorjahr insgesamt
eine leicht steigende Tendenz von ca. 10 % verzeichnen. Der Geldumsatz stieg in dieser Gebéau-
degruppe um ca. 7 % und der Flachenumsatz erhohte sich um ca. 29 %.

Mit 15 Kauffillen fiir ,,Wochenendhéuser* bewegt sich das Marktgeschehen fiir diese Gebdu-
degruppe in den letzten Jahren weiter auf gleich bleibendem Niveau. Dabei stiegen der Fldchen-
umsatz um ca. 25 % und der Geldumsatz um ca. 60 % gegeniiber dem Vorjahr an.

Die Rubrik ,,sonstige Gebidude‘‘ umfasst u. a. folgende Gebidudearten: Lagergebiude, Produkti-
onsgebidude, Gebidude fiir Freizeitzwecke, Gebdude fiir Beherbergungen, Gebédude fiir Ver- und
Entsorgungseinrichtungen, Garagen. Fiir die Objektgruppe der sonstigen Gebdude wurden in die-
sem Jahr fallende Umsatzzahlen registriert. Die Verkaufsfille gingen um ca. 12 % zuriick, der
Flachenumsatz verringerte sich um ca. 9 %. Im Geldumsatz ist der auBergewohnlich hohe Um-
satz des Geschiftsjahres 2009 Ursache fiir den deutlichen Riickgang um ca. 72 %.

Der Teilmarkt ,,Wohnungs- und Teileigentum* wird untergliedert in ,Erstverkdufe®, ,,Um-
wandlungen®, ,, Teileigentum* und ,,WeiterverduBerungen®.

Auf diesem Teilmarkt ist insgesamt eine fallende Tendenz der Erwerbsvorgédnge um ca. — 4 %
gegeniiber dem Vorjahr zu beobachten. Dabei nahm die Anzahl der ,,Erstverkdufe um ca. — 3 %
ab. Die ,,Umwandlungen* blieben auf gleichem Niveau. Bei den WeiterverduBerungen von Ei-
gentumswohnungen ging das Erwerbsinteresse um ca. 21 % zuriick. Die Verkéufe fiir ,, Teileigen-
tum* sind in ihrer Anzahl etwa gleich bleibend gering. Das Marktgeschehen bei den Eigentums-
wohnungen und dem Teileigentum verteilt sich hauptsédchlich im inneren Stadtgebiet.

Erstverkauf

Teileigentum
Umwandlung 4%

reine

Weiterver-
duflerungen

Weiterver-
duferungen
44%

Zwangsver-
steigerungen

Erstverkauf
41%
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Bei den bebauten Grundstiicken wurden folgende Teilmirkte detailliert nach Preisniveau und
zum Teil nach Preisentwicklung untersucht:

> freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser (EFH, ZFH)
> Reihenhéuser und Doppelhaushilften (RH, DHH)

> Wohnungseigentum

> Teileigentum

> Mehrfamilienhiduser (MFH)

> Wohn- und Geschiftshiuser (WGH)

> Biirogebiude

Da die gehandelten Objekte nach ihren Wertmerkmalen, wie z. B. Ausstattung und Beschaffen-
heit, verschiedenartig ausgeprégt sind, werden fiir die Ermittlung des Preisniveaus/der Preisent-
wicklung generell nur dhnliche Objekte in hinreichender Anzahl herangezogen. Das Preisniveau
wird nach typischen Baujahresgruppen, Sanierungszustand und Ausstattungsstandard anhand der
Normalherstellungskosten (NHK 2000) ausgewertet und als Quotient aus Kaufpreis/Wohnfldche
ausgewiesen. Fir Ein- und Zweifamilienhéduser, Reihenhiduser und Doppelhaushilften werden
Sachwertfaktoren und tlw. Liegenschaftszinssitze und fiir die Mehrfamilien-, Wohn- und Ge-
schiftshiuser sowie Biirogebidude werden Liegenschaftszinssitze angegeben.

Zum Teilmarkt Wohnungseigentum werden fiir dieses Marktsegment Wohnfldchenpreise und de-
ren Preisentwicklung ab dem Berichtsjahr 2005 dargestellt.

8.2 Einfamilienhiuser / Zweifamilienhiuser
8.2.1 Preisniveau

Hiufigkeitsverteilung der Einfamilienhéiuser nach Preisklassen
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Im Geschiftsjahr 2011 konnten fiir den Teilmarkt der freistehender EFH/ ZFH 52 Objekte ent-
sprechend der verschiedenen Baujahresgruppen sowie nach dem Gebdudezustand ausgewertet
werden. Tendenziell ist das Preisniveau in der Mehrzahl dieses Marktsegments sinkend. Eine
Preissteigerung war insbesondere bei den z. T. modernisierten EFH der Baujahresgruppe 1971 —
1989 sowie bei den Weiterverduerungen der EFH der Baujahresgruppe > 2000 festzustellen.
(siehe Pkt. 8.2.2).

In der folgenden Tabelle werden durchschnittliche Kaufpreise und Wohnfldchenpreise inklusive
Bodenwert veroffentlicht. Die in den Klammern gesetzten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
Die daraus ableitbaren Tendenzen gegeniiber dem Vorjahr geben nur bedingt die tatsdchliche
Preisentwicklung wieder. Sie unterliegt durchaus Einfliissen wie z. B. die Lage, der Ausstat-
tungsstandard, die Objektgroe und der bauliche Unterhaltungszustand.

EFH/ ZFH Kaufpreismittel 2011 (2010)

Bodenrichtwertniveau 30 - 82 €/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG)

Baujahresgruppe An- mittleres mittlere mittlerer mittlerer
zahl Baujahr WF (m?) WEF-Preis Gesamt-
(€/m> WF) kaufpreis (€)

Bj. <1900 — 1929 6 1918 130 409 57.035
unsaniert 4) (1919) (99) (664) (64.201)
Bj. <1900 — 1929 4 1906 123 811 101.500
teilsaniert @) (1902) (121) (868) (105.500)
Bj. 1930 — 1949 4 1933 145 586 73.924
unsaniert (5) (1934) (143) (548) (80.300)
Bj. 1930 — 1949 7 1931 138 846 118.145
(eilsaniert — sanert (14) (1932) (151) (1.061) (160.072)
Bj. 1950 — 1970 5 1955 133 564 75.100
unsaniert 2) (1953) (89) (817) (77.355)
Bj. 1950 - 1970 5 1960 130 839 111.400
teilsaniert — saniert 4) (1957) (131) (933) (120.750)
Bj. 1971 — 1989 9 1982 127 1.044 119.867
unsaniert — saniert (7 (1977) (140) (1.106) (155.509)
. 6 1996 123 1.130 137.500
Bj. 1990 - 1999 12) | (1996) (135) (1.295) (173.417)
Bj. ab 2000 - 2008 5 2004 108 1.439 154.700
WeiterveriuBerungen Q1) (2002) (131) (1.277) (162.560)
Bj. 2010 1 2010 160 1.281 205.000
Erstverkiiufe 3) (2010) (106) (1.304) (135.333)
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Die Erwerbsvorginge 2011 fiir Ein- und Zweifamilienhduser zeigen folgende Durchschnittswerte:

Einfamilienhéduser der Baujahre 1900 — 1929, unsaniert, ¢ WF von ca. 130 m?

z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. mit Nebengebduden, mit einer durchschnittli-
chen Grundstiicksgroe von ca. 1.100 — 2.000 m?, in mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 250 — 500 €/m? Wohnflidche

Einfamilienhéduser der Baujahre 1900 — 1929, z. T. saniert - saniert, ¢ WF von ca. 140 m?
einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T.
mit Doppelgarage, mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgroe von ca. 700 — 900 m?, in
mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein

Preisniveau™ zwischen 700 — 950 €/m? Wohnfliche

Einfamilienhduser der Baujahre 1930 — 1949, unsaniert, ¢ WF von ca. 145 m?

z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. mit Nebengebduden, mit einer durchschnittli-
chen Grundstiicksgrofe von ca. 550 — 1.150 m?, in guter bis mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau™® zwischen 300 — 900 €/m? Wohnfldche

Einfamilienhduser der Baujahre 1930 — 1949, teilweise saniert, ¢ WF von ca. 140 m?
einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T.
mit Nebengebduden, mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e von ca. 800 — 1.600 m?,
in mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 500 — 1.000 €/m? Wohnfliche

Einfamilienhduser der Baujahre 1930 — 1949, saniert, ¢ WF von ca. 140 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. mit Doppelgarage,
z. T. mit Nebengebéduden, mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofie von ca. 500 — 1.700 m2,
in mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 800 — 1.350 €/m? Wohnfliche

Einfamilienhéduser der Baujahre 1950 — 1970, unsaniert, ¢ WF von ca. 130 m?

einfacher Ausstattungsstandard, z. T. mit Unterkellerung, mit Garage, z. T. mit Nebengebau-
den, mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgro3e von ca. 600 — 1.200 m?2, in mittlerer bis
guter Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 400 — 800 €/m? Wohnfliche

Einfamilienhéduser der Baujahre 1950 — 1970, z. T. saniert - saniert, ¢ WF von ca. 130 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, mit Garage, z. T. mit Doppelgarage, mit
einer durchschnittlichen Grundstiicksgroe von ca. 600 — 1.800 m?, in mittlerer bis guter
Wohnlage ergaben ein

Preisniveau™® zwischen 700 — 1.000 €/m? Wohnfliche

Einfamilienhéuser/ Zweifamilienhiuser der Baujahre 1971 — 1989, unsaniert, ¢ WF von ca. 185 m?
einfacher Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. mit Nebengebau-
den, mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgroe von ca. 500 — 1.250 m?, in mittlerer

Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 300 — 550 €/m2 Wohnflidche

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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Einfamilienhiuser der Baujahre 1971 — 1989, z. T. saniert — saniert, ¢ WF von ca. 110 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. mit Doppelgarage,
z. T. mit Nebengebduden, mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréBe von ca. 500 — 1.450 m2,
in mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 750 — 1.900 €/m? Wohnfliche

Einfamilienhduser der Baujahre 1990 — 1999, z. T. mit Keller, ¢ WF von ca. 125 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, mit Garage, mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofe von ca.
500 —1.100 m?, in mittlerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 900 — 1.500 €/m? Wohnfliche

Einfamilienhiuser ab Baujahr 2000, WeiterveriauBerungen, keine Unterkellerung,

¢ WF von ca. 110 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Garage, z. T. Carport, mit einer durchschnittlichen Grund-
stiicksgrofe von ca. 450 — 800 m?, in mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 1.150 — 1.800 €/m? Wohnfliche

Einfamilienhiuser ab Baujahr 2010, Erstverkiufe, keine Unterkellerung, ¢ WF von ca. 120 m?
(Kauffdlle v. Berichtsjahr 2010/ 2011)

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Garage bzw. Carport, mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroBe von ca. 450 — 1.200 m?, in mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 1.150 — 1.600 €/m? Wohnfliche

Neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser wurden in dieser Kategorie in geringer
Anzahl (5 Kauffille) Grundstiicke mit Bauernhidusern der Geschiftsjahre 2010 - 2011 wie
folgt ausgewertet.

Bauernhéduser (Mehr-Seiten-Hof) der Baujahre 1900 — 1929, unsaniert bis z. T. saniert, 8 WF
von ca. 100 m?

mit Nebengebiduden, Stallgebiuden und mindestens einer Scheune, mit einer durchschnittli-
chen Grundstiicksgro3e von ca. 2.000 — 4.500 m? ergaben ein

Preisniveau® zwischen 55.000 — 120.000 €

* 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 2005 gegeniiber dem Vorjahr

ersichtlich.
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
EFH unsaniert
Baujahr 1900 — 1929 keine Auswertung - 287t R
EFH z. T. modernisiert
Baujahr 1900 - 1929 keine Auswertung . TT =) ’
EFH unsaniert
Baujahr 1930 — 1949 il 5 L4 & m» L4 A
EFH z. T. modernisiert
EFH modernisiert Keine
Baujahr 1930 — 1949 28 Ko T T T i i
EFH unsaniert Keine
Baujahr 1950 — 1970 T 0 |xaree « U0 ® (&
trige
EFH z. T. modernisiert Keine
Baujahr 1950 — 1970 ‘.‘ "‘ K:;Jéf;/:r— l l ‘.‘ ‘.‘ ‘ ‘ l
EFH z. T. modernisiert
Baujahr 1971 — 1989 . =) A Q& TT 0| TT
EFH ab Baujahr 1990
z. T. mit Unterkellerung ’
EFH ab Baujahr 1990 t t l l t l ‘ l l
mit Unterkellerung l l
EFH Weiterverduf3erung
ab Baujahr 2000
keine Unterkellerung ‘ ‘ ‘ ’ t t
EFH Erstverkdufe
ab Baujahr 2000
keine Unterkellerung ’ t t ‘ ’ ‘
Legende: I um+10% T uim>+10% B konstant

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

Q um-5%

O um-10%
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8.2.3 Sachwertfaktoren

Fiir eine marktkonforme Wertermittlung im Sachwertverfahren sind Sachwertfaktoren (Marktan-
passungsfaktoren) ein unverzichtbarer Bestandteil. Die Marktanpassungsfaktoren dienen der An-
passung des Sachwertes an den Grundstiicksmarkt, d. h. eine Anpassung an den Durchschnitt der
fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreise. Somit fiihrt die Marktanpassung des Sach-
wertes im Ergebnis zum marktkonformen Verkehrswert des Grundstiicks. Die Ermittlung der Marktan-
passungsfaktoren erfolgt durch Nachbewertung realisierter Vergleichskaufpreise von EFH, ZFH, DHH
und RH. Fiir die geeigneten Vergleichsobjekte wird der Sachwert entsprechend ImmoWertV berechnet.
Aus dem Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten wird der Marktan-
passungsfaktor abgeleitet (§ 14 Abs. 2 ImmoWertV). Als Datengrundlage wurden auswertbare
Kaufvertriage (Gesamtanzahl 187 Kaufvertrige) der Berichtsjahre 2010 und 2011 herangezogen.

Folgende Ansitze wurden einheitlich fiir das Sachwertverfahren angewandt:

» Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) zuziiglich Baunebenkosten (BNK)

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

» Programm ,,PraxWert*, Version 4.5

» Regionalfaktor fiir NHK 2000 Stadt Cottbus = 1,00

» Ortsfaktor fiir NHK 2000 Stadt Cottbus = 1,00

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

» Alterswertminderung erfolgt nach § 23 ImmoWertV gleichmiBig linear in Abhidngigkeit der
geschitzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND)

» geschitzte wirtschaftliche RND in Abhédngigkeit vom Bauzustand und Baualter unter Beriick-
sichtigung des Modernisierungsgrades (Modell der AGVGA - NRW)

» Beriicksichtigung von Baumingeln/ Bauschédden/ Instandhaltungsriickstau (unsanierte bis sa-
nierte Objekte 50 bis 600 €/m? WF), Literatur: Baukosten 2010/11, Instandsetzung/Sanierung, Mo-
dernisierung/Umnutzung, 20. Auflage 2010/11, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen — Essen

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

» Bodenwert zum Kaufzeitpunkt (in der Regel Bodenrichtwert), bei iibergro3en Grundstiicken
Umrechnung mit den Umrechnungskoeffizienten (siehe Pkt. 5.2.3)

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

! 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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Grundstiicksmarktbericht 2011

Baupreisindex wsr auf Basis 2005 = 100
Baupreisindex wgr auf Basis 2000 = 100 = x 100
Baupreisindex 08/2000 = 97,9

Bei nachfolgenden Darstellungen ist im Einzelfall der Gesamtkaufwert zu beachten.

Fiir Ein- und Zweifamilienhéuser der Baujahre 1900 — 1949, unsaniert wurde folgender Sach-
wertfaktor abgeleitet: 0,94 (0,79 — 1,08)

Kaufpreis/Sachwert

- Anzahl der auswertbaren Kaufvertrage: 15
1 )

1,10 1 ‘
1,00 - ¢ ° "

1 4

0.90 |
0.80 - * S S

0,70

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

Sachwert (T€)

Fiir Ein- und Zweifamilienhiuser der Baujahre 1900 — 1949, z. T. saniert bis saniert wurde
folgender Sachwertfaktor abgeleitet: 0,94 (0,77 — 1,10)

Kaufpreis/Sachwert Anzahl der auswertbaren Kaufvertriage: 27

1,20

L0+
o®
1,00 — o0

1 4 ®

<
<

®

7S
090 - ° 2
080 ® ®

0,70

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 T T T T T T
80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210220 230 240 250 260 270 280 290 300 310 320 330 340 350 360 370 380

Sachwert (T€)
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Fir Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre 1950 — 1989 wurde folgender Sachwertfaktor
abgeleitet: 0,90 (0,71 - 1,20)
Kaufpreis/Sachwert
1,30 4
1,20 L 4
1,10 <
1,00 & L 4 N < k3
&
<

Anzahl der auswertbaren Kaufvertrige: 30

o

0,90 o
0,80 * ¢ °® >
0,70
0,60

0,50 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260

Sachwert (T€)

4
>

Fiir Ein- und Zweifamilienhiuser der Baujahre 1990 - 1999 wurde folgender Sachwertfaktor
abgeleitet: 0,80 (0,65 - 0,97)

Kaufpreis/Sachwert
1,20

Anzahl der auswertbaren Kaufvertrige: 16

1,10 A

1,00

0,90

0.80 s—2% PS *

0,70 ® ¢
®
0,60 -

0,50 T T T T T T T T T T T T T T T T 1
140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290 300 310

Sachwert (T€)
Fiir Ein- und Zweifamilienhiuser der Baujahre 2000 — 2010 wurde folgender Sachwertfaktor
abgeleitet: 0,86 (0,72 - 1,21)

Kaufpreis/Sachwert Anzahl der auswertbaren Kaufvertriige: 27
1,30 +

»

1,20

1,10

L4
L 4

1,00

0,90 2

®
O
L2

0,80 -
’ ®
0,70

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 T T T T 1
80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290 300 310 320 330 340 350 360

Sachwert (T€)
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8.2.4 Liegenschaftszinssatz

Der Begriff ,,Liegenschaftszinssatz* ist nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV wie folgt definiert:

, Die Liegenschaftszinssdtze sind die Zinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.

Er ist von der Art, der GroBe, der Restnutzungsdauer und den Ertriagen des Objektes abhingig.
Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushilften und Reihenhduser werden auf dem Cottbuser
Grundstiicksmarkt vorrangig zum Zwecke der Eigennutzung gehandelt. Somit sind Verkéufe voll-
standig vermieteter EFH, ZFH, DHH und RH, aus denen Liegenschaftszinssitze abgeleitet werden
konnen, sehr selten. Fiir die Verkehrswertermittlung derartiger Objekte ist daher primér das Ver-
gleichswert- oder das Sachwertverfahren (§ 8 ImmoWertV) heranzuziehen. Da die Nachfrage nach
Liegenschaftszinssitzen fiir dieses Marksegment nach wie vor besteht, hat der Gutachterausschuss
im Geschiftsjahr 2010 erstmalig einen Liegenschaftszinssatz aus den zur Verfiigung stehenden
Kauffillen abgeleitet. Bei diesen Mietobjekten handelt es sich vorwiegend um neu errichtete EFH,
DHH und RH der Baujahre 1992 bis 2010 in der Stadtrandlage (z. B. Branitz, Sielow, Dobbrick,
Gallinchen).

Zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes dieser Immobilien findet das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis
20 ImmoWertV) seine Anwendung. Durch Umkehrung des Ertragswertverfahrens lassen sich iterativ
aus den Kaufpreisen Liegenschaftszinssitze ermitteln. Fiir den Auswertungszeitraum wurden insge-
samt 37 typische Kauffille mit gleichartig bebauten und genutzten Objekten, der Baujahre 1992 —
2011 unter Beriicksichtigung der tatsdchlich gezahlten bzw. marktiiblich erzielbaren Mieten mit
dem Programm ,,PraxWert*, Version 4.5 ausgewertet.

Folgende Rahmenbedingungen wurden fiir die einheitliche Auswertung der Kaufpreise fiir Einfamili-
enhdiuser, Doppelhaushdilften und Reihenhdiuser zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes festgelegt:

- kein Einfluss durch ungewohnliche oder persénliche Ver-
hiltnisse

- Ortsbesichtigung wurde durchgefiihrt

- Fragebogen

Kauffille

Restnutzungsdauer (RND)
nach - durchschnittliche wirtschaftliche RND von ca. 67 Jahren
§ 6 Abs. 6 ImmoWertV

- 80 Jahre fiir Massivhduser (mittlerer Ausstattungsstandard)

Gesamtnutzungsdauer - 60 Jahre fiir Fertighduser in Holzbauweise (mittlerer Aus-

stattungsstandard)
. - tatsdchliche bzw. stichtagsbezogene marktiiblich erzielbare

Mieten .
Mieten

Bewirtschaftungskosten

» Verwaltungskosten - fir Wohnnutzung entsprechend § 26 der II. BV*

» Instandhaltungskosten - fiir Wohnnutzung entsprechend § 28 der II. BV*

» Mietausfallwagnis - fiir Wohnnutzung 2 %

* Zweite Berechnungsverordnung (II. BV in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des
Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. I S. 2614, 2628)

- jeweiliger Bodenrichtwert
Bodenwert - bei tibergroBen Grundstiicken, Umrechnung mit den
Umrechnungskoeffizienten (siehe Pkt. 5.2.3)
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Grundstiicksmarktbericht 2011

Im Geschiftsjahr 2011 wurden Liegenschaftszinssidtze unter v. g. Rahmenbedingungen fiir
Einfamilienhiuser, Doppelhaushilften und Reihenhéduser mit folgenden Kennzahlen abgeleitet. Der
Rohertragsfaktor stellt den Quotienten aus dem Kaufpreis und den Jahresmieteinnahmen dar.

Folgende Tabelle umfasst die Auswertungen der Objekte der Kapitel 8.2 und 8.3 ohne Beriicksichtigung
der RH und DHH in einzelnen Wohnparks

Einfamilienhiuser, Doppelhaushiilften und Reihenhéiuser

Anzahl der Kauffalle 2010/ 2011 (37)

Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- (0] @ Boden-
(Spanne) Nettokaltmiete tragsfaktor RND wertniveau
2011 (€/m2) (Spanne) (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
4,1 % 117 5,70 19 67 60
(80 —160) (4,50 -7,00) (14,6 —25,2) (37 -280) (30* — E** 265)

* erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
**  Zustand unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsdchlichen Neuordnung (Endwertqualitét)

8.3 Reihenhiiuser / Doppelhaushélften
8.3.1 Preisniveau

Hiufigkeitsverteilung der Reihenhéuser und Doppelhaushiilften nach Preisklassen

25
20 / —2011
= 15 /- N\ \ 2010
<
5 —— 2009
2008
—— 2007
|

bis 50 bis 100  bis 150  bis200  bis250  bis 300  bis 350

T€
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Auf dem Teilmarkt Reihenhiuser/ Doppelhaushilften nehmen ca. ein Drittel der Erwerbsvorgén-
ge die Verkdufe der Reihenhausgrundstiicke ein. Dabei handelt es sich tiberwiegend um Weiter-
verduBerungen der Baujahresgruppe 1990 — 1999 mit sinkender Preistendenz. In diesem Teil-
markt ist eine signifikante Lageabhingigkeit feststellbar. Dieser Teilmarkt wird vorrangig be-

stimmt durch Verkdufe in mittlerer Wohnlage im nordlichen Teil von Cottbus.

RH - Kaufpreismittel 2011 (2010)

Bodenrichtwertniveau 45 — 82 €/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB)

Baujahresgruppe | Anzahl mittleres mittlere WF mittlerer mittlerer
Baujahr (m?) WF-Preis Gesamt-
(€/m? WF) kaufpreis (€)
Bj. < 1900 — 1929 1 1910 120 554 66.512
teilsaniert (1) (1921) (135) (500) (67.500)
Bj. 1950 — 1970 3 1966 97 1.143 114.667
teilsaniert 2) (1969) (85) (982) (84.000)
Bj. 1971 — 1989 0 - - - -
teilsaniert (D (1983) (125) (1.368) (171.000)
Bj. 1990 — 1999* 8 1994 112 818 92.438
WeiterverduBerungen €)) (1994) (98) (951) (93.250)

* Lageabhingigkeiten feststellbar!

Die Erwerbsvorginge 2011 fiir Reihenhéuser zeigen folgende Durchschnittswerte:

¢ Reihenhiuser der Baujahre 1950 — 1970, z. T. saniert, ¢ WF von ca. 97 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, mit Garage, mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroB3e von ca. 200 — 600 m?, in guter bis mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau® zwischen 950 — 1.450 €/m? Wohnfliche

¢ Reihenhiuser der Baujahre 1990 — 1999, in einzelnen Wohnparks, ¢ WF von ca. 107 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, ohne Keller, mit Garage und PKW-Stellplatz, mit einer durch-
schnittlichen Grundstiicksgrofe von ca. 200 — 300 m’, in mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau™® zwischen 700 — 900 €/m? Wohnflédche

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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Die Anzahl der iibereigneten Doppelhaushilften blieb gegeniiber dem Vorjahr auf annihernd
gleich bleibenden Niveau. Das Preisverhalten zeigte bei den sanierten Objekten der Baujahres-
gruppe 1930 — 1949 sowie bei den WeiterverduBBerungen der Baujahresgruppe ab 1990 bis 2008
eine deutlich steigende Tendenz. Bei den Weiterverduf3erungen der Baujahresgruppe ab 1990 bis
2008 sind offensichtlich Lageabhéngigkeiten feststellbar.

DHH - Kaufpreismittel 2011 (2010)
Bodenrichtwertniveau 33 — 78 €/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB)

Baujahresgruppe Anzahl | mittleres mittlere mittlerer mittlerer

Baujahr WF (m?) WPF-Preis Gesamt-

(€/m? WF) kaufpreis (€)

Bj. 1900 — 1929 8 1925 95 625 57.188
unsaniert - teilsaniert 4 (1913) (106) (941) (99.375)
Bj. 1930 — 1949 3 1936 131 1.051 107.667
unsaniert - teilsaniert 2) (1930) (92) (813) (74.000)
Bj. 1950 — 1970 0 - - - -
teilsaniert - saniert 2) (1953) (140) (1.141) (157.500)
Bj. 1971 — 1987 0 - - - -
saniert 2) (1974) (133) (1.174) (154.750)
Bj. 1995 — 2008* 10 1997 117 1.176 136.350
WeiterveriuBerungen (11) (1999) (114) (944) (103.667)
Bj. 2009 - 2011 2 2010 104 1.414 144.000
Erstverkiufe (3) (2010) (103) (1.382) (142.267)

* Lageabhingigkeiten feststellbar!

Die Erwerbsvorginge 2011 fiir Doppelhaushilften zeigen folgende Durchschnittswerte:

Doppelhaushiilften der Baujahre 1900 — 1929, unsaniert — z. T. saniert, ¢ WF von ca. 95 m?
einfacher Ausstattungsstandard, z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. mit Neben-
gebiuden, mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 650 — 1.050 m?, in mittle-
rer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 450 — 900 €/m? Wohnfliche

Doppelhaushiilften der Baujahre 1930 — 1949, unsaniert - z. T. saniert, ¢ WF von ca. 90 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage bzw. Carport, z. T. mit
PKW-Stellplatz, mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von ca. 700 — 1.050 m?, in mittlerer
bis guter Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 950 — 1.150 €/m? Wohnfliche

Doppelhaushiilften der Baujahre 1950 — 1989, saniert, ¢ WF von ca. 140 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerung, Garage bzw. Carport, mit einer durchschnitt-

lichen Grundstiicksgroie von ca. 600 — 1.400 m’, in guter bis mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau*® zwischen 1.050 — 1.300 €/m? Wohnfliche

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.
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Doppelhaushilften der Baujahre 1995 — 2008, ¢ WF von ca. 115 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, ohne Keller, mit Garage bzw. Carport, z. T. mit PKW-
Stellplidtzen, mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofe von ca. 250 - 700 m?, in guter bis
mittlerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau™® zwischen 1.050 — 1.550 €/m? Wohnfliche

Doppelhaushiilften der Baujahre 1995 — 2005, in einzelnen Wohnparks, ¢ WF von ca. 120 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Unterkellerung, mit Garage bzw. Carport, z. T. mit
PKW-Stellplidtzen, mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofle von ca. 250 - 300 m?, in
mittlerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 650 — 900 €/m? Wohnfldche

Doppelhaushiilften der Baujahre 2009 — 2011 Erstverkiufe, ¢ WF von ca. 105 n?
(Kauffille 2010/2011)

mittlerer Ausstattungsstandard, ohne Keller, mit Garage, mit PKW-Stellplatz, mit einer
durchschnittlichen Grundstiicksgrofe von ca. 350 — 600 m?2, in guter bis mittlerer Wohnlage
ergaben ein

Preisniveau® zwischen 1.300 — 1.450 €/m? Wohnfliche

* 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 2005 gegeniiber dem Vorjahr
ersichtlich.

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

RH saniert

Baujahr 1950 — 1970 | ® | @t - | T

RH WeiterverduB3erungen

keine
ab Baujahr 1990 ‘ Kaut-
Wohnparks in Randlage vertrige

438 7T 28

RH WeiterverduBBerungen

&
ab Baujahr 1990 T - A
=

verstiddterte Randlage
RH Erstverkiufe

) keine keine keine keine
ab Baujahr 2000 T 88 Kauf- Kauf- Kauf- Kauf-
vertriage vertriage vertriage vertrage
DHH unsaniert/teilsaniert keine keine Keine Keine
Baujahr 1900 — 1929 Kauf- Kauf- Kauf- Kauf- . T 844
vertriage vertriage vertriage vertrage
DHH unsaniert keine keine
Baujahr 1930 — 1949 Kauf- . . Kauf-
) vertrige l' l' ’ ‘ vertrige
DHH z. T. saniert keine Keine
Baujahr 1930 — 1949 Q | Jur | Kt . Q . )
vertrige vertrige

DHH saniert

Baujahr 1930 — 1949 . |38 ot | o | x| TR

vertriage vertriage

DHH Weiterverduflerungen

ab Baujahr 1990 ’ tt lvlv tt ll ’ tt

DHH Erstverkéufe
Baujahr 2008 — 2010 keine Auswertung . Q A =)
Legende: T um+10% TT wmm>+10% BE) konstant
‘ um+ 5 % l. l. um >— 10 % e keine Angaben
y um -5 %
l um — 10 %
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8.3.3 Sachwertfaktoren
Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung der Sachwertfaktoren siehe Pkt. 8.2.3.

Fiir Reihenhiuser und Doppelhaushilften der Baujahre 1900 - 1949 wurde folgender Sachwert-
faktor abgeleitet: 0,99 (0,70 — 1,24)

Kaufpreis/Sachwert

1,30
1,20 ¢ ¢

Anzahl der auswertbaren Kaufvertrige: 18

1,10 g

1,00 <

0,90 ®

0,80

0,70 32

0,60

0,50 T T T T T T T T \
70 80 90 100 110 120 130 140 150 160

Sachwert (T€)

Fiir Reihenhiuser und Doppelhaushilften der Baujahre 1950 - 1989 wurde folgender Sachwert-

faktor abgeleitet: 1,00 (0,83 — 1,14)

Kaufpreis/Sachwert

1,20

110 ¢ ®

1,00 ® ®

0,90 -

0,80 - ~

0,70

0,60

0,50 T T T T T T T T T T T T
60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190

L L 2R
®

Anzahl der auswertbaren Kaufvertrige: 8

Sachwert (T€)
Fiir Reihenhiauser und Doppelhaushilften ab Baujahr 1990 wurde folgender Sachwertfaktor
abgeleitet: 0,76 (0,65 — 1,05)

Kaufpreis/Sachwert
110 - Anzahl der auswertbaren Kaufvertrige: 36
L 4
1,00
0,90
&
080 @ & %o o4 { = < ®
<O P S
0,70 f%—‘—‘—O—O
*® e o o ®
0,60
0,50 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290 300
Sachwert (T€)
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8.4 Wohnungseigentum

»Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Mitei-
gentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort (§ 1 Abs. 2 des Gesetzes
tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht — WoEigG vom 15.03.1951, zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 07.07.2009 BGBI. 1 S. 1707).“

Preisniveau und Preisentwicklung

Bei den Erstverkidufen von Eigentumswohnungen handelt es sich vornehmlich um 3 - Raum-
Wohnungen, iiberwiegend des Baujahres 2011 in guter bis mittlerer Wohnlage mit einem mittle-
ren Ausstattungsgrad, deren Wohnflidchen zwischen 54 und 127 m? liegen. Das durchschnittliche
Preisniveau liegt bei ca. 1.678 €/m”> Wohnfliche. Dies lisst in diesem Berichtsjahr eine stei-
gende Tendenz von ca. 10 % bei den neu errichteten Eigentumswohnungen erkennen.

Uberblick iiber Preisniveau und Preisentwicklung der Erstverkiufe

Erstverkaufe inkl. Stellplatz bzw. Tiefgarage oder Garage

Jahr 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Anzahl der

Kauffille 93 45 48 33 49 42 46
Wohnfliache min 44 71 56 71 66 53 54
(m?)* max 144 138 128 127 128 162 127
Preis in ¢ Preis 1.435 1.330 1.432 1.467 1.416 1.525 1.678
€/m? min 971 1.131 1.091 1.206 971 1.304 1.545
Wohnfléiche max 1.810 1.786 1.867 1.801 1.589 2.000 2.016

Die zu den Wohnungen mitverduBerten Stellpldtze wurden zu einem Wert von 2.500,-€ verkauft,
fiir einen Tiefgaragenstellplatz wurden 4.000,-€ gezahlt und fiir eine Garage als Nebengebdude

lag der Preis bei 7.500,-€.

Eine Abhingigkeit zwischen Wohnungsgroe und Wohnfldchenpreis ist kaum noch feststellbar

(siehe Grafik).

2.200

2.000 ’N

1.800 ~

1.600

€/m? Wohnfliche

1.400 -

1.200

1.000 \ \ \
30 40 50 60

60

70 80 90 100 110 120 130
Wohnfliche (m?)

140
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Die unter ,,Umwandlungen‘ (Teilung von Bestandsobjekten nach dem WoEigG) erfassten Ver-
kiufe werden nach Eigentumswohnungen in sanierte Altbauten und Eigentumswohnungen in sa-
nierten geschlossenen Wohnquartieren (Baujahre 1958 — 1989) ausgewertet.

Fir Wohnungen in sanierten Altbauten der Baujahre 1870 — 1906 wurden im Geschiftsjahr
11 Kauffille registriert. Das ldsst einen weiter riicklaufigen Trend erkennen. Hingegen ist beim
Preisniveau eine leichte Steigerung um ca. 6 % zu verzeichnen. In dieser Kategorie handelt es
sich um 2- bis 5-Raum-Wohnungen mit Wohnfldchen von 53 bis 173 m?2, mit unterschiedlichem
Modernisierungsgrad in mittlerer bis guter Wohnlage.

Uberblick iiber Preisniveau und Preisentwicklung der Umwandlungen sanierter Altbauten

sanierte Altbauten inkl. Stellplatz

Jahr 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Anzahl der

Kauffille 17 10 9 5 15 13 11
Wohnfléiche min 67 76 60 79 65 79 53
(m?)* max 174 117 176 112 124 158 173
Preis in ¢ Preis 1.310 1.360 1.185 1.330 1.224 1.455 1.541
€/m? min 833 1.149 841 1.219 826 887 1.219
Wohnfliche max 1.628 1.541 1.454 1.434 1.408 2.025 1.965

Bei den Umwandlungen — Altbauten lag in diesem Berichtsjahr der Preis fiir die zu den Wohnun-
gen gehorenden Stellplétze bei 2.500,-€.

Fiir Eigentumswohnungen in sanierten geschlossenen Wohnquartieren konnte nur ein Kauffall im
Berichtsjahr erfasst werden.

Uberblick iiber Preisniveau und Preisentwicklung der Umwandlungen in geschlossenen Wohn-
quartieren

geschlossene Wohnquartiere inkl. Stellplatz

Jahr 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Anzahl der

Kauffiille 2 1 10 8 8 4 1
Wohnfliche min 55 59 40 47 51 48 77
(m?)* max 65 90 60 101 89

Preis in ¢ Preis 1.025 949 1.128 1.255 744

€/m? min 915 983 658 582 614 604 883
Wohnfliche max 1.136 1.242 1.227 1.424 854

Fiir die Umwandlungen — geschlossene Wohnquartiere lagen in diesem Berichtsjahr keine Anga-
ben zu Stellplatzpreisen vor.

*Die Berechnung der WF, wenn nicht im Kaufvertrag angegeben, erfolgte nach § 2 und § 4 Wohnflichenverordnung
(WoFIV) giiltig ab 01.01.2004. Dabei wurde die Grundfldche der Balkone, Loggien und Dachterrassen bis 2006 zur
Hdlfte, ab 2007 zu einem Viertel angerechnet.
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Bei der Vertragsart ,,WeiterverduBBerung einer Eigentumswohnung*, die auf dem Markt des
Wohnungseigentums einem Anteil von ca. 44 % einnimmt, ist die Anzahl der Erwerbsvorgéinge
gegeniiber dem Vorjahr um ca. 21 % riickliaufig. Die Weiterverkdufe bezogen sich zu ca. 42 %
auf WeiterverduBerungen der Erstverkiufe, zu ca. 9 % auf Verkidufe sanierter Altbauwohnungen
und zu ca. 22 % auf Verkdufe in modernisierten geschlossenen Wohnquartieren. Durch Zu-
schlagbeschliisse im Zwangsversteigerungsverfahren wurden ca. 27 % der WeiterverauBerungen
von Eigentumswohnungen erworben. Die Kaufpreise bei den WeiterverduBBerungen der Erstver-
kdufe und der Altbauten lassen eine Preissteigerung von ca. 18 % erkennen. Bei den Verkdufen
von Wohnungen in den geschlossenen Wohnquartieren ist der Wohnfldchenpreis um ca. 7 %
riicklaufig.

Uberblick iiber das Preisniveau und Preisentwicklung der WeiterveriiuBerungen
(ohne Zwangsversteigerungen)

WeiterveriuBerungen von Eigentumswohnungen

Verkiaufe .
der Baujahre 1993-2009 Altbauten geschlossene Wohnquartiere
Preis in €/m? WF Preis in €/m? WF Preis in €/m? WF
Jahr | Anzahl| min. | max. @ | Anzahl| min. | max. @ |Anzahl| min. | max. 0]

2008 5 935 | 1.429| 1.208 6 723 [1.236 | 1.003 19 417 | 1.065| 700

2009| 15 606 | 1.380 995 7 393 798 607 3 767 | 1.408 | 873

2010 15 516 | 1.392 954 9 500 |1.190 976 12 373 | 1.296 | 971

2011 18 652 | 1.511 | 1.128 3 1.060 | 1.200 | 1.153 8 690 | 1.270 | 902

Im Vergleich der WeiterverduBerungen von Eigentumswohnungen zum Ersterwerb erzielten die
Erstverkdufe und die sanierten Altbauwohnungen durchschnittlich ca. 66 % vom Ersterwerbs-
kaufpreis und die Verkdufe in geschlossenen Wohnquartieren ca. 74 % vom Ersterwerbskauf-
preis.

Der iiberwiegende Teil aller Eigentumswohnungen (Erstverkdufe, Umwandlungen und Weiter-
verdauBerungen) verfiigt liber einen Balkon oder iiber eine Loggia bzw. teilweise iiber Dachterras-
sen oder Terrassen. Zu fast allen Eigentumswohnungen gehdren sonstige Nutzfldchen (z. B. Kel-
ler, Abstellraum, Kammer). Bei den meisten Verkdufen von Eigentumswohnungen werden PKW-
Stellpldtze bzw. Garagen mitverdufert.

8.5 Teileigentum

,, Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Riumen eines
Gebdudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum,
zu dem es gehort (§ 1 Abs. 3 WoEigG) wie z. B. Laden- und Biiroflichen, Praxisrdume sowie
Garagen und PKW-Stellpliitze.

Im Berichtsjahr 2011 sind insgesamt 10 Kaufvertridge fiir Teileigentum eingegangen, von denen 6
dem gewohnlichen Geschiftsverkehr zugeordnet werden konnten. Aufgrund fehlender erforderli-
cher Daten mangels Auskunftsbereitschaft der Kéufer ist in diesem Teilmarkt keine Auswertung
moglich.
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8.6 Mehrfamilienhiuser
8.6.1 Preisniveau

Hiufigkeitsverteilung der Mehrfamilienhéuser nach Preisklassen
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MFH- Kaufpreismittel 2011 (2010)
Bodenrichtwertniveau 42 — A* 280 €/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB)
Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere WF | mittlerer mittlerer
Baujahr (m?) WE-Preis Gesamt-
(€/m? WF) kaufpreis (€)
Bj. 1900 — 1929 9 1907 425 190 71.900
unsaniert (12) (1908) (380) (184) (70.767)
Bj. 1900 — 1929 2 1900 572 473 292.500
z. T. saniert (6) (1912) (394) (412) (156.500)
Bj. 1900 — 1929 0 - - - -
saniert 4) (1905) 547) (641) (359.500)
Bj. 1930 - 1949 2 1934 411 483 207.500
unsaniert - saniert 3) (1933) (326) (596) (171.667)
Bj. 1950 — 1970 3 1954 891 451 370.333
z. T. saniert - saniert 3) (1956) (795) (737) (595.000)

* sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswertqualitit)

In Auswertung der Kauffille fiir Mehrfamilienhduser konnten folgende Durchschnittswerte fest-
gestellt werden:

e Mehrfamilienhiuser der Baujahre 1900 — 1929, unsaniert, WF 200 — 1.050 m2, 3 — 12 WE
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofe von ca. 200 — 900 m?, ergaben ein
Preisniveau® zwischen 60 — 300 €/m? Wohnfldche
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¢ Mehrfamilienhiuser der Baujahre 1900 — 1929, z. T. saniert, WF 400 — 550 m2, 6 - 8 WE
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrée von ca. 350 —550 m?, ergaben ein
Preisniveau* durchschnittlich 530 — 600 €/m? Wohnfliche

e Mehrfamilienhéiuser der Baujahre 1900 — 1929, saniert, WF 300 - 750 m2, 4 - 9 WE
(Kauffdlle 2010)
mit einer GrundstiicksgroBe von ca. 300 — ca. 500 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 570 — 750 €/m? Wohnfliche

¢ Mehrfamilienhduser der Baujahre 1930 — 1949, unsaniert — z. T. saniert, WF 300 — 450 m?,
5 -8 WE (Kauffille 2010/ 2011)
mit einer GrundstiicksgroB3e von ca. 450 — ca. 700 m2, ergaben ein
Preisniveau® zwischen 150 — 560 €/m? Wohnflidche

e Mehrfamilienhéiuser der Baujahre 1930 — 1949, saniert, WF 200 — 450 m2, 3 -7 WE
(Kauffdlle 2010/ 2011)
mit einer Grundstiicksgroe von ca. 600 — ca. 900 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 700 — 1.100 €/m? Wohnfliche

¢ Mehrfamilienhduser der Baujahre 1950 — 1970, z. T. saniert - saniert, WF 450 — 1.400 m?,
7-22 WE
mit einer GrundstiicksgroB3e von ca. 500 — ca. 1.300 m?, ergaben ein
Preisniveau® zwischen 350 — 550 €/m? Wohnflidche

¢ Mehrfamilienhiuser — Plattenbauten der Baujahre ca. 1980, unsaniert, WF 3.500 — 6.300 m?
(Kauffdlle 2010)
mit einer GrundstiicksgroBe von ca. 4.000 — ca. 16.500 m?, ergaben ein
Preisniveau* von ca. 100 €/m? Wohnflidche

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

8.6.2 Liegenschaftszinssatz

Definition des Liegenschaftszinssatzes siehe Pkt. 8.2.4.

Fiir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wurden Kauffille fiir Mehrfamilienhduser, Wohn-
und Geschiftshiuser sowie Biirogebdude herangezogen. Beim Erwerb derartiger Objekte stehen
immer Renditeiiberlegungen im Vordergrund, so dass ihr Wert von den marktiiblich erzielbaren
Ertragen bestimmt wird. Bei der Verkehrswertermittlung dieser Immobilien findet das Ertragswertver-
fahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) regelmiéBig seine Anwendung. Durch Umkehrung des Ertragswert-
verfahrens lassen sich iterativ aus den Kaufpreisen Liegenschaftszinssitze ermitteln. Fiir den Aus-
wertungszeitraum 2009 bis 2011 wurden insgesamt 116 typische Kauffille mit gleichartig be-
bauten und genutzten Objekten, der Baujahre 1900 — 2000 unter Beriicksichtigung der
tatsidchlichen Mieten bzw. der marktiiblich erzielbaren Mieten ausgewertet. Vorrangig wurden
Mehrfamilien- und Wohn- und Geschiftshiuser in einem iiberwiegend schlechten Unterhaltungs-
zustand verdufBert. Diese sind z. T. leer stehend bzw. sind nur zum Teil vermietet und wurden
zum Zweck der vollstindigen Modernisierung erworben. In geringer Anzahl wurden vollstindig
sanierte Objekte verdufert.
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Folgende Rahmenbedingungen wurden fiir die einheitliche Auswertung der Kaufpreise zur Er-
mittlung des Liegenschaftszinssatzes festgelegt:

Kauffille

kein Einfluss durch ungewohnliche oder personliche Ver-
héltnisse

Ortsbesichtigung wurde durchgefiihrt

Fragebogen

Restnutzungsdauer (RND)
nach
§ 6 Abs. 6 ImmoWertV

durchschnittliche wirtschaftliche RND von ca. 42 Jahren
der fiktiv sanierten Objekte

Gesamtnutzungsdauer - bis 80 Jahre
Wohneinheiten (WE) - 3bis 35 WE

. - tatsdchliche bzw. stichtagsbezogene marktiiblich erziel-
Mieten

bare Mieten

Bewirtschaftungskosten

» Verwaltungskosten

» Instandhaltungskosten

» Mietausfallwagnis

fiir Wohnnutzung entsprechend § 26 der II. BV*!
fiir gewerbliche Nutzung 240 € pro Einheit und Jahr

fiir Wohnnutzung entsprechend § 28 der II. BV*!
fiir gewerbliche Nutzung 2,50 €/m? bis 9,00 €/m? Nutz-
fldche je nach Objektart, Bavausfithrung und Baualter

fiir Wohnnutzung 2 %
fiir gewerbliche Nutzung 4 %

Reparaturstau
(ohne durchgreifende Modernisierung)

unsanierte bis sanierte Objekte 50 bis 600 €/m? WF/NF

Bodenwert

jeweiliger Bodenrichtwert
bei tibergroen Grundstiicken, Umrechnung mit den
Umrechnungskoeffizienten (siehe Pkt. 5.2.3)

Im Zuge der Auswertung der Kauffille fiir den Liegenschaftszinssatz, wurde fiir die Mehrfamilien-
hiduser, Wohn- und Geschiftshiuser sowie fiir die Biirogebdude der Rohertragsfaktor ermittelt.
Dieser stellt den Quotienten aus dem Kaufpreis und der Jahresmieteinnahmen dar.

Aus dem Datenmaterial fiir Mehrfamilienhduser unter v. g. Rahmenbedingungen, leitet der Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte folgenden Liegenschaftszinssatz mit nachstehenden Merk-

malen ab.

1 Zweite Berechnungsverordnung (II. BV in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178),
zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. I S. 2614, 2628)
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Mehrfamilienhiuser:
Anzahl der Kauffille 2009/ 2010/ 2011 (54)
Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ WF @ monatl. @ Roher- (%) @ Boden-
(m?2) Nettokaltmiete | tragsfaktor RND wertniveau
2011 (Spanne) (€/m?2) (Spanne) (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
6.2 % 470 5,50 5.8 38 90
’ (140 — 1400) (2,70 - 6,60) (1,0-13,2) (20 -50) (20— A*+ 280 )
* Die Datenerhebung basiert auf unsanierten bis sanierten Mehrfamilienhduser unter Beriicksichtigung des Reparatur-

staus. Dem zur Folge stehen der niedrige Rohertragsfaktor fiir die unsanierten Objekte und der hohe Rohertragsfaktor
fiir die sanierten Objekte.
ok sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswertqualitét)

Entwicklung der Liegenschaftszinssdtze fiir Mehrfamilienhduser

% Liegenschaftszinssiitze

3,0 T T T T T T T T T T T T 1
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Jahr

Hinweis:

Im Jahre 2002 wurde eine Arbeitsgruppe aus allen 18 ortlichen Gutachterausschiissen fiir Grund-
stiickswerte im Land Brandenburg unter Leitung der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses in
der Stadt Brandenburg a. d. H. gegriindet. Auf Grund der speziellen Situation im Land Branden-
burg stehen héufig in den jeweiligen Zustdndigkeitsbereichen der regionalen Gutachterausschiis-
se nur wenig geeignete Kauffille fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssidtzen zur Verfiigung.
Aus diesem Grund wird eine iiberregionale Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes durchgefiihrt.
Dazu wurden ein einheitliches Modell zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise sowie ein-
heitliche Ansitze fiir die EinflussgroBBen festgelegt. Alle geeigneten Kauffille, die durch die ortli-
chen Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse entsprechend dieser Festlegungen erfasst und
ausgewertet wurden, werden in einer Musterdatenbank in der Geschiftsstelle des Oberen Gutach-
terausschusses zusammengefiihrt.
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Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden erstmals im Grundstiicksmarktbericht 2006 des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte verdffentlicht und in den Folgejahren fortge-
schrieben. Die aktuellen Liegenschaftszinssitze im Land Brandenburg wurden durch die Arbeits-
gruppe auf der Datengrundlage 2009 — 2011 mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsys-
tem ,,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung® des Landes Niedersachsen ermittelt. Die Aus-
wertungen beziehen sich auf die Teilrdume ,,.Berliner Umland* und ,,Weiterer Metropolenraum®.
Fiir die Liegenschaftszinsableitung im Land Brandenburg wird auf ein 3-Jahresuntersuchungs-
zeitraum abgestellt.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen Orientie-
rungswert dar und muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes
sachverstindig angewendet und ggf. angepasst werden.

Die neuen Liegenschaftszinssidtze im Land Brandenburg sind im Grundstiicksmarktbericht 2011
des Oberen Gutachterausschusses veroffentlicht.

Es kann eine kostenpflichtige Auskunft aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht zu den Lie-
genschaftszinssdtzen in der Geschiiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses beantragt wer-
den.
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8.7 Wohn- und Geschiftshiauser

Die in diesem Abschnitt untersuchten Kauffille beziehen sich ausschlieBlich auf Wohn- und Ge-
schiftshduser mit einem gewerblichen Mietanteil von durchschnittlich 35 %.

8.7.1 Preisniveau

Hiufigkeitsverteilung der Wohn- und Geschiftshiuser nach Preisklassen

11 /\
10 / \
9
3 7L \ —2011
A | XV 2010
: / ——2009
< 0 2008
— 2007
WGH - Kaufpreismittel 2011 (2010)
Bodenrichtwertniveau 68 — A 280 €/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB)
Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere mittlerer mittlerer
Baujahr WF/NF WF/NF- Gesamt-
(m?) Preis kaufpreis (€)
(€/m?> WF)
Bj. 1900 — 1929 1 1906 647/168 95 77.000
unsaniert 9) (1901) (327/129) (203) (83.245)
Bj. 1900 — 1929 2 1900 262/84 512 177.000
z. T. saniert (5) (1903) (386/151) (439) (263.500)
Bj. 1900 — 1929 4 1900 353/317 784 535.000
saniert 2) (1906) (454/120) (561) (320.500)
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Auf dem Markt der Wohn- und Geschiftshduser wurde folgendes Preisspektrum beobachtet:

¢  Wohn- und Geschéftshiauser der Baujahre 1890 — 1929, unsaniert,
WEF ca. 120 — 680 m?/ NF ca. 60 — 340 m?, (Kauffdlle 2010/ 2011)
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofle von ca. 150 — 700 m?, ergaben ein
Preisniveau® von durchschnittlich 70 — 390 €/m? Wohn-/Nutzflidche

¢  Wohn- und Geschéftshiauser der Baujahre 1890 — 1929, z. T. saniert,
WEF ca. 85 — 600 m?NF ca. 60 — 280 m?, (Kauffiille 2010/ 2011)
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofe von ca. 200 — 1.300 m?2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 320 — 560 €/m? Wohn-/Nutzfliche

¢  Wohn- und Geschiftshiauser der Baujahre 1890 — 1929, saniert,
WF ca. 170 - 470 m?/NF ca. 80 — 580 m2,
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofe von ca. 200 — 900 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 700 — 1.000 €/m? Wohn-/Nutzflidche

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

8.7.2 Liegenschaftszinssatz

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

Wohn- und Geschiftshiuser*
(gewerblicher Mietanteil von ¢ 35 %)

Anzahl der Kauffalle 2009 - 2011 (50)

Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- (%) @ Boden-
NF (m2) Nettokaltmiete tragsfaktor RND wertniveau
2011 (Spanne) (€/m?) (Spanne) (Jahre) (€/m?)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
430 WEF 5,50
6.8 % (80 - 1.560) (4,00 - 6,80) 5,5 39 153
’ 180 NF 6,80 (1,0-12,0) (30 - 66) (42 — E** 339)
(60 — 680) (3,35-12,00)
* Die Datenerhebung basiert auf unsanierten bis sanierten Wohn- und Geschéftshduser unter Beriicksichtigung des Repa-

ek

raturstaus. Dem zur Folge stehen der niedrige Rohertragsfaktor fiir die unsanierten Objekte und der hohe Rohertragsfak-

tor fiir die sanierten Objekte.
Zustand unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung (Endwertqualitit)
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Entwicklung der Liegenschaftszinssdtze fiir Wohn- und Geschdiftshduser

% Liegenschaftszinssiitze
7.5

7,0
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8.8 Biirogebaude
8.8.1 Preisniveau

Auf Grund der geringen Anzahl von Kaufvertrigen fiir Biirogebidude, wurden die auswertbaren
Daten der Berichtsjahre 2006 — 2011 zusammengefasst und untersucht.

Biirogebiude - Kaufpreismittel 2011 (2006 — 2010)
Bodenrichtwertniveau 60 — A 200 €/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB)
Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere mittlerer mittlerer
Baujahr NF (m?) NF-Preis Gesamt-
(€/m? WF) kaufpreis (€)
Bj. 1900 — 1929 0 - - - -
unsaniert 4) (1917) (1.338) (269) (388.750)
Bj. 1900 — 1929 1 1900 740 284 210.000
z. T. saniert 3) (1913) (635) (496) (313.251)
Bj. 1900 — 1929 0 - - - -
saniert 4) (1903) (459) (1.133) (539.468)
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Aus dem Datenmaterial konnte nachfolgendes Preisniveau abgeleitet werden:

8.8.2 Liegenschaftszinssatz

Biirogebiude der Baujahre 1890 — 1929, unsaniert, NF ca. 400 — 3.400 m?,

mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrée von ca. 450 — 7.250 m?2, ergaben ein
Preisniveau® zwischen 160 — 400 €/m? Nutzfliche

Biirogebiude der Baujahre 1890 — 1929, z. T. saniert, NF ca. 320 — 1.000 m2,

mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofe von ca. 400 — 4.000 m?2, ergaben ein
Preisniveau*® zwischen 300 — 550 €/m? Nutzfliche

Biirogebiude der Baujahre 1890 — 1929, saniert, NF ca. 350 — 600 m?,
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrée von ca. 300 — 4.700 m?2, ergaben ein
Preisniveau® zwischen 900 — 1.500 €/m2 Nutzfldache

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

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

Biirogebiude*

Anzahl der Kauffille 2006 - 2011 (12)

Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ NF @ monatl. @ Roher- 0] @ Boden-
(m2) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2011 (Spanne) (€/m2) faktor (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
7.0 % 827 6,63 6,17 40 123
(320 - 3.380) (4,00 -10,00) (2,10 -10,80) (30 - 45) (60 — A**200)

ek

Die Datenerhebung basiert auf unsanierten bis sanierten Biirogebéude unter Beriicksichtigung des Reparaturstaus. Dem zur
Folge stehen der niedrige Rohertragsfaktor fiir die unsanierten Objekte und der hohe Rohertragsfaktor fiir die sanierten

Objekte.

sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswertqualitét)
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8.9 Sonstige bebaute Objekte — Wochenendhiuser

Bei den ,,Wochenendhdusern* handelt es sich um Grundstiicke, welche mit Ferienhdusern, Bun-
galows oder Gartenlauben bebaut sind. Sie wurden in unterschiedlicher Bauweise (massiv, leicht
oder Holz), Ausstattung, Instandhaltungsgrad (Modernisierungsma3nahmen nach 1990) und Er-
schlieBungszustand verduBert. Dabei beziehen sich die Wochenendhausgrundstiicke auf
Grundstiicke ohne Dauerwohnrecht.

Das Marktgeschehen bewegt sich in dieser Rubrik seit den letzten fiinf Berichtsjahren auf anni-
hernd gleich bleibendem Niveau. Je nach Lage, wurden teilweise Bungalows in Wochenendhaus-
siedlungen oder einzelstehend in Wohngebieten verkauft. Vereinzelt wurden Bungalowgrundstiicke
zum daneben liegenden Einfamilienhausgrundstiick zugekauft. Auf den verduBerten Wochenend-
grundstiicken befinden sich neben dem Bungalow teilweise ein oder zwei Garagen.

Im Berichtsjahr 2011 wechselten 15 Wochenendhéuser bzw. Bungalows und Gartenlauben ihren
Eigentiimer. Von den 15 registrierten Kauffédllen waren 7 Kauffille auswertbar. In nachstehender
Auswertung wurden die auswertbaren Kauffélle der Berichtsjahre 2007 bis 2011 zusammenge-
fasst und in die Kategorien ,,Wochenendhéduser in Wochenendhaussiedlungen* und ,.einzelste-
hend in Wohngebieten unterteilt.

Wochenendhiuser
Kauffille von 2007 — 2011
Anzahl @ Kaufpreis Baujahr @ Gebiude- @ Grund-

der €) grundfldache stiicksfldche

Kauffille (Spanne) (m2) (m?)

(Spanne) (Spanne)

in Wochenend- 10.300 44 520
haussiedlungen 16 (3.000 - 22.250) 1960 — 1985 (25 -170) (260 — 1.450)

einzelstehend in 13 10.500 1950 — 1985 34 710
Wohngebieten (3.000 - 28.000) (19 -170) (350 -1.250)
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9 Bodenrichtwerte
9.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte (BRW) sind geméll §§ 193 Abs. 3 und 196 BauGB durch den Gutachter-
ausschuss jdhrlich zu beschlieBen und nach § 12 BbgGAYV in geeigneter Form bereit zu stellen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Grundstiicke eines Gebietes (einer Bo-
denrichtwertzone), fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.
Sie werden in Euro bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche angegeben. Der Boden-
richtwert bezieht sich auf ein Grundstiick, das fiir die jeweilige Bodenrichtwertzone typisch ist
(Richtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermit-
telt, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut wéren.

Einzelne Grundstiicke weichen z. T. erheblich von den Eigenschaften des definierten Richtwert-
grundstiickes ab (z. B. im ErschlieBungszustand, durch die Lage, nach Art und Maf} der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt). Daraus ergeben sich regelmiBig
Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte in der Stadt Cottbus werden z. T. mit der Geschossflichenzahl definiert.
Eigene Umrechnungskoeffizienten GFZ:GFZ stehen nicht zur Verfiigung. Der Gutachteraus-
schuss fiir Cottbus hat beschlossen, in seinem Wirkungsbereich die Tabelle der Umrechnungskoeffi-
zienten GFZ:GFZ von 1991 (siehe Anhang) anzuwenden.

Bodenrichtwerte werden in der Regel fiir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land nach dem
Baugesetzbuch ermittelt.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen sind die Bodenrichtwer-
te unter Beriicksichtigung der Anfangs- und Endwertqualitit (siehe § 154 Abs. 2 BauGB) zu er-
mitteln.

Rechtsanspriiche gegeniiber der Bauleitplanung bzw. dem Baurecht, konnen weder aus den
Bodenrichtwertangaben, noch aus den Grenzen der Bodenrichtwertzonen hergeleitet werden.

9.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland
9.2.1 Beispiele

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte wurden insgesamt 101 Bodenrichtwerte fiir
Bauland zum Stichtag 01.01.2012 beschlossen. Die Zonenbildung fiir die Bodenrichtwerte er-
folgte so, dass die bauliche Nutzung im Wesentlichen Beriicksichtigung findet.

Beispiele — Bodenrichtwertspannen fiir ausgewihlte Bereiche

2 2

Lavgs BRW.(€/m ) BRW (€/m?)
min. max.

Stadtzentrum - Sanierungsgebiet E 155 E 315
Zentrumsrandlage 60 190
ortsiiblich erschlossene Wohngebiete, 7 82
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
neue Wohngebiete, erschlieBungs- 30 100
beitragsfrei nach BauGB und KAG

E = Zustand unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsdchlichen Neuordnung (Endwertqualitit)
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9.2.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertindexreihe Stadtzentrum

Die Indexreihe zeigt die Entwicklung der Bodenrichtwerte vom Jahre 1993 bis 2012. Fiir diese
Auswertung wurden 12 Bodenrichtwerte (Basisjahr 1993) des Stadtzentrums mit gemischten
Bauflidchen (M), erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB herangezogen. Davon liegen 7 Boden-
richtwerte (Basisjahr 1993) im Sanierungsgebiet. Der Anstieg des Index im Jahr 2010 nach 2011
basiert auf der veridnderten Beschlussfassung der Bodenrichtwerte von Anfangswertqualitit auf
Endwertqualitidt (Zustand unter der Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsidchlichen Neuord-
nung). Damit ist eine direkte Vergleichbarkeit mit den Vorjahren nicht mehr gegeben.

Index
130 A
125 A
120 ~
115 ~
110 ~
105

100

95 ~

9% 94 94 94 o4
90 T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Jahr
Bodenrichtwertindexreihe Randlage

Fir die Indexreihe Randlagen werden die Bodenrichtwerte der Stadtrandlagen mit dorflichem
Charakter, erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB der Jahre 1993 bis 2012 ausgewertet.

Das betrifft die Stadtteile: Branitz, Dissenchen, Dobbrick, Gallinchen, Grof3 Gaglow, Kahren,
Kiekebusch, Saspow, Sielow, Skadow, Strobitz, Merzdorf, Willmersdorf.

Index
340 -
1 (U A A
300 -
207716 311315508 g
260 265 280 272 A S
o | 253,44 ¢ ¢ o ¢

226 723
180 - 7193 22 20 219 15 2!

168
140 -
100 T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20102011 2012

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 fiir Grundstiicke eines Gebietes (zum Beispiel einer Bodenrichtwertzone).

Die Ableitung besonderer Bodenrichtwerte hat fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung stédte-
baulicher Mallnahmen wie zum Beispiel der Umlegung (§§ 45 ff BauGB), der stddtebaulichen
SanierungsmaBBnahme (§§ 136 ff BauGB) oder der stiddtebaulichen Entwicklungsmalnahme (§§
165 ff BauGB) Bedeutung.

Besondere Bodenrichtwerte werden hier regelmifBig fiir die jeweils zu bewertende Richtwertzone
zunéchst fiir den Fall (fiir die Bodenqualitit) ermittelt, dass eine stidtebauliche MaBnahme
weder geplant sei noch stattgefunden hitte. Man nennt diese Bodenrichtwerte dann ,,Boden-
richtwert zu Einwurfsqualitit” (bei der Umlegung) bzw. ,,Bodenrichtwert zu Anfangswertquali-
tat™ (bei stadtebaulicher Entwicklung oder Sanierung). Mit dem Fortschreiten der stddtebaulichen
MaBnahme werden schlielich Bodenrichtwerte fiir den Fall (fiir die Bodenqualitit) ermittelt,
dass die MaBnahme bereits vollstiindig abgeschlossen sei. Diese heilen dann ,,Bodenrichtwert
mit Zuteilungsqualitit® (bei der Umlegung) bzw. ,,Bodenrichtwert mit Endwertqualitit™ (bei stddte-
baulicher Entwicklung oder Sanierung).

Die besonderen Bodenrichtwerte dienen zum einen der ausfiihrenden Stelle (der Gemeinde) zur
finanziellen Planung der stadtebaulichen Mallnahmen, zum anderen dienen sie den von den stidd-
tebaulichen Maflnahmen betroffenen Grundstiickseigentiimern. Anhand der Differenz zwischen
dem ,,Bodenrichtwert mit Zuteilungsqualitit und dem ,,Bodenrichtwert zu Einwurfsqualitit*
bzw. dem ,,Bodenrichtwert mit Endwertqualitit” und dem ,,Bodenrichtwert zu Anfangswertquali-
tat” kann bereits frithzeitig abgeschitzt werden, wie hoch eine Flachenzuteilung (in der Umle-
gung) bzw. wie hoch der zu zahlende Ausgleichsbetrag (bei stiddtebaulicher Entwicklung oder
Sanierung) sein wird. Regelm@Big beginnt eine Gemeinde folglich bereits frithzeitig wihrend des
Verfahrens, sowohl besondere Bodenrichtwerte mit Einwurfs- bzw. Anfangswertqualitit, wie
auch besondere Bodenrichtwerte mit Zuteilungs- bzw. Endwertqualitidt zu ermitteln und diese zu
veroffentlichen.

Fiir das stddtebauliche Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus — Innenstadt* hat der Gutachter-
ausschuss 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 des vom momentanen tatsdchlichen Mal3 der
baulichen Nutzung abweichenden Mafles zum Beginn der Sanierungsmaflnahmen bzw. zu dem in
den Sanierungszielen niedergeschriebenen Maf3 der baulichen Nutzung zum Abschluss der Sanie-
rung konnen die GFZ-Angaben der Richtwertgrundstiicke fiir die besonderen BRW von denen
der allgemeinen BRW abweichen.
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Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangs- und Endwertqualitiit fiir das

Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Cottbus — Innenstadt
zum Stichtag 30.06.2010
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Werte sind das Mittel der detaillierten fortgeschriebenen besonderen Bodenrichtwerte

w Wohnbaufldchen

M gemischte Baufldchen

A sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswertqualitt)

E Zustand unter Berticksichtigung der rechtlichen und tatsichlichen Neuordnung (Endwertqualitit)
GFZ Geschossflidchenzahl

0001

Bodenrichtwertzonen-Nummer

Die Anwendung der besonderen Bodenrichtwerte bedarf einer grundstiicksbezogenen

Wertermittlung.

Kartengrundlage: Digitale Topographische Karte M 1:10.000, Stand 2009
/10
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9.3 Bodenrichtwert fiir bebaute Grundstiicke im Auf3enbereich

Eines der grundlegenden Kriterien fiir die Zuléssigkeit eines baulichen Vorhabens ist die Frage,
ob sich ein Grundstiick im Innen- oder im AuBlenbereich befindet. Die Abgrenzung hieriiber ist
keineswegs so klar, wie oftmals angenommen. Umfassend geregelt ist dies in den §§ 34 und 35
des Baugesetzbuches (BauGB).

Im Stadtgebiet von Cottbus existiert eine Vielzahl von bebauten Grundstiicken, welche deutlich
auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen. Diese sind zweifelsfrei dem stidte-
baulichen AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Beispielhaft sei hier der ,,Erlengrund*
genannt.

Im AuBenbereich existierende und ungenutzte Gebdude genieen grundsitzlich Bestandsschutz.
Jegliche bauliche Erweiterung bedarf jedoch einer Einzelfallentscheidung der zustidndigen Unte-
ren Bauaufsichtsbehorde. Die Moglichkeit einer baulichen Nutzung eines Grundstiicks im stadte-
baulichen AuBlenbereich ist also erheblich mehr begrenzt als im Innenbereich. Ferner sind Er-
schlieBung und Infrastruktur fiir ein AuBenbereichsgrundstiick oft in Qualitdt und Umfang einge-
schrénkt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus hat untersucht, welche Bo-
denwerte sich fiir Grundstiicke im AuBlenbereich aus dem Geschehen am Grundstiicksmarkt ab-
leiten lassen. Als Ausgangspunkte dienten die Bodenrichtwerte ausgewdhlter ldndlicher Gebiete
in und um Cottbus. Die Grundstiicke im AuBBenbereich wurden mit Grundstiicken in den dorfli-
chen Lagen verglichen. Der wertrelevante Einfluss vorhandener Unterschiede wurde von mehre-
ren Einzelgutachtern eingeschitzt (intersubjektive Schitzung). Aus der Mittelbildung ergibt sich
zum Stichtag 01.01.2012 folgender Bodenrichtwert fiir bebaute AuBenbereichsgrundstiicke
in der Stadt Cottbus:

10,00 €/m?

Definition des Richtwertgrundstiicks:

Mehr-Seiten-Hof / Mischnutzung

2 Geschosse

ca. 2.000 m? grof

einfache WegeerschlieBung
Trinkwasser-, Strom-, Telefonanschluss
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9.4 Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flichen wurden aus Kaufpreisen
ermittelt und stehen fiir ein regelmiBig geformtes Grundstiick mit gebietstypischer land- oder
forstwirtschaftlicher Nutzung. Sie sind bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Bei
den Nutzungsarten Acker- und Griinland werden zusitzlich durchschnittliche Acker- bzw. Griin-
landzahlen angegeben. Eine Analyse in Bezug auf die Bodenqualitit ergab bei den Ackerzahlen ei-
ne Spanne von 23 bis 43, die Griinlandzahlen bewegen sich zwischen 25 und 45. Dabei konnte
keine Abhingigkeit zwischen Kaufpreis und Bodenqualitit festgestellt werden. Der Bodenricht-
wert fiir forstwirtschaftlich genutzte Flichen enthilt den Baumbestand und wird mit mA (mit
Aufwuchs) gekennzeichnet.

Folgende Bodenrichtwerte wurden fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen zum Stichtag
01.01.2012 beschlossen und in der Bodenrichtwertkarte wie folgt dargestellt*:

Ackerland Griinland Forsten
0,35 0,32 0,33
A-30 GR-34 F-mA

* Angaben im Zihler = Bodenrichtwert €/m? Angaben im Nenner = Nutzungsart — Acker-/bzw. Griinlandzahl

Weitere Untersuchungsergebnisse zum Teilmarkt land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke, wie
z. B. Anzahl, Flichenumsatz, Kaufpreisspannen wurden unter dem Pkt. 6 dargestellt.
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10  Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten
10.1 Nutzungsentgelte

Allgemeines

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung des Nutzungsentgeltes samtlicher Grundstiicke, die zu Zwe-
cken der Erholung- und Freizeitgestaltung, zur kleingértnerischen Nutzung (ausgenommen klein-
girtnerisch genutzte Bodenfldchen innerhalb von Kleingartenanlagen) und fiir Garagenfldachen
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 tatsdchliche Nutzung unter Beriicksichti-
gung der Art und des Umfangs der Bebauung der Grundstiicke maf3gebend.*

In Streitfédllen zwischen den Vertragsparteien in Bezug auf das Nutzungsentgelt, kann jede Partei,
Nutzer oder Eigentiimer, beim ortlich zustdndigen Gutachterausschuss ein Gutachten iiber das
ortsiibliche Nutzungsentgelt fiir vergleichbar genutzte Grundstiicke beantragen (siehe § 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 ei-
ner Verzinsung des Bodenwertes abzuleiten (Bodenwertverfahren). Dabei ist zu beachten, dass
der Umfang der erhobenen Daten aus statistischen und methodischen Griinden beschriénkt ist. Ei-
ne gesetzliche Verpflichtung zur Bereitstellung der Daten wie bei den Verkédufen von Grundstii-
cken gibt es nicht.

Pachten fiir Erholungsgrundstiicke (geméif NutzEV)

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der kreisfreien Stadt
Cottbus sind im Berichtsjahr 2011 keine Antrige eingegangen.

Die Nutzungsentgelte belaufen sich nach den bisherigen Gutachten (1997/1998) in der kreisfrei-
en Stadt Cottbus in einer Grofienordnung 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 zulidssigen Erhohung. Dabei
erlaubt die NutzEV eine Anhebung der Entgelte fiir Garagenflidchen auf das ortsiibliche MaB3 in
einem Schritt. Die NutzEV legt eine Mindesthiéhe von 60,00 DM™ je Garagenstellplatz im Jahr
fest.

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

Die Hohe des Nutzungsentgeltes ist abhingig von der Grundstiickslage, der Lage des Garagen-
grundstiicks zum Wohngebiet und damit die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, der Si-
cherheit der Garagen vor Einbruch und Diebstahl, der Zufahrtsmoglichkeit und — beschaffenheit
und der Beleuchtung der Zufahrtsstral3en.

* €-Umrechnungsverhiltnis: 1,95583 DM/€
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Im Ergebnis dieses Gutachtens wurden die Garagenstandorte in der Stadt Cottbus in 3 Kategorien
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 Strale mit Beleuch-
tung

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 Stral3e mit Beleuchtung
durchschnittliche Qualitéit der Anlage (allgemeiner Eindruck)

miBiger Sicherheitsaspekt

Randlage

keine bzw. schlechte Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz
Zufahrtsmoglichkeit 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 Garagenstellplitze festgestellt:

Kategonie ortsiibliches NutzungS(intgelt fiir
Garagengrundstiicke
I 67 €/Stellplatz/Jahr
1T 52 €/Stellplatz/Jahr
111 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 (auf3er sittenwidrige
und Wucher § 138 BGB), so dass Gewerbemieten individuell frei vereinbar sind und durch An-
gebot und Nachfrage bestimmt werden. Fiir die Untersuchung der Gewerbemieten standen dem
Gutachterausschuss aktuelle gewerbliche Mieten sowie Mieten aus den vergangenen Jahren zur
Verfiigung.

Nach Ausstattung, Lage und branchenspezifischen Gesichtspunkten werden am Markt differen-
zierte Mietpreise gezahlt. Die untersuchten Daten spiegeln einen inhomogenen Gewerbemarkt
wieder. Gefragt sind gut erreichbare, optimierte, funktionsgerechte Flichen und Raumstrukturen,
technische Ausriistungen (Beleuchtung, Klima, Vernetzung u. 4.) und die ausreichende Bereit-
stellung von PKW-Stellplidtzen (eigene oder offentliche). Kennzeichnend ist, dass der Wunsch
zur Konzentration in Kernlagen sowohl bei Biirofldchen als auch Ladenlokalen anhilt. Leerstidn-
de sind deshalb insbesondere in Randbereichen der Stadt wie auch in den Stadtumbaubereichen
sichtbar.

In nachfolgender Mieteniibersicht werden gezahlte monatliche Netto-Kaltmieten pro Quadrat-
meter fiir Ladenfldchen, Biiro- und Praxisrdume, Gaststétten, Produktions- und Lagerflichen dar-
gestellt, ohne Beachtung der Vollstindigkeit und eines eventuellen vorbereiteten Ausstattungs-
grades. Extremwerte bei den Mietpreisen blieben unberiicksichtigt. GroBflichige Einzelhandelsim-
mobilien wurden nicht in die Untersuchung einbezogen. MafBigeblich fiir den Mietpreis sind vor
allem Lage und Nutzwert. Im Allgemeinen gilt: Je schlechter die Lage und der Nutzwert, umso
kleiner der Mietpreis pro m? Gewerbeflache. Eine Abhédngigkeit zwischen Gréfe und Mietpreis
kann aus den vorliegenden Daten nicht nachgewiesen werden.

Ubersicht Gewerbemieten

Nettokaltmieten in €/m?
1 a- Lage/ 1 b- Lage/ Z?r- L)
Nutzungsart . einfacher
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert
Nutzwert
Ko 10,00 — 40,00 8,00 — 17,00 6,00 — 10,00
Ladenfléichen of
i 20m? 8,00 — 25,00 6,00 — 13,00 5,00 - 11,00
Biro-und | Lom 6,00 — 12,00 4,00 - 10,00 3,00 8,00
Praxisrdume | grob 5,00 - 9,00 4,00 - 9,00 3,00- 7,00
Gaststiitten 6,00 — 15,00 5,00 - 10,00 4,00 - 8,00
Produktionsflichen 1,00 - 3,50
Lagerfliachen 1,00 - 3,50

1 a- Lage: z. B. Altmarkt, Spremberger Strafe; 1 b- Lage: z. B. Nebenstraflen der 1 a- Lagen wie Miihlenstrafle /
Burgstrafle; 2er- Lage: z. B. Spremberger Vorstadt (auler Bahnhof)

Vergleicht man die Veroffentlichungen im Grundstiicksmarktbericht seit dem Jahr 2004, so kann
keine signifikante Veridnderung in den Gewerbemieten nachgewiesen werden. Die Auswertung
der Mieten, welche dem Gutachterausschuss (GAA) vorliegen, erbrachte im Wesentlichen eine
Ubereinstimmung mit der Veroffentlichung der IHK. Teils liegen dem GAA Mieten vor, die noch
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deutlich niedriger sind, als die hier vertffentlichten. Diese lassen einen nicht gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr vermuten und blieben unberiicksichtigt.

Weitere Informationen zu gewerblichen Mieten werden durch die Industrie- und Handelskammer
(IHK) Cottbus im Gewerbemietenservice veroffentlicht und konnen im Internet unter
www.cottbus.ihk.de abgerufen werden.

10.2.2 Mietspiegel der Stadt Cottbus

Die Stadt Cottbus verfiigt seit 1998 iiber einen Mietspiegel fiir Wohnungsmieten. Im Jahr 2011
wurde im Arbeitskreis Mietspiegel durch Vertreter der Wohnungswirtschaft, der Interessenvertre-
tung fiir die Mieter und der Stadtverwaltung gemeinsam ein neuer Mietspiegel fiir die Stadt Cott-
bus erarbeitet. Der Cottbuser Mietspiegel 2011 wurde als qualifizierter Mietspiegel erstellt.
Dieser Mietspiegel weist ortsiibliche Vergleichsmieten fiir verschiedene Wohnungstypen jeweils
vergleichbarer Art, Grofle, Ausstattung und Beschaffenheit aus.

Auskiinfte zum Mietspiegel erteilt der Fachbereich Biirgerservice der Stadtverwaltung Cottbus
bzw. sind iiber die Internetadresse www.cottbus.de abrufbar.

10.2.3 Mieten fiir PKW-Garagen und Stellpliitze

In Auswertung der vorliegenden Daten wurden fiir die Mieten von PKW-Garagen monatliche
Preisspannen von ca. 20 — 35 € und fiir nicht iiberdachte Stellpliitze von ca. 15 — 25 € beobach-
tet. Aktuelle Mietwerte fiir Tiefgaragenstellplitze liegen zwischen 20 — 50 € pro PKW-
Stellplatz.
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10.3 Pachten
10.3.1 Allgemeines

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

Pachtvertrige iiber die Nutzung von landwirtschaftlichen Grundstiicken bediirfen keiner notariel-
len Beurkundung. Somit gelangen derartige Vertridge nicht in den Besitz der Gutachterausschiisse
und konnen demzufolge nicht registriert und ausgewertet werden. Landpachtvertrige sind ent-
sprechend des Landpachtverkehrsgesetzes vom 08.11.1985 bei der zustédndigen Landwirtschafts-
behorde anzuzeigen. Diese Behorden haben auf Verlangen der Gutachterausschiisse Auskiinfte
tiber Pachten im erwerbsmiBigen 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 erwerbsméfBigen
Obst- und Gemiiseanbau (siehe 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 erwerbsmifBigen 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 erwerbsmifige Obst- und Gemiiseanbau findet in sehr geringem
Umfang statt. Die dafiir in Anspruch genommenen Flichen stehen vorwiegend im Eigentum des
jeweiligen Landwirts.

Unter der ortsiiblichen Pacht im erwerbsméfigen 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 gewohnlichen Umsténden tat-
sdchlich und {iiblicherweise gezahlt werden. Die ortsiibliche Pacht stellt somit auf den Boden-
markt unter Zugrundlegung von Angebot und Nachfrage ab.

Die Erstattung des Gutachtens iiber die ortsiibliche Pacht im erwerbsméBigen Obst- und Ge-
miiseanbau ist im § 5 Abs. 2 BKleingG (siehe Pkt.10.3.3) begriindet.

Durch den Gutachterausschuss wurde im Jahr 2009 zum Bewertungsstichtag 18.03.2009 fiir die
kreisfreie Stadt Cottbus eine ortsiibliche Pacht fiir den erwerbsmdfiigen Obst- und Gemiiseanbau
von

200 €/ha/Jahr

festgestellt.

* Bundeskleingartengesetz vom 28.02.1983 BGBI. 1 S. 210, zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.09.2006
BGBI. IS. 2146, 2147)
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10.3.3 Ortsiibliche Pacht fiir Kleingartenanlagen (gemafl BKleingG)

Die rechtliche Grundlage fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Pacht fiir Kleingartenanlagen bildet
das Bundeskleingartengesetz (BKleingG). Im § 5 des Bundeskleingartengesetzes vom 28. Febru-
ar 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 erwerbsmifi-
gen Obst- und Gemiiseanbau, bezogen auf die Gesamtfldche der Kleingartenanlage, ver-
langt werden. Die auf die gemeinschaftlichen Einrichtungen entfallenden Flichen wer-
den bei der Ermittlung der Pacht fiir den einzelnen Kleingarten anteilig beriicksichtigt.
Liegen ortsiibliche Pachtbetrige im erwerbsmiBigen Obst- und Gemiiseanbau nicht
vor, so ist die entsprechende Pacht in einer vergleichbaren Gemeinde als Bemessungs-
grundlage zugrunde zu legen. Ortsiiblich im erwerbsmifBigen 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 eingerich-
tete und Ortlich zustdndige Gutachterausschuss ein Gutachten iiber die ortsiibliche
Pacht im erwerbsméBigen 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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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 Unabhingig-
keit und Neutralitédt verbieten es dem Gutachterausschuss, Markt- und Preisbewertungen im Hin-
blick auf bestimmte 6ffentliche oder private Interessen vorzunehmen. Zu ehrenamtlichen Gutach-
tern diirfen nur Personen bestellt werden, die in der Wertermittlung von Grundstiicken erfahren
sind.

In der kreisfreien Stadt Cottbus wurde 1991 erstmalig ein Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte gebildet. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind geméfl den Erméchtigungsgrundla-
gen des Baugesetzbuches (BauGB) und der BbgGAV durch das Ministerium des Innern nach
Anhorung der Gebietskorperschaft, fiir deren Bereich der Gutachterausschuss zu bilden ist, be-
stellt 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 veroffentlicht diese im Grundstiicksmarktbericht.

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

- Der Gutachterausschuss kann auf Antrag sowohl Gutachten iiber die Hohe der Entschadi-
gung fiir den Rechtsverlust als auch Gutachten iiber die Hohe der Entschddigung fiir andere
Vermogensnachteile erstatten.

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

Der Gutachterausschuss bedient sich in seiner Arbeit einer Geschiftsstelle, 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 folgende Aufgaben:

- die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung,

- die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

- die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung 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 Geschdifte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses.

- die Geschdiftsstelle kann nach Weisung des Vorsitzenden auf Antrag von Behorden zur Erfiillung

von deren Aufgaben fachliche Auferungen iiber Grundstiickswerte erteilen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus 85



Oberer Gutachterausschuss

Entsprechend der BbgGAV wird fiir den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer Gutachter-
ausschuss gebildet. Dieser hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniiber den regiona-
len Gutachterausschiissen.

Der Obere Gutachterausschuss bedient sich in seiner Arbeit einer Geschéftsstelle, die beim Lan-
desbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Dienstort Frankfurt
(Oder) eingerichtet wurde. Die Geschiftsstelle arbeitet nach Weisung des Oberen Gutachteraus-
schusses. Ihr obliegen insbesondere:

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

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

* Aufgaben auf Antrag
- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes in einem gerichtlichen Verfahren

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

Adresse: Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg
Geschiiftsstelle 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.gutachterausschuesse-bb.de
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Anhang
Dienstleistungsangebote des Gutachterausschusses und seiner Geschiiftsstelle

Erstellung der Bodenrichtwertkarte und des Marktberichtes

Jahrlich 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 erwerbsmiifligen 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-
werbsmifBigen 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 ver-
einbart ist.

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

Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag sind, neben den auf den 01.01. des Kalenderjahres bezogenen allgemeinen 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 Kaufpreissammlung
beantragen. Diese Auskiinfte werden nach MaBlgabe landesrechtlicher Vorschriften erteilt. Dem
Antragsteller werden nach dessen Wiinschen anonymisierte Angaben aus Vergleichskauffillen,
wie z. B. Datum, Grundstiicksfliche, Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksfldche mitgeteilt.
Die Bestimmungen des Datenschutzes werden dabei genau 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 veroffentlicht. 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 Geschiftsbereich vereinbarten Nutzungsentgelte gemifl 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,
Gutachtenerstattung, Bewertung von Grundstiicken und zu den allgemeinen Wertverhiltnissen
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. Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter

Stellv. Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachter
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Herr Karsunke, Ralph
Vermessungsassessor

Herr Dr. Tischer, Hannes
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Herr Heymann, Kurt
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

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

Frau Hendreich, Evelyn
Architektin und offentlich bestellte und vereidigte Sachverstiandige

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 Schone, Thomas
Fachbereichsleiter des Katasteramtes Spree-Neil3e

Herr Tiirk, Dietmar
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Frau Gast, Christina
Finanzamt Cottbus

Herr Lehmann, Thomas
Finanzamt Cottbus
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Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen.:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S.639)

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAYV)
vom 12. Mai 2010 (GVBI. 1I/10, Nr. 27)

Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO)
vom 30. Juli 2010 (GVBI. 1I/10, Nr. 51)

Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
vom 28. Februar 1983 (BGBI. I S. 210), zuletzt geidndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom
19. September 2006 (BGBI. I S. 2146, 2147)

Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI. I S. 2562)

Baunutzungsverordnung (BauNVvO)
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 133), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBLI. I S. 466)

Die wichtigsten Verwaltungsvorschriften

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)
vom 11. Februar 2011 (BAnz. Nr. 24)

Grundstiicksmarktbericht-Richtlinie (GMB-RL) zur Erstellung der Grundstiicksmarktberichte
im Land Brandenburg vom 1. Oktober 2005, auler Kraft getreten am 30.09.2011

Erfassungsrichtlinie - KPSErf-RL zur einheitlichen Erfassung der Kauffille in der Automati-
siert gefiihrte Kaufpreissammlung im Land Brandenburg vom Dezember 2009

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Mérz 2006 (Beilage zum BAnz. Nr. 238a)
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Grundstiicksmarktbericht 2011

Tabelle der Umrechnungskoeffizienten GFZ : GFZ

Umrechnungskoeffizienten (1991)
fiir das Wertverhiiltnis von gleichwertigen Grundstiicken bei unterschiedlicher
baulicher Nutzung (GFZ : GFZ)

WertR 91’ .
GFZ Anl. 23 Berlin

0,4 0,66 -
0,5 0,72 -
0,6 0,78 -
0,7 0,84 -
0,8 0,90 -
0,9 0,95 -
1,0 1,00 1,00
1,1 1,05 -
1,2 1,10 1,05
1,3 1,14 1,07
1,4 1,19 1,10
1,5 1,24 1,11
1,6 1,28 1,13
1,7 1,32 1,14
1,8 1,36 1,17
1,9 1,41 1,18
2,0 1,45 1,20
2,1 1,49 1,23
2,2 1,53 1,24
2,3 1,57 1,26
24 1,61 1,27
2,5 1,65% 1,30
2,6 1,67* 1,32
2,7 1,72% 1,34
2,8 1,76%* 1,36
2,9 1,80% 1,38
3,0 1,84 1,40
3,1 - 1,41
3,2 - 1,43
3,3 - 1,45
3.4 - 1,47
3,5 - 1,49
3,6 - 1,51
3,7 - 1,53
3,8 - 1,54
3,9 - 1,56
4,0 - 1,58
4.1 - 1,60
42 - 1,62
43 - 1,64
4.4 - 1,66
45 - 1,67
4,6 - -

! entspricht den Umrechnungskoeffizienten (UK) in Essen
* UK sind nicht in die WertR91 aufgenommen worden

Quelle: Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte: Marktberichte 1991 aus Braunschweig, Frankfurt, Hamburg, K6ln und Miinchen,
Bodenrichtwertkarte Berlin.
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Abkiirzungsverzeichnis

AKS

AGVGA - NRW

BauGB
BGB
BGF

B;j.
BKleingG
BNK
B-Plan
BRW
BVVG
DHH
EFH
FNP
GAA
BbgGAV
GFZ
IHK
ImmoWertV
KAG
LGB
max.
MFH
min.
Mio.

NF

NHK
NN
NutzEV
RH

RND

San

StUb
VerkFIBerG
WE
WEG
WertR
WF
WGH
WoEigG
WoFIV
ZFH

Automatisierte Kaufpreissammlung
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der GAA in NRW
Baugesetzbuch

Biirgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundfldche

Baujahr

Bundeskleingartengesetz
Baunebenkosten

Bebauungsplan

Bodenrichtwert

Bodenverwertungs- und verwaltungs GmbH
Doppelhaushilfte

Einfamilienhaus

Flichennutzungsplan
Gutachterausschuss

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
Geschossflidchenzahl

Industrie- und Handelskammer
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kommunalabgabengesetz
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
Maximum

Mehrfamilienhaus

Minimum

Million

Nutzfldache

Normalherstellungskosten

Normalnull
Nutzungsentgeltverordnung
Reihenhaus

Restnutzungsdauer

Sanierungsgebiet

Stadtumbau - Umstrukturierungsgebiet
Verkehrsflichenbereinigungsgesetz
Wohneinheit
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinie

Wohnflache

Wohn- und Geschiftshaus
Wohneigentumsgesetz
Wohnfldachenverordnung
Zweifamilienhaus
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