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Grundstucksmarktbericht 2013

1

Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Der Grundstuicksmarkt in der kreisfreien Stadt Gettist im Berichtsjahr 2013 im Wesentlichen
durch folgende Entwicklungen gepragt, wobei vorigmiie Eckdaten

 Kaufvertragsanzabhl
» Bodenrichtwertniveau
» Grundstickspreise
» Wohnflachenpreise

charakterisiert werden.

v v v v %

v

leichter Ruickgang der Kaufvertragsanzahl

konstante bis leicht steigende Preise der Baugrustiicke fur Ein- und Zweifamilienhauser
konstante bis leicht sinkende Wohnflachenpreise fineu gebaute Einfamilienhauser,
Einfamilienhauser der Baujahre > 1990 und fir z. T sanierte und modernisierte Einfa-
milienhauser der Baujahre 1930 — 1949 und 1971 -89

steigende Wohnflachenpreise fur z. T. sanierte b&anierte Einfamilienhauser der Bau-
jahre 1900 — 1929 und unsanierte sowie z. T. santieiEinfamilienhduser der Baujahre
1950 - 1970

steigende Preise der Weiterverauf3erungen von Dogpaushalften der Baujahre ab 1990

konstantes Preisniveau der Erstverkdufe von Doppleaushalften der Baujahre ab 2010

sinkendes Preisniveau der unsanierten und teilsagiten Doppelhaushélften der Bau-
jahre vor 1930

steigende Preisentwicklung sowohl fur sanierte Rieeénhauser alterer Baujahre wie
auch bei den WeiterverauRerungen ab Baujahr 1990

konstantes bis leicht steigendes Preisniveau fur éhrfamilienhauser und Wohn- und
Geschéaftshauser alterer Baujahre

weiterhin steigende Preise fur Erstverkdufe von Ejentumswohnungen

stabiles Preisniveau von Wohnungseigentum fir Umwallungen — Altbauten
auffallender Preisanstieg bei WeiterverauRerungemon Altbau — Eigentumswohnungen
weiterhin deutlich steigende Bodenpreise fur landund forstwirtschaftliche Flachen

neue Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilien- und Reihenhauser sowie Doppel-
haushalften

sinkende Liegenschaftszinssatze fur die wesentligh Teilmarkte

weiterer Rickgang der Zwangsversteigerungen
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2 Zielsetzung des Grundstuicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte inStatt Cottbus veroffentlicht jahrlich einen
Grundstiickmarktbericht flir das Gebiet der Stadtiist Die 22. Ausgabe bietet dem interessierten
Leser einen sachkundigen und neutralen Marktilwdrtfiel des Grundsticksmarktberichtes ist es,
das tatsachliche Geschehen des Grundstiicksmarkteszuspiegeln und diesen somit fur die Of-
fentlichkeit transparent zu machen. Er ist ein infationsangebot fur Personen, die im Rahmen
ihrer Tatigkeit Immobilienbewertungen durchfihredie Immobilien erwerben, veraul3ern
oder beleihen wollen bzw. ist Informationsquelle Makler, Steuerberater, Banken und andere In-
stitutionen. Der Grundstiicksmarktbericht ersetdogh nicht die Verkehrswertermittlung durch
den Gutachterausschuss oder den Sachverstandigen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte iiStlt Cottbus ist eine Einrichtung des Landes
Brandenburg. Dieser kann inzwischen auf ein 23j#sriBestehen zurtickblicken. Wahrend dieser
Zeit wurden immer aktuelle und umfangreiche Marfiiimationen fur die Nutzer bereitgestellt.

Der Gutachterausschuss ist ein selbststandigebhéngiges und weisungsfreies Gremium. Er be-
dient sich zur Erflllung seiner Aufgaben einer Gégisstelle. Die fachliche Weisungsbefugnis fur
die Geschaftsstelle obliegt gemafl BbgGAV aussdidledem Gutachterausschuss. Damit ist si-
chergestellt, dass bei der Erfullung seiner Aufgediaseitige Interessenlagen ausgeschlossen sind.

Die Geschaftsstelle fuhrt unter anderem die Kaugpeanmlung, die Grundlage zur Erstellung des
Grundstucksmarktberichtes ist. In der Kaufpreissammsind alle dem Gutachterausschuss zuge-
stellten Grundsttickserwerbsvorgange in der StadibG® in anonymisierter Form erfasst. Unter
Zuhilfenahme statistischer Methoden werden darasssBaten, die fur die Verkehrswertermittiung
erforderlich sind, abgeleitet. Dazu gehoren die Blmmahlen, Indexreihen, Liegenschaftszinssatze,
Sachwertfaktoren und andere fur die Wertermittlarfgrderliche Daten.

Bei der Auswertung fur den Grundsticksmarktber2ft3 wurden alle Kaufvertrdge aus dem Jahr
2013 bertcksichtigt, die bis zum 15. Februar 20llddar Geschaftsstelle eingegangen sind. Diese
werden unter Wahrung des Datenschutzes analydierErgebnisse zusammengefasst und in Form
einer digitalen Bodenrichtwertkarte und eines Gatiacksmarktberichtes veroffentlicht.

Neben den schriftlichen und telefonischen Bodemwehtauskiinften durch die Geschaftsstelle wer-
den dariber hinaus die Bodenrichtwertinformatiotibar den Landesbetrieb Landesvermessung
und Geobasisinformation Brandenburg (LGB)drandenburg-viewer zur kostenlosen Ansicht im
Internet angeboten. Hier werden die Bodenrichtwette Stichtage 01.01.2010, 01.01.2011,
01.01.2012, 31.12.2012 und 31.12.2013 mit den #&tu&eobasisdaten dargestellt. Dazu besteht
die Mdglichkeit, die angebotenen aktuellen Geoloaden, wie topografische Karten, automatisierte
Liegenschaftskarten und Luftbilder einzeln odeKambination mit den Bodenrichtwertinformati-
onen anzeigen zu lassen.

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

Daneben bestehen vertragliche Regelungen mit Firgierdie Nutzung der Bodenrichtwertdaten
der Gutachterausschisse gestatten. Die Nutzungteatd der Basis von Lizenzvertragen. Weitere
Informationen und Bestellméglichkeiten erfolgenaudie LGB, siehe Kontakt LGB.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der StadCottbus



Fur die aktuellen Bodenrichtwerte des Stichtage$232013 besteht weiterhin die Mdglichkeit, eine
Bodenrichtwert-DVD als Landesausgabeu erwerben.

Kontakt: Landesvermessung und Geobasisinformatramdznburg
Dezernat 42 (Vertrieb)
Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam
Tel. (03 31) 88 44 — 1 50
Fax (03 31) 8844 — 16 - 123
www.geobasis-bb.de, Geobroker
E-Mail: vertrieb@geobasis-bb.de

Die schriftlichen Ausklnfte zu Bodenrichtwerten,s&lige aus der digitalen ,Bodenrichtwertkarte
kreisfreie Stadt Cottbus” sowie Marktinformatiorears dem Grundstiicksmarktbericht fir die Stadt
Cottbus kdnnen in der Geschéftsstelle des Gutaalgschusses Stadt Cottbus beantragt werden.

Kontakt: siehe Impressum

Aktuelle Informationen, Service und Hinweise werdeh der Homepage der Gutachterausschisse im
Land Brandenburg bereitgestellt.

Kontakt: www.gutachterausschuesse-bb.de

Der Grundsticksmarktbericht fir das Jahr 2013 wumdeder Geschaftsstelle erarbeitet und vom
Gutachterausschuss in seiner Sitzung am 07.05/2€®4en und bestéatigt.

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

Fur eventuelle im Marktbericht fehlerhafte verttferite Daten besteht nur ein Anspruch auf Rich-
tigstellung, soweit dies wirtschaftlich vertretband im Einzelfall angemessen ist. Eine
Haftung fur Schaden jeglicher Art, die als Folge derwendung dieser Daten in Gutachten, Ver-
tragen o. &. eintreten, wird ausdricklich ausgessen.
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Grundstucksmarktbericht 2013

3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Cottbus, nach der Landeshauptstadt Potsdam zwgfggiStadt im Land Brandenburg, liegt zwi-
schen den Ballungszentren Berlin und Dresden, tdarekler Spree, die mit einer Lange von ca. 23 km
durch die Stadt flie3t. Die Grol3stadt befindet si@h30 km westlich der deutsch-polnischen Grenze
am Sudostrand des Spreewalds, einer in Europaganigien Landschaft. Als Dienstleistungs-,
Wissenschafts-, Verwaltungs- und Sportzentrum Er@ivbttbus die Funktion eines Oberzent-
rums im Suden Brandenburgs.

Kartengrundlage: Digitale Topographische Karte :8D1000, Stand 2007/2008
Nutzung mit Genehmigung der Landesvermessung unbasesinformation Brandenburg, gemaf Verwaltungswbarung
Nummer GB-KS 1/10
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Grundstucksmarktbericht 2013

Kommunale Gebietsgliederung der Stadt Cottbus

Das Stadtgebiet von Cottbus ist seit dem 26.10.29Q3 Ortsteile gegliedert.

Dabbrick

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Statistiksted& @
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Grundstucksmarktbericht 2013

Stadtflache, Einwohner

Geographische Angaben:

Stadtflache:
(Stand 31.12.2012)

1,6%

20,8%

30,1%

Lage

Stadtausdehnung

Hohenlage

52 nordliche Breite,
14 dstliche Lange

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

75 m Uber NN

164,3 km? insgesamt, davon

7,2%

16,6%

7,6%

Bevolkerungsentwicklung: Stand31.12.2013

10,9%

5,2%

B Gebéude- und Freiflachen

B Betriebsflachen (liberwiegend Abbauland)
0O Sport- und Erholungsflachen

O Verkehrsflachen

@ Landwirtschaftsflachen

O Waldflachen

B Wasserflachen

O Sonstige Flachen

0 | Einwohner nach Ortsteilen

rste 2009 2010 2011 2012 2013
Mitte 8.815 9.100 9.193 9.284 9.419
Sandow 16.035 16.181 16.20f7 16.0¢ 15.823
Merzdorf 1.123 1.107 1.10%5 1.10 1.105
Dissenchen 1.133 1.13% 1.150 1.1° 1.132
Branitz 1.396 1.403 1.421 1.39 1.415
Kahren 1.247 1.237 1.24: 1.23 1.223
Kiekebusch 1.309 1.31C 1.28Y 1.28 1.288
Spremberger Vorstadt 14.189 14.313 14.283 147 14.181
Madlow 1.655 1.640 1.589 1.56 1.521
Sachsendorf 12.948 12.776 12.576 12.2 12.027
Grol3 Gaglow 1.404 1.384 1.39y 1.36 1.379
Gallinchen 2.616 2.578 2.590 2.61 2.596
Strobitz 14.034 14.171 14.453 14.8¢ 15.086
Schmellwitz 14.425 14.343 14.237 14.272 14.111
Saspow 695 693 6772 66 647
Skadow 542 529 522 517 515
Sielow 3.640 3.667 3.63C 3.63 3.609
Dobbrick 1.778 1.775 1.757 1.73 1.715
Willmersdorf 713 692 678 664 656
Insgesamt 99.697 100.034 99.990 99.818 99.448

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — Fachbereich B8egeice
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Grundstucksmarktbericht 2013

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung, Kaufkraft

Wirtschaftsstruktur (statistische Erhebung vom 31.03.2013 nach soziibreerungspflichtig Beschéftigten am Arbeits-
ort Cottbus nach zusammengefassten Wirtschaftsaibsetth

Offentliche und private
Dienstleister
40,5%

Produzierendes
Gewerbe Dienstleistungs=

12,0% bereiche Unternehmens-
87,7% dienstleister

25,2%
Forstwirtschatft, Handel, Verkehr,
Fischerei Gastgewerbe
0,3% 22,0%

* Quelle: Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg

Jahr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

Arbeitslose 8.057 7.618 6.867 6.594 6.468 6.258 6.099

Arbeitslosenquote

(bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

14,3% 13,8% 12,6% 12,19 12,0% 11,6% 11,500

Baugenehmigungen 207 157 211 190 196 179 204
(Gebéaude insgesamt)

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit (Angaben Arbeitda)a
Stadtverwaltung Cottbus — Fachbere@fgordnung und Biirgerservice/Statistikstelle (AsraBaugenehmigungen)

Kaufkraft, Kaufkraftindex

Als Kaufkraft wird das in privaten Haushalten fir Konsumzweckefiigbare monatliche oder
jahrliche Einkommen bezeichnet, also derjenige &gtder pro Haushalt vom Einkommen ver-
bleibt, nachdem alle regelmaRig wiederkehrendenlufgisverpflichtungen (z. B. Wohnungs-
mieten, Kreditraten, Versicherungspramien) bedmanden. Die Kaufkraft kann sich somit entwe-
der auf das monatliche Einkommen oder auch dasseinkommen einer Person oder eines
Haushalts beziehen.

Der Kaufkraftindex einer Region gibt das Kaufkraftniveau dieser Regiom Einwohner oder
Haushalt im Vergleich zum nationalen Durchschmitt @er nationale Durchschnitt hat dabei den
Normwert 100.

Kaufkraft 2012 Stadt Cottbus 1.792,4 Mio €
Kaufkraft je Einwohnefamtiiche Bevolkerungszahl: 102.091, Amt f. Stétigerlin/ Brandenburg) 17.556 €
Kaufkraft je Haushalt 30.898 €
Kaufkraftindex (Bundesrepublik = 100)

Kaufkraftindex je Einwohner 87,7
Kaufkraftindex je Haushalt 75,1

Quelle: GfK GeoMarketing
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3.3 Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist in die®asrichtsjahr mit 13 Zuschlagsbeschliissen
analog dem Vorjahr weiterhin rticklaufig. Bei deebhuten Grundstticken wurden 4 Ein-/ Zweifa-
milienh&user und ein Wohn- und Geschéaftshaus ime&iges Versteigerungsverfahrens erworben.
Die unbebauten Grundstticke wurden mit 5 Vorganggistriert. Auf dem Markt des Wohnungs-
und Teileigentums wurden 3 Zwangsversteigerungakiezh erfasst. Die Angaben zu den Zwangs-
versteigerungsverfahren enthalten 4 Vorgange libaviflige Versteigerungen.

Ubersicht Anzahl der Zwangsversteigerungen 2001 b013

Anzahl der Zwangsversteigerungen

70 +
60 +

40
30 A !ﬁi

1

Anzahl

10

o
2013 | |E

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Jahr

Auf Grund des geringen Datenmaterials erfolgteeeiritere detailliertere Auswertung.
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3.4 Bauleitplanung

DerFlachennutzungsplan (FNP)st das Ergebnis der ersten Planungsstufe der geiratien Bau-
leitplanung. Die gesetzlichen Grundlagen sind inudgsetzbuch (BauGB) geregelt. Im FNP ist
gemal 8 5 BauGB flur das gesamte GemeindegebiAttdier Bodennutzung nach den vorausseh-
baren Bedirfnissen der Gemeinde in ihren Grundzidfgegestellt. Er enthalt keine rechtsver-
bindlichen Festsetzungen fur die stadtebaulichen@rg.

Der FNP der Stadt Cottbusurde am 27.11.2002 von der Stadtverordnetenvendang Cottbus
beschlossen. Mit der Bekanntmachung der Genehmideingberen Verwaltungsbehorde im Amts-
blatt am 06.08.2003 wurde der FNP rechtswirksamwigchen ist ein 1. Anderungsverfahren
durchgefuihrt worden. Diese Anderung wurde mit déanilichen Bekanntmachung der Genehmi-
gung am 11.09.2004 rechtswirksam.

Flachennutzungsplane der Ortsteile Gallinchen, G@dgjlow, Kiekebusclir die Ortsteile Gal-
linchen und Grol3 Gaglow liegen rechtswirksame Fadutzungspléane vor. Fur den Ortsteil
Kiekebusch liegt kein Flachennutzungsplan vor.

Das Ergebnis der zweiten Planungsstufe isB#drauungsplan (B-Plan)Gemal3 8§ 8 BauGB ent-
halt der B-Plan die rechtsverbindlichen Festsetenrfgr die stadtebauliche Ordnung. Er bildet die
Grundlage flur weitere zum Vollzug dieses Gesetzbsi@rforderliche Mal3hahmen. Die Vorgaben
zur inhaltlichen Ausgestaltung des B-Planes sin@ iinBauGB geregelt.

Die Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung vesrdm Planungsatlas der Stadt Cottbus darge-
stellt, der durch die Stadtverwaltung Cottbus —dBa#isbereich Stadtentwicklung und Bauen
erarbeitet, herausgegeben und aktualisiert wird.

3.5 Besonderes Stadtebaurecht
3.5.1 Sanierungsgebiete

Allgemeines

Im BauGB, Zweites Kapitel, Besonderes Stadtebatr&gil36 ff sind die ,Stadtebaulichen Sanie-
rungsmafl3nahmen® geregeltiel der Sanierung ist es, die in dem férmlich destgten Gebiet
bestehenden stadtebaulichen Missstande zu beseitigksomit ganzen Stral3enziigen, aber auch
einzelnen Gebauden ein angenehmeres AuReres zo g@hie das Wohnen und Arbeiten im Sa-
nierungsgebiet wieder attraktiv zu gestalten.

Die Stadt Cottbus wurde im Mai 1991 von der Bunelgi®rung und den Landesregierungen als eine
von elf Modellstadten in den neuen Bundeslanderrstadtebaulichen Sanierung ausgewahlt. Es
wurde das erste Sanierungsgebiet, die ,ModellsTatbbus — Innenstadt” beschlossen. Als zweites
Sanierungsgebiet in Cottbus kam der Bereich ,Saxlwé— Madlow"” im Jahre 2001 hinzu.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte iBtelt Cottbus beschloss flr das Sanierungsge-
biet ,Modellstadt Cottbus — Innenstadt* zum Stichg1.12.2013 allgemeine Bodenrichtwerte mit
Endwertqualitat. Diese werden in der Bodenrichtiaate mit einem ,SB“gekennzeichnet. Beson-
dere Bodenrichtwerte (Definition siehe Pkt. 9.28@)ie Anfangs- und Endwerte werden auf Antrag
durch den Gutachterausschuss ermittelt.

Als Anfangswert bezeichnet man den Bodenwert eines Grundsticks) e®e Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefuhrt worden ware (8 164.2 BauGB). DeEndwert (8 154 Abs. 2
BauGB ist der Bodenwert, der sich aus der rechghalnd tatsachlichen Neuordnung des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes zum gleichen Whattiemgsstichtag ergibt.
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Das Sanierungsgebiet ,Modellstadt Cottbus — Innenadt*

Die Sanierungssatzung fur das innerstadtische &ergsgebiet ,Modellstadt Cottbus — Innenstadt*
ist seit dem 17.12.1992 rechtskréftig. In dieserhrRen werden offentliche und private Baumal3-
nahmen gefordert. Das Sanierungsgebiet ,Modellsfadtbus — Innenstadt®, welches ca. 125 ha
grof3 ist, erstreckt sich in der Nord-Sud-Ausdehmumg der Nordstral3e/Hubertstral3e bis zur Ble-
chenstral3e, in der Ost-West-Richtung von der VBligndt-Stral3e bis zur Lausitzer Stral3e. In
diesem Gebiet gelten fur Eigentimer und NutzeR#gelungen des besonderen Stadtebaurechtes
nach BauGB, II. Kapitel 8§ 136 bis 191. Nach deri4§ ff BauGB sind entsprechende Genehmi-
gungen bei der Kommune einzuholen. Dieses Stadtetfastuhat den Zweck, Sanierungsverfahren
gegen Storungen und Erschwernisse abzusichernaumdt der Gemeinde einen angemessenen

Zeitraum fur die Verwirklichung ihrer Sanierungdeiein. Nach den Sanierungszielen soll die Sa-
nierung nunmehr im Dezember 2014 abgeschlossen sein
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (unmaf3stablickiskeie Stadt Cottbus (Stand 31.12.2013)

ausgewahlte Zeichenerklarung:

SB sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert untefi@esichtigung der

rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
erschlieBungsbeitrags-/ kostenerstattungstsfteagind abgaben-
pflichtig nach Kommunalabgabengesetz

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl

ebf

vollstandige Legende: sieBeandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie — RL BRW-BB

vom 20. September 2011, geéndert durcdsErom 21.02.2013
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Grundstucksmarktbericht 2013

Das Sanierungsgebiet ,Sachsendorf — Madlow — Stadtubaugebiet®

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottlatisnhihrer Sitzung am 30.05.2001 auf der
Grundlage des § 142 Abs. 1 BauGB die Satzung libdbdnliche Festlegung des stadtebaulichen
Sanierungsgebietes ,Sachsendorf — Madlow* besclilog$3as Ziel der Sanierung im Ortsteil Sach-
sendorf/Madlow ist es, den Wohnstandort zu sicHeamei wird auf einen nachhaltigen Stadtumbau
orientiert, der als Doppelstrategie ,Erhaltung éndwertung“ sowie ,Rickbau und Neuordnung*
verfolgt. Das Sanierungsgebiet ,Sachsendorf — Matliet ca. 159 ha grof3 und wird im Norden
durch den Priorgraben, im Suden durch die Bundebabh A15 begrenzt, die West-Ost-Ausdeh-
nung erstreckt sich von der Saarbricker Stral3e zhis Leo-Tolstoi-StralRe/Am Stadtrand.
Ausgenommen ist die ,,Grine Mitte* zwischen Gelsertkener Allee, KleiststraRe, Holderlin-
stralRe, HegelstralRe und Zielona-Gora-StralRe. FliBdeeich HegelstralRe/Am Stadtrand liegt ein
Bebauungsplan vor. Entsprechend der FestsetzunB-8¢snes hat der Gutachterausschuss einen
Bodenrichtwert fir Gewerbebauland beschlossend&sitibrige Gebiet liegt keine gesicherte stad-
tebauliche Planung vor, so dass dafir kein Bodetwiert ermittelt werden konnte. Das Gebiet
wurde mit ,StUb" — Stadtumbau — Umstrukturierundsige in der Bodenrichtwertkarte gekenn-
zeichnet.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (unmafstabkiisfreie Stadt Cottbus (Stand 31.12.2013)
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3.5.2 Stadtumbau

Der demografische Wandel und der Wohnungsleersgtahdn die Bundesregierung veranlasst, das
Programm Stadtumbau — Ost aufzulegen. Die Rechitdrgen sind in den 88 171a ff BauGB geregelt
bzw. festgesetzt.

Die Ziele des Programms sind:
= Sicherung attraktiver Stadte und Gemeinden
= Hilfe fir die Kommunen und die WohnungsunternehmeanStabilisierung des
Wohnungsmarktes unter anderem durch den Riuckbastéender Wohnungen,
Rickbau und Umnutzung von Infrastruktureinrichtung®wie Aufwertungs-
maf3nahmen.

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten setzt hinreisiekonkrete Aussagen uber die wertbeein-
flussenden Faktoren, insbesondere die rechtlichsgige Nutzung voraus. Stadtumbaugebiete
zeichnen sich durch tief greifende Veranderungesr iGebietsstruktur aus. Demzufolge sind Aus-
sagen Uber den Bodenrichtwert in den vom Stadtunbesroffenen Gebieten nur eingeschrénkt
maoglich. Dabei sind zahlreiche Fragestellungen eanbworten und gesonderte Untersuchungen
erforderlich. Hier sei auf die ,Arbeitshilfe zur Benwertermittlung in Stadtumbaugebieten®, her-
ausgegeben vom Ministerium des Innern des Landasd®@nburg vom Dezember 2005 und die
Erganzung vom Oktober 2006 verwiesen.

Aus diesem Grund hatte der Gutachterausschussrtim&tiickswerte auf seiner Bodenrichtwert-

sitzung beschlossen auf eine vollstandige Darstgllaller Stadtumbaugebiete in der Boden-

richtwertkarte zu verzichten und nur die Bodenmatzonen darzustellen. Stadtebauliche Aussa-
gen zum Stadtumbau und zur separaten Forderkulislee Stadt Cottbus kdnnen beim Fachbereich
Stadtentwicklung eingeholt werden.

Der Gutachterausschuss hat fur bestimmte Bereieh&thdtumbaugebiete auf eine Bodenricht-
wertermittlung verzichtet, da diese gesichert niabglich war. Hierbei handelt es sich um die Ge-
biete des Komplexen Wohnungsbaus in:

= Neu Schmellwitz

= Sachsendorf

= Madlow.

Die Bodenrichtwertzonen dieser Stadtumbaugebieteemein der Bodenrichtwertkarte n8tUb
gekennzeichnet und bedeuten:

StUb Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet, derzerikgesicherte Ermittlung von Bo-
denrichtwerten moglich.
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Grundstucksmarktbericht 2013

3.5.3 Innerstadtische Flachenpotenziale

Nordra

Stand: 04/2014

Flachenpotenziale fur den innerstadtischen Wohnund®u im Sanierungsgebiet ,Modellstadt Cottbus“?

Der Plan zeigt Flachen im Sanie- 1.
rungsgebiet ,Modellstadt Cottbus 2.
-Innenstadt®, die fur den Woh-
nungsbau bzw. den Bau von ge-
mischt nutzbaren Gebauden geeig-
net sind.
Weitere Informationen konnen 6.
beim Fachbereich Stadtentwick- -
lung der Stadt Cottbus oder bei der
Deutschen Stadt- und Entwick-
lungsgesellschaft Cottbus erfragt
werden.

Bahnhofstral3e 37/38 9. Sandower Stral3e/ Magazinstral3e
Birgerstralie 10. Nordostliche Neustadt

3. Sielower StraBe/ KarlstraBe 11. Franz-Mehring-Stralle

Petersilienstralle 12. Ostrower StralRe/ Briesmanstrafie

5. Berliner Straf3e/ Wernerstralle 13. Taubenstralie

WernerstraRe/ Bahnhofstral3e 14. Wilhelmstral3e/ Marienstraf3e

Topferstralle/ Klosterstralle  15. WilhelmstraRe

8. Am Spreeufer 16. WilhelmstraRe/ Taubenstral3e

U Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Geschaftsbereiadt8htwicklung und Bauen, Fachbereich Stadtentwigklu
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4 Ubersicht Uiber die Umsatze
Gesamtuberblick

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt derfassenden Uberblick iber den Grundstiicks-
verkehr und die Preisentwicklung im ortlichen Grstitksmarkt. Er stellt den Immobilienmarkt
transparent dar. Die Grundlage fur diese Aufgaldebdie bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses automatisiert gefilhrte Kaufpreissangm(dKS). Zur Fihrung der Kaufpreis-
sammlung ist von jedem Vertrag, durch den sictKéiafer verpflichtet, Eigentum an einem Grund-
stuick gegen Entgelt zu erwerben, von der beurkuteteBtelle eine Abschrift an die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses zu Ubersenden (8 195 Bddi3Bsind alle Kaufpreise in die Kaufpreis-
sammlung zu Ubernehmen und anonym auszuwertenbdiligrerden neben den selbststandig
nutzbaren Flachen auch unselbststandige Teilflaghere. B. Zukaufe als Arrondierungsflachen
und zusammengesetzte Flachen wie z. B. Flacheantetschiedlichen Nutzungen oder mehreren
Baugrundstiicken registriert. Dabei sind die Kauhége und andere Vorgange (z. B. Tauschver-
trage) eindeutig einer der folgenden Grundstiickeartizuordnen:

* unbebaute Bauflachen (ub), siehe Pkt. 5:
Grundstticke, die den Entwicklungszustand ,,Bauenwaysland®, ,Rohbauland” oder ,bau-
reifes Land“ aufweisen (gemaR ImmoWEert¥ 5), bei denen eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsachlich zu erwarten ist undidlg der Grundstticksart ,Gemeinbedarfs-
flache” zuzuordnen sind.

* bebaute Grundstiicke (bb), siehe Pkt. 8:
Grundstuicke, die mit einem oder mehreren Gebauwienen Preis bestimmen, bebaut sind
und die nicht der Grundstucksart ,Wohnungs- undelgentum* zuzuordnen sind.

* Wohnungs- und Teileigentum (ei), siehe Pkt. 8.4,8.
Bebaute Grundsticke, die nach dem Wohnungseigegasat aufgeteilt sind. Der Eigen-
tumsibergang bezieht sich auf einen Grundstick$®hnung) und den Anteil an einem
gemeinschatftlichen Eigentum.

» Gemeinbedarfsflache (gf), siehe Pkt. 7.2
Unbebaute Grundstlcke fur die Ausstattung des Getagebietes mit den der Allgemein-
heit dienenden Bauwerken und Einrichtungen. Dien@stiicke dienen vor und nach dem
Eigentumsiibergang dem Gemeinbedarf (z. B. Grunkistiiic 6rtliche Verkehrseinrichtun-
gen, Grundsticke fir offentliche Grinanlagen, Bandsticke fur Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen). In diesem sind weiterhin dia gewidmeten Gemeinbedarfsflachen
enthalten.

* sonstige Flache (sf), siehe Pkt. 7.1:
Grundsticke, die besondere Auspragungen des Gilokdstarktes aufweisen und die nicht
den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen sind @ruhdsticke fur Abbauland, Grund-
stucke fur private Griinanlagen, Hausgarten, GradelBauerkleingarten, Wasserflachen,
private Wege).

* land- und forstwirtschaftliche Flache (If), siehe Rt. 6:

Grundstticke, die nachhaltig land- und forstwirt$ttith genutzt werden oder die auf ab-
sehbare Zeit nicht anders nutzbar sind (ImmoWe§ty).

Hinweis: Die Auswertung des Datenmaterials in natkisender Marktanalyse erfolgte auf der
Grundlage der am 01. Juli 2010 in Kraft getretenenmobilienwertermittlungsverordnung
— ImmoWertV*.

U Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vd®. Mai 2010 (BGBI. | Nr. 25 S. 639)
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Grundstucksmarktbericht 2013

4.1 Vertragsvorgange

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschussdsrfilndstiickswerte sind fir den Bereich der
kreisfreien Stadt Cottbus im Jahr 2013

676 Vertrage

zum Eigentumswechsel gegen Entgelt inklusive eikénbaurechtsvertrag eingegangen. In diesen
676 Erwerbsvorgangen sind Schenkungen und Ubertgagunicht enthalten. Zu den 676 Kaufver-

trdgen gehoren 9 Beschliisse im Verfahren zur Zwemgkeigerung, sowie 4 Vertrage uber eine
freiwillige Versteigerung.

Die Kaufvertragszahlen sind im Berichtsjahr 201yesamt leicht riicklaufig, wobei die einzelnen
Grundsticksarten z. T. unterschiedliche gegensb&liendenzen erkennen lassen. So ist in den
Grundsticksarten Wohn- und Teileigentum sowie ded- und forstwirtschaftlichen Flachen ein
deutlicher Anstieg der Kauffallanzahl zu verzeiamnBem entgegen zeigt der Trend bei den ubri-
gen Grundstlcksarten sinkende Zahlen.

Grundstucksart A\r/wégtl;;:r Anteil in % Verac/%?jgjﬁrg Zum
unbebaute Bauflachen 129 19 - 9%
bebaute Grundstlicke 228 34 -19%
Wohnungs- und Teileigentum 192 28 + 28%
Gemeinbedarfsflachen 34 5 - 15%
sonstige Flachen 19 3 - 39%
land- u. forstwirtschaftl. Flachen 74 11 + 28%
insgesamt 676 100 - 4%
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Grundstucksmarktbericht 2013

4.2 Geldumsatz

Im Berichtsjahr 2013 betrug der Geldumsatz auf @eumdstlicksmarkt im Bereich der Stadt Cottbus
111,0Millionen Euro.

Analog dem Vorjahr ist beim Geldumsatz insgesamg erheblich steigende Tendenz fur das Jahr

2013 erkennbar. Paketverkaufe in MillionenhdhedireBie Umsétze beim Wohn- und Teileigentum

deutlich anwachsen. Beim Teilmarkt der sonstigéelién ist ein betrachtlicher Rickgang der Um-
satze durch sinkende Nachfrage im Vergleich zumaWorzu verzeichnen.

Grundstiicksart Geld_umsatz Anteil in Verande_rung zum
Mio. € % Vorjahr
unbebaute Bauflachen 6 5 - 7%
bebaute Grundstlicke 61 55 +12%
Wohnungs- und Teileigentum 44 39 +141%
Gemeinbedarfsflachen 0,1 <1 + 10%
sonstige Flachen 0,1 <1 -97%
land- u. forstwirtschaftl. Flachen 0,4 <1 +17%
insgesamt ~111 100 + 36%
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Die grafische Darstellung der Geldumsétze fir lamod forstwirtschaftliche Flachen (If) erfolgt aGiund der
geringen Umsatzzahlen erst ab dem Jahr 2000.
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Grundstucksmarktbericht 2013

4.3 Flachenumsatz
Im Berichtsjahr 2013 wurden in der kreisfreien $tadttbus insgesamt

1.836.000 m?

Grundsticksflache umgesetzt. Damit ist der Flachesadz im Vergleich zum Vorjahr leicht rick-
laufig. Ursache fur den auffalligen Rickgang denstigen Flachen sind die Verkaufe von
UbergroRen Gewerbeflachen im Vorjahr, die in diedahr nicht festzustellen sind.

Grundstiicksart Flachenumsatz | Anteil in Verande_rung zum
1.000 n? % Vorjahr

unbebaute Bauflachen 182 10 - 62%
bebaute Grundstiicke 563 31 -1%
Gemeinbedarfsflachen 33 2 +22%
sonstige Flachen 24 1 -91%
land- u. forstwirtschaftl. Flachen 1.034 56 +12%
insgesamt 1.836 100 -19%
je 1.000 m?
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Grundstucksmarktbericht 2013

4.4 Marktteilnehmer

Die folgenden grafischen Darstellungen geben elieerblick tiber den prozentualen Anteil des
VeraulRerer- bzw. Erwerberkreises am Grundstiuckdnasarklem Jahr 2008. Der Verauf3erer- und
Erwerberkreis ist jeweils in die Gruppe der natléin Personen, der sonstigen juristischen Perso-
nen, der Wohnungsunternehmen und der 6ffentlichemdHinterteilt, wobei im Auswertungsjahr
2013 ca. 81 % aller Erwerbsvorgange bzw. ca. 6kfd/éraulRerungen von nattrlichen Personen
getatigt wurden. Die sonstigen juristischen Peraasiad mit ca. 33 % als Veraul3erer und mit
ca. 13 % als Erwerber am Grundsticksmarkt beteliighur ca. 7 % aller Kaufvorgange agieren
die Wohnungsunternehmen als Veraulerer, als Erwidien sie nicht in Erscheinung. Die 6ffent-
liche Hand handelt in ca. 5 % der Kauffalle als &erer bzw. in 6 % der Erwerbsvorgange als
Erwerber.
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5 Bauland
5.1 Allgemeines

In diesem Kapitel werden Preisniveau und Preiseiwng von Bauland unter Bertcksichtigung
e von Art und Mal3 der baulichen Nutzung
* des ErschlieBungszustandes und
* des Entwicklungszustandes

fur folgende Teilmarkte
* individueller Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau
» gewerbliche Bauflachen
»  Bauerwartungsland und Rohbauland
» sonstiges BaulangdZukéaufe)

untersucht.

Dabei sind Flachetfiir baureifes Land(8 5 Abs. 4 ImmoWertV) solche, die nach 6ffentlrelehtlichen
Vorschriften und tatséchlichen Gegebenheiten blauiidzbar sind.

DasPreisniveauist abhangig von der Art der baulichen Nutzunglféstimmte Grundsttickslagen
und ist der Bodenrichtwertkarte zu entnehmen.

Die Preisentwicklungwird mittels Bodenpreisindexreihen aus der Kauf§s@&mmlung ermittelt.
Fur die kreisfreie Stadt Cottbus wurde eine Bodeisprdexreihe fir den individuellen Wohnungs-
bau abgeleitet (siehe Pkt. 5.2.2). Wegen fehleralmwertbarer Kaufvertrdge im Geschoss-
wohnungsbau lasst sich fur diese Baugrundstickek&odenpreisindexreihe ermitteln.

Umrechnungskoeffizientererfassen signifikante Wertunterschiede von Gruudsn, die sich aus
Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender Merknsainst gleichartiger Grundsticke erge-
ben. Im Geschaftsjahr 2008 wurden erstmals Umraaskoeffizienten zur Flachenanpassung fir
baureife Baugrundstiicke abgeleitet (siehe Pkt3p.2.

Begriffsbestimmungen

Bei der automatisiert gefihrten Kaufpreissammlumgden programmtechnisch fur den Teilmarkt
~unbebaute Grundstickefolgende Begriffe verwendet:

Wohngrundstiicke, Grundstiicke in Eigenheim-, Kledsi
lungs- und in gehobenen Eigenheimgebieten sowie | all
Grundstiicke mit einer gemischten Nutzung im Dorigieb

Individueller Wohnungs-
bau

alle Grundsticke in Mehrfamilienhausgebieten sowig

Mehrfamilienhduser einer gemischten Nutzung in der Stadt

geschaftlich nutzbare Baugrundstiicke, Gebaudeenttift-
licher Nutzung im Erdgeschoss, Gebaude mit gedidtit
Nutzung (mehrgeschossig), Buro-/Verwaltungsgebaude,
Parkhauser, GrofRgaragen und Stellplatze

Geschaftliche Nutzung

gewerblich nutzbare Baugrundstiicke, Gewerbebetabe-
meiner Art, kundenorientierte Gewerbebetriebe, $haler
gebaude und -anlagen, Einkaufszentren aul3erhalKetes
gebietes, Garagen und Stellplatze

Gewerbliche Nutzung

alle Baugrundstticke allgemein (ohne weitere Ded@in)t im
Sonstige Nutzung Wochenendhausgebiet, im Ferienhausgebiet, Garageoh-
Stellplatznutzung
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Grundstucksmarktbericht 2013

Umsatzzahlen ausgewabhlter Teilmarkte

Insgesamt blieben die Umsatzzahlen fur baureifen@stiicke tberwiegend unter denen vom Vor-
jahr. Den hochsten Stellenwert nimmt dabei seiteladie Gruppe des individuellen Wohnungsbaus
bei den baureifen Grundstticken ein. Eine untergestedRolle spielen die baureifen Grundstticke
fur den Geschosswohnungsbau (MehrfamilienhausehnMand Geschaftshauser). In den Rubri-

ken ,geschaftliche Nutzung“ und ,sonstige Nutzufgiden in diesem Jahr keine Veraul3erungen
statt. Die Grundstucksverkaufe fur die ,gewerblidh&zung“ zeigen ebenfalls einen rucklaufigen

Trend.

Anzahl unbebauter Grundstiicke 2013 Verénderungen zum Vorjahr
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5.2 Individueller Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau

Das nachfolgend angegebene Preisniveau beziehasialmbebaute baureife Grundstticke fur Ein-,
Zweifamilien-, Reihenh&user und DoppelhaushalftenBerichtsjahr 2013 ist ein geringflgiger
Anstieg der Bodenpreise gegenuber dem Vorjahr zeeiehnen. Fur unbebaute Baugrundstiicke
im erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetagsef Zustand und abgabenpflichtig nach KAG
(ortsiiblich erschlossene Gebiete) wurden durchgltimd8 €/m2 (min 7 €/m2, max. 85 €/m?) gezahlt.
Dabei erfuhren 13 Bodenrichtwertzonen einen Anstieg ca. 2 bis 30 %. Ein Bodenrichtwert
(Dorfgebiet Kiekebusch) verminderte sich um ca..8 %

In den voll erschlossenen Wohngebieten (neue Wdinetgeliegt der Durchschnittspreis unverandert ge-
genuber dem Vorjahr bei 60 €/m? (min. 30 €/m2, niB0 €/m?). Bis auf eine Bodenrichtwertzone
(Sielow, neue Wohngebiete) ist hier ein konstaRtessniveau gegentiber dem Vorjahr zu beobach-
ten. Der durchschnittliche Bodenpreis fur BaularstlelieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags-
frei (neue Wohngebiete) liegt um durchschnittlieh £2 €/m2 héher als in den ortsiblich erschlos-
senen Gebieten.

Das Kaufverhalten zeichnet sich analog dem Vouainin aus, dass vorrangig (ca. 84 %) unbebaute
Grundsticke erschlieBungsbeitrags-/kostenerstatetigagsfrei und abgabenpflichtig nach KAG
veraul3ert wurden. Grundsticksverkaufe in den vsitldossenen Wohngebieten liegen entspre-
chend dem Vorjahr in geringer Anzahl vor.

In den nachfolgenden Grafiken wird das Preisnive@ebauter Baugrundstiicke fir den individu-
ellen Wohnungsbau auf der Grundlage der aktuelledeBrichtwerte mit Stichtag 31.12.2013,
unterschieden nach dem Erschlie3ungsgrad, dangestel

Preisniveau entsprechend der aktuellen Bodenrichtwée mit Stichtag 31.12.2013
fur neue Wohngebiete erschlielBungsbeitrags-/kosterstattungsbetragsfrei

Finsterwalder StraBe_ 109
Am Spreebogen M 20
Ernst-Barlach-Strac I />
Siedlung Nord/ Heidering w
GroR Gaglow M 65
An der Werkstatt (TTNIEEEEE—— °°
Siclow M 62
Strobitz MMMy -8
Fehrower Weg Y =
westl. Madlower Hauptstrag <IN ©°
Hammergrabensiedlung T 53
An der Tschuga (NI -0
Gallinchen M S0
Skadow M °0
Dobbrick I S0
Merzdorf I 45
Am Telering I 30

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110
€/m2
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Preisniveau entsprechend der aktuellen Bodenrichtwee mit Stichtag 31.12.2013
fur Baugrundstiicke erschlie3Bungsbeitrags-/kostenetattungsbetragsfrei
und abgabenpflichtig nach KAG

Madlower Badesee M 85
Eichenpl./Humb ol d tstrr.
Branitz M /5
Branitzer Sied]ung e — 70
Alt-Strobit; T 65
Lortzingstr, T 65
nérdl. Nordring e G5
Sachsendorf M 58
Markgrafenmihle 55
Sasp oW 55
Alt-Schmellwit; TS 53
Windmiihlensied|ung 53
Sachsendorfer Hauptstr. 52
Klein Strobitz M 52
Branitz Nord M 50
Gallinchen M ;38
GroR-Gaglow
Sieloy IS 48
Kiekebusch M 48
Heidestr. M 48
Alt-Madlow gstlich T T 46
Alt-Madlow westlich AT 45
KI. Stréb. Siedlung ST 45
Dobbrick e 42
Kolkw. Str./Berl. Str. 42
Dissenchen M 42
Skadow MEEEEEEEEEEEEEEEEEEee—— 40
Heidesiedlung SEEEEEEEE—— 36
Schlichow I TS 35
Hammergrabensiedlung TS 35
Willmersdorf IS 32
Kahren Seeeessssssssssssssw 30
Merzdorf TEEEEEEEEEEEEEEE—— 30
Lerchenstr./Kiefernstr, EEEEEEEESSS————— 30
Karl-Marx-Siedlung SSSS—— )5
Kahren Nutzberg Sm—————— 0
Maiberg 7

5.2.2 Preisentwicklung

Mit Hilfe der Bodenpreisindexreihen werden zeitecRreisunterschiede erfasst. Diese geben die
langfristige durchschnittliche Preisentwicklung enimalb der definierten Indexzone an. Boden-
preisindexreihen dienen dazu, zu verschiedenerpuiditen gezahlte Kaufpreise auf einen be-
stimmten Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Deddhpreisindex fur unbebaute Baugrund-
sticke wird aus Kaufpreisen fur baureife Grundstiakgeleitet. In der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses in der Stadt Cottbus wurde in208h erstmals eine Bodenpreisindexreihe des
individuellen Wohnungsbaus fir vergleichbare Boddtwertzonen erstellt. Als Basisjahr fur die
Indizes wurde das Jahr 1994 festgesetzt. Die Imitexumfasst die Bodenrichtwertzonen der Rand-
gebiete einschliel3lich der eingemeindeten Ortst&glinchen, Gro3 Gaglow, Kiekebusch sowie die
der Stadtrandlage.

Auf der Grundlage der Bodenpreisindexreihe fiur shelividuellen Wohnungsbau werden die Bo-
denrichtwerte fur diesen Teilmarkt ermittelt.
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In nachfolgender Grafik wird die Bodenpreisentwicig fir die jeweilige Jahresmitte dargestellt.

Bodenpreisindex fur den individuellen Wohnungsbau
INDEX

140 137

132
135 130
130 133

127

125
120
115
110
105
100 / 100
95 96
90 89
85 82 82
80

109

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Entsprechend 8§ 12 ImmoWertV stellen Umrechnungsimerfiten Faktoren dar, mit denen Wert-
unterschiede sonst gleichartiger Grundstlcke dnfeeslen, die in ihrem Zustand hinsichtlich eines
bestimmten Zustandsmerkmals voneinander abwei€herdmrechnungskoeffizienten gehdren zu
den fur die Wertermittlung erforderlichen Datenn@d® 8 9 ImmoWertV ist deren Ermittlung eine
Pflichtaufgabe der Gutachterausschisse.

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschussete war Geschaftsjahr 2008 erstmals im Teil-
markt desndividuellen Wohnungsbaus — erschlielungsbeitragsiichBauGBder Einfluss der
Grol3e eines Baugrundstiicks auf den Kaufpreis urdietsim Geschéftsjahr 2013 wurde diese Ana-
lyse aktualisiert. Das Untersuchungsmaterial basigf der in der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses gefuhrten Kaufpreissammlung.

Fur die Analyse wurden ausschlief3lich Kauffalle diilbebaute baureife und selbststandige Bau-
grundstiicke nach § 34 BauGB herangezogen, welche glewohnlichen Geschéaftsverkehr
zuzuordnen sind. Verkaufe mit besonderen objekiBpelzen Grundsticksmerkmalen (z. B.
Dienstbarkeiten), Eckgrundstiicke, Zukaufe, Kautfath Geltungsbereich eines Bebauungsplans
sowie in Sanierungsgebieten und Kauffalle mit alohvendem Erschlieliungszustand bzw. Ver-
kaufe, die dem Erbbaurecht unterliegen, wurdendeeiUntersuchung ausgeschlossen. Um den
Einfluss der Zeit bzw. der konjunkturellen Entwiohy) der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsttcksmarkt auszuschlieen, wurden alle Bodmep auf einen einheitlichen Stichtag
(31.12.2005) tber die entsprechende Indexreihleg($t&t. 5.2.2) angepasst.

Nach diesen Kriterien standen insgesamt 613 Kdeffidt das Untersuchungsgebiet zur Verfiigung.
Diese Stichprobe wurde u. a. mit statistischen lié¢m auf Ausreil3er untersucht.
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Des Weiteren sind folgende Eckwerte bzw. SpannenrzBeschreibung der Untersuchung an-
zugeben:

Untersuchungsgebiet Indexreihe — individueller Wohnungsbau ,2iehe Pkt. 5.2.2)

Baugrundstticke fur Ein- und Zweifamilienhauser

Untersuchungszeitraum | 01.01.2006- 31.12.2013

Es wurden Regressionsanalysen mit je vier Jahresspa
durchgefuhrt, bei denen die Kauffalle mittels detreffenden
Indexreihe auf die Wertverhaltnisse eines Stictdamegerecht
net wurden.

Anzahl der Untersuchunge

613 Kauffalle zum Beginn der Regression und 502ft&Ha

Steflels Gl zum Abschluss der Regression (ausreil3erbereinigt)

Kaufpreisspanne der

verkauften Grundstiicke | 10-000 € bis 112.000 €

200 m?2 bis 2.200 m2 (vor der Untersuchung)

FBEINETEPERRE 300 m2 bis 1.800 m2 (nachgewiesener Einfluss)

Bodenrichtwertspanne 20 bis 72 €/m2, erschliel3ungsbeitragsfrei nach BauG

Analog der bisherigen Untersuchungen wurden dies@®il3 fortgefuhrt und aktualisiert, wobei
an der jeweils vierjahrigen Zeitspanne festgehaMarde. Es wurden fuinf Untersuchungen fir die
Zeitspannen 2006 — 2009, 2007 — 2010, 2008 — Z9 — 2012 und 2010 — 2013 durchgeflhrt.
Aus dem arithmetischen Mittel der Teilergebnisggleen sich die Umrechnungskoeffizienten. Die
Auswertung der aktuellen Analyse bestétigt mit matgleichen Ergebnissen die Umrechnungskoeffi-
zienten von 2008. Eine marktwirtschaftliche Bettang des Untersuchungsergebnisses belegt die
vorhandene Erwartung: ,Mit zunehmender Grundstickdg sinkt der Bodenpreis je m2 bzw. je
kleiner die Flache wird desto grol3er ist der Bodeisg’

Entsprechend der tatsachlichen Verteilung der Getiloétsgré3en am ortlichen Grundstiicksmarkt
werden 700 m? als Basisgrof3e fur die Flachenumredskoeffizienten festgelegt. Die nachstehen-
den Umrechnungskoeffizienten konnten fur Grundsigigi3en von 300 m2 bis 1.800 m2 nachgewiesen
werden. Eine sachverstandige Prifung, u. a. durghAuskunft aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses, besonders bei Wertermittiumgie sehr kleinen oder grof3eren Grund-
stucksflachen unbebauter baureifer Grundstiicke regdlméaniig empfohlen.
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die Werteinschatzung eines Grundstiicks dar. Dalvd auf eine sach-
verstandige Prufung der errechneten Werte zwiddengewiesen. Ins-
besondere sollte bei der Bewertung von UbergrdBeindstiicken die
Angemessenheit der mit den Umrechnungskoetérniemmittelten
Bodenpreise tUberpruft werden.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der StadCottbus

Umrechnungskoeffizienten fur Anwendungsbeispiel
den individuellen Wohnungsbau
Grundsticks- | Umrechnungs-
grofie (m?) koeffizient Bewertungsgrundstiick: 800 m?

300 1,26

350 1,20 Bodenrichtwert (BRW): 53 €/m2

400 113 BRW-Grundstiicks-

450 1,10 rofde: 600 m2

500 1,07 groe:

550 1,05 Grad der Erschlie3ung: erschlieBungs-

600 1,03 beitragsfrei

700 1,00 nach BauGB

750 0,98

800 0,97 -

900 0.95 Umrechnungskoeffizienten L
1.000 0,92 oo oot
1.100 0,91 L
1.200 0,89
1.300 0,88 Bodenpreisangepasst
1.400 0,86
1.500 0,85 0,97/1,03 x 53 €/m? = 49,91 €/mj
1.600 0,84 ~ 50,00 €/m?
1.800 0,83

Einfluss der Grundstiicksgréf3e auf den Bodenpreis
140 | 8 o
N N
N 1,20 - =
=
S
< 1,00 -
=
2 0,80 -
<
al
£ 0,60 -
)
0,40 T T T T T T T T Io\o\ololo\ololo\o\
S8323883828882388¢8¢8¢8E¢8 8
— — — — — — — — —
Grundstiicksgrof3e in m2
Hinweis: Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten stellHéfsmittel fur
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5.3 Geschosswohnungsbau

In diesem Teilmarkt werden Kaufféalle fir Baulandfié@n mit der zuktnftigen Nutzung fur den
mehrgeschossigen Wohnungsbau registriert. Ein Riggkhuf die vorangegangenen Geschafts-
jahre zeigt, dass in diesem Teilmarkt nur einenggriMarkttatigkeit erfolgte. Auf Grund des zu
geringen Datenmaterials fur den Geschosswohnundgivenen keine detaillierten Auswertungen fur
diesen Teilmarkt durchgefuhrt werden.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Die Nachfrage fur gewerbliches Bauland ist weiterzuriickhaltend. Im Jahr 2013 wurden

insgesamt 8 Kaufvertrage Gber gewerbliche bzw.dllieistungsorientierte Baugrundstiicke in den
Gewerbegebieten registriert, von denen 4 dem geletiem Geschaftsverkehr zugeordnet werden
konnten.

Anzahl der Kauffalle fur Gewerbebauland
Jahr 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010| 2011 | 2012 | 2013
Kauffélle insgesamt 18 13 11 14 12 10 1C 8
gewohnlicher Geschaftsverkehr 7 2 0 2 6 3 4 4
Handelsflachen 6 3 3 2 0 3 0 0

Die Bodenrichtwerte fir gewerbliche Bauflachenliegen zwischen 15 €/m? und 35 €/m?
erschlieungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrel abgabenpflichtig nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG) und zwischen 25 €/m2 und 40 @&rméhlieBungsbeitrags-/ kostenerstat-
tungsbetragsfrei.

Unter dem Teilmarkt ,gewerbliche Bauflachen® stelldie ,Handelsflachen® einen speziellen
Teilmarkt dar. Im Berichtsjahr 2013 wurden keinetualen Kauffalle fir Handelsflachen
registriert. Unter Beriicksichtigung des Datenmatsvorheriger Geschéaftsjahre lagen die Preise
dieser Baugrundstiicke meist Uber dem jeweiligeneBachtwert (Wohnbauflache, gemischte bzw.
gewerbliche Bauflache). Die Auswertung der Kaufi&gge in den Geschaftsjahren 2007 — 2011 ergab
eine

Preisspanne von ca. 25 bis ca. 220 €/m? bzw.
wurden O 128 % vom jeweiligen Bodenrichtwert

fur Handelsflachen gezahlt.
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland
§ 5 Abs. 2 ImmoWertV

.Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren teen Grundsticksmerkmalen, inshjz-
sondere dem Stand der Bauleitplanung und der ggerststadtebaulichen Entwicklung dé¢s
Gebietes, eine bauliche Nutzung auf Grund konkrEs¢sachen mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.”

Fur Bauerwartungsland wurde im Berichtsjahr keinffal registriert. Deshalb blieb die nachfol-
gende Analyse der Preisspannen der Kauffalle dee 2000 bis 2012 unverandert zum Vorjahr.

Preisspiegel fur Bauerwartungsland im Vergleich zumjeweiligen Bodenrichtwert fir er-
schlieldungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfreiézauland der Jahre 2000 — 2012

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrage | Grundstlcksflache (€/m2) % metisches
(€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max
24 25 %
2,00 29,00 30,00 79,00 4 48

Hinweis: inkl. der Kaufvertrage in den Gewerbegtdrie

In Auswertung des o. g. Datenmaterials leitet detaGhterausschuss fBauerwartungsland ein
Preisniveauvon ca. 4 % bis ca. 48 % vom jeweiligen Bodenrichtart ab.
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Rohbauland

§ 5 Abs. 3 ImmoWertV

».Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 38 8 des Baugesetzbuches fur eine bau-
liche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung abeh nicht gesichert ist oder die nach

Lage, Form und Groél3e fur eine bauliche Nutzung teighend gestaltet sind.”

In diesem Berichtsjahr wurde ein Grundstiick inEetwicklungsstufe Rohbauland veraul3ert. Fiur
die folgende analysierte Preisspanne wurden Kaeftir Geschaftsjahre 2000 bis 2013 herange-

zogen.

Preisspiegel fur Rohbauland im Vergleich zum jeweiyen Bodenrichtwert fur erschlie3ungs-

beitrags-/kostenerstattungsbetragsfreies Bauland de&ahre 2000 — 2013

Anzahl der Kaufpreis je m2 Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrage | Grundstiicksflache (€/m?) % metisches
(€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max
37 46 %
5,00 77,00 18,00 265,00 11 84

In Auswertung der Kauffalle leitet der Gutachtesamuss eind’reisspanne fir Rohbauland
zwischenca. 11 % bis ca. 89 %/om jeweiligen Bodenrichtwertab.
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5.6 Sonstiges Bauland

In diesem Kapitel werden Kaufvertradge Uber unbeb&rundsticke als Zukaufe untersucht. Zu-
kaufe bzw. Arrondierungsflachen sind Flachen, dieErweiterung des bestehenden Grundstiicks
dienen. Mit Zukauf der Arrondierungsflachen wir@ diauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstlcks
erhoht, Uberbauungen beseitigt und der unginstegianf von Grundstiicksgrenzen Korrigiert. Der
Erwerb dieser Flachen ist jedoch nur flir einenilvesten Personenkreis von Interesse.
Nachfolgende tabellarische Ubersichten geben dibemblick des Preisspiegels fiir Zukaufe, raum-
lich unterteilt in ,Zuk&ufe im SanierungsgebietZuykaufe aul3erhalb des Sanierungsgebietes” und
»Zukaufe nach Lage der Arrondierungsflache zur Hédghe".

Zukaufe im Sanierungsgebiet

Im Berichtsjahr 2013 lag ein auswertbarer Kaufftsl Zukauf im Sanierungsgebiet vor, so dass auf die
nachfolgend analysierte Preisspanne der Jahrel#@D13 verwiesen wird.

Preisspiegel fur Zukaufe im Sanierungsgebiet ,Modd$tadt Cottbus — Innenstadt” im Ver-
gleich zum jeweiligen Bodenrichtwert fur erschlieRmgsbeitrags-/kostenerstattungs-
betragsfreies Bauland der Jahre 2000 — 2013

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrage | Grundstucksflache (E/m?) % metisches
(€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
27 90 %
48,00 358,00 155,00 358,00 27 112

Somit ergibt das fuZukaufe im SanierungsgebietModellstadt Cottbus — Innenstadt” eine
Preisspanne von ca. 27 % bis ca. 112 % vom jewegig Bodenrichtwert.
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Zukaufe aul3erhalb des Sanierungsgebietes

Fur das Berichtsjahr 2013 gingen insgesamt 19 Hsvergange als Zukaufe aul3erhalb des Sanie-
rungsgebietes in der Geschaftsstelle des Gutadlstaausses ein. Fir die Ermittlung des
Preisspektrums wurden die Jahre 2009 bis 2013 zusagefasst und untersucht.

Preisspiegel fur, Zukaufe auRerhalb des Sanierungsgebietes” im VergtEh zum jeweiligen
Bodenrichtwert fur erschlieldungsbeitrags-/kostenerattungsbetragsfreies Bauland der Jahre
2009 — 2013

Anzahl der Kaufpreis je m2 Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrage | Grundstucksflache (E/m?) metisches
(€/m?) % Mittel
min. max. min. max. min. max.
83 80 %
5,00 200,00 6,00 140,00 11 250

Der Kaufpreis fur ,Zukaufe aulRerhalb des Sanierungsgebieteslag beica. 11 % bis ca. 250 %
vom jeweiligen Bodenrichtwert.
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Zukaufe nach Lage der Arrondierungsflache zur Haupflache

Fur die Auswertung der Zukaufe nach Lage der Anemuthgsflache zur Hauptflache wurden die
auswertbaren Zukaufe der Jahre 2009 bis 2013 zusagefasst. Die Kaufpreisuntersuchung er-
folgte nach Lage der Zukaufsflachen und nach Grd#tesrworbenen Flachen im Vergleich zum
jeweiligen Bodenrichtwert. Bei der Auswertung wurddachen < 1.000 m? bertcksichtigt. Insge-
samt wurden 86 Kauffalle fur die nachfolgende Asalfnierangezogen.
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Die Lage der Arrondierungsfldche zur Hauptflacheadeuin 4 Kategorien unterteilt:

» Vorderland (z. B. Hauptflache muss Anschluséféentliche Stral3e haben)

» Hinterland (z. B. hoéhere bauliche Ausnutzbajkeit

» seitlich gelegene Flachen (z. B. hohere baulichenfitzbarkeit bzw. Schaffung von Baumog-
lichkeit, als Stellplatz geeignete Flachen)

» Splitterflachen (regelméaRkig oder unregelm&Rig merschiedlichen Lagen; z. B.

Uberbauung )

Art der Anzahl | Flachen- @ Kaufpreis @ Wertanteil
unselbststandigen der groRRe (€/m2) o
Teilflache Kauf- | (m2) T el ARG Beispiel
.. -
félle €/m?) (Spanne in %)
@ 90 @ 104
9 <=100 u
(29 — 200) (31 —250) Hauptflache
@61 @ 87
VOFdGr'&nd 5 101 _ 600 ..............................
(10 —143) (40 — 105) Vorderlanc
Offentliche StraRe
1 > 600 @ 59 @117
8 <=100 o 280 ; Hinterland
(25 —230) (40 — 152)
) @ 37 @78 B
Hinterland 8 101 - 600 Hauptflache
(15 — 60) (49 — 103)
@25 aa7
2 > 600 Offentliche StraRe
(21 - 30) (27 -67)
@29 @73 |
10 <=100 Sei
(5 — 60) (11 — 133) Haupt- | ten-
flache fiar
itli @ 45 85 che
seltllcr_! gelegene 21 101 — 600
Flachen (22 — 100) @2-192) | b
Offentliche StraR
@ 29 D76
2 > 600
(21 -37) (70— 81)
@ 53 @67 prinnis
10 <=100
Splitterflachen (8 — 294) (28 -105) Haupt-
(regel-__o._ ur_1rege|- @ 124 @ 94 flache
mafig in 8 101 — 600
unterschiedlichen (17 — 295) (80-125) | = Stfentiche Siral
entliche Strals
Lagen) @ 21 @ 63
2 > 600
(19 — 24) (30 —96)

Hinweis: Zukaufe von nicht erforderlichen Freiflachen imthien Grundstiicksbereich, welche als Gar-
tenland genutzt werden, sind in vorstehender Auswrgmicht enthalten Hausgarten als
Zukauf zum bestehenden Grundstuekerden im Pkt. 7.1 aufgefihrt.
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5.7 Erbbaurechte
Definition

.Das Erbbaurecht ist aus der Sicht des Erbbaubetigtén das veraulRerliche und vererblichie
Recht, auf oder unter der Erdoberflache des belast&rundstticks ein Bauwerk zu haben. Aus
der Sicht des Eigentimers des Grundstiicks ist dalsabrecht ein beschranktes dingliches
Recht, das auf seinem Grundstiick lastet. Das Engichtiwird aber selbst wie ein Grundstic¢k
behandelt (so genanntes "grundstiicksgleiches Réetht"

Im Berichtsjahr 2013 ist in der Geschéftsstelle @esachterausschusses ein Erbbaurechtsvertrag
Uber den Verkauf eines Erbbaurechts eingeganganeir@ Analyse wurden die Geschaftsjahre
2005 bis 2013 zusammengefasst. Von den insgesarih§égangenen Erbbaurechtsvertragen seit
dem Jahr 2005 wurden 17 in die Auswertung einbezage ergaben folgende vereinbarte Erbbau-
zinssatze verschiedener Nutzungen:

= unbebaute Grundstiicke 2 bis 6 % Erbbauzins Lawiditis 99 Jahre
=  pebaute Grundstlicke 1 bis 8 % Erbbauzins Laufoeltigl 99 Jahre

Speziellere Angaben zu vorliegenden Grundstickspndionnen von der Geschéftsstelle des Gutachsetausses als
Auszug aus der Kaufpreissammlung gebuhrenpfliclatimefordert werden. Entsprechend § 11 der BbgGAV
kénnen bei Nachweis des berechtigten Interesseggtimmten Objekten vergleichbare Kaufpreise imgnasierter
Form aus der Kaufpreissammlung bezogen werdeng(siabh Anhang - Dienstleistungsangebot).

HBrandenburgische Gutachterausschussverordnung 2oMal 2010, GVBI. Il Nr. 27/10
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5.8 Wohnlagenklassifikation

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte istelt Cottbus hat eine Einschétzung zur Klas-
sifikation von Lageunterschieden auf dem Cottbigehnimmobilienmarkt vorgenommen.

Zunachst erfolgte eine Einteilung des Cottbusem@stiicksmarktes in 3 unterschiedliche Lagezo-
nen:

« Citylage
» Stadterweiterungsgebiet
» dorfliche Randlage

Die einzelnen Lagezonen werden wie folgt begrenzt:

umfasst im Wesentlichen das Gebiet der Kern- umdRdedlage,

Citylage mit Ausnahme des Bahnhofsgebietes

umfasst samtliche zwischen der Citylage und deidRage liegende:

Stadterweiterungsgebiet Stadtgebiete

umfasst folgende Ortsteile bzw. Gebiete
» Saspow, Sielow, Débbrick, Skadow, Maiberg, Willnuend,
dorfliche Randlage Merzdorf, Dissenchen, Schlichow, Branitz, Kahrereke-
busch, Gallinchen, Grof3 Gaglow, Klein Strobitz,ikle
Strobitzer Siedlung, Lerchen- und Kiefernstral3e

Nach umfangreicher Auswertung der Marktdaten entstane Matrix zur Lagewerteinschatzung,
welche Attribute fur jeweils gute oder einfache Wialgen fir insgesamt 5 Lagemerkmale benennt.
Anhand von konkreten Beispielen wird die Matrix ddmwender erlautert.
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Matrix der Lagewerteinschatzun

Wohnlagemerk-
mal

einfach

mittel

gut

(Versorgung, Bil-
dung, Kultur)

Nachbarschafts- | = wenig nachgefragt
lage (Image) = einfache Ausstattung
= nicht intakte
Bebauung
= Modernisierungs-
Bebauung bedarf
= ungepflegtes
Stral3enbild
= in Dorfgebieten hohe
Bebauungsdichte
Lokale .
Infrastruktur * langere Wege

= |[ickenhafte Versor-
gung

Verkehrslage

= unginstige Verkehrst

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. AusfallstralRe)

= starke Nachfrage
= hoher Ausstattungsgrao

= intakte Bebauung

= gutes Stral3enbild

= Durchgriinung

= in Dorfgebieten ruhige,
aufgelockerte, dorf-
typische Wohnlage

= entweder keine
herausragende
Eigenschaften
in allen
Kriterien

oder

1« kurze Wege

= vollstandige Versorgung

= in Stadterweiterungs-
gebiet (Versorgungs-)
Zentren noch ful3laufig
erreichbar

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

= gunstige Anbindung an
OPNV

= in Stadterweiterungsla-
gen bei geringem Ver-
kehrslarm schnell ful3l&ay
fig erreichbarer OPNV

= geringe lagetypische
Immissionen

Diese Lagewerteinschatzung stellt ein Hilfsmittel den Wertermittler dar. Bei der Einschatzung
der Lage eines konkreten Objektes anhand der Msdiite folgendes beachtet werden:

» Zur Einschéatzung einer Lage kommt es auf die vosibteende Qualitat der Gberwiegenden
Lagemerkmale an.
* Es st nicht ausgeschlossen, dass in einem Geliisthtechter Lage ein einzelnes Grund-
stiick eine gute Lage hat.
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Grundstucksmarktbericht 2013

Beispiele der Lagezonen

- Dissenchener

Stralle

- Vetschauer StralRe

- Muskauer Stral3e

einfach mittel gut
Citylage - Wilhelmstral3e - Lausitzer Stral3e | - Dreifertstral3e
sudlicher Teill - KlosterstralRe - BonnaskenstralRe
- Busbahnhof (Wendisches - Schwanstral3e
- StralRe der Jugend | Viertel)
zwischen Stadtring
und Busplatz
Stadterweiterungsgebiet | - Saarbrucker Stral3e| - Drebkauer Stral3e| - Eichenplatz

- Gulbener Stral3e
- Eigene Scholle

dorfliche Randlage

- Gallinchener

Hauptstral3e

- Willmersdorfer

Chaussee

- Gallinchen —

ParzellenstralRe

- Branitz

- Wilhelm-Pieck-

StralRe

- Kiekebusch —

Spreestralle

- Peter-Rosegger-

StralRe

Die ortlichen Angaben stellen nur Beispiele ohnedtalge dar und sind in den einzelnen Lagezo-
nen vielfaltig erweiterbar. Dies obliegt jeweilscbaerstéandiger Beurteilung.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
6.1 Allgemeines

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

Im Bereich der kreisfreien Stadt Cottbus ist dadtaund forstwirtschaftliche Grundstiicksverkehr
fur den Gesamtmarkt von geringer Bedeutung, obwibkl 50 % der Gesamtflache von Cottbus
Landwirtschafts- und Waldflachen umfassen. Hindiicitder Transaktionszahlen gegeniiber dem
Vorjahr ist hier ein Zugang von ca. 28 % zu verzeen. Der Flachenumsatz erhéhte sich gering-
fugig (ca. 12 %). Das gesamte Umsatzplus von c& Hégeniber dem Vergleichszeitraum ist auf
die weiter steigenden Bodenpreise bei den landfanstivirtschaftlichen Flachen zurtick zu fahren.
Von den 74 Kauffallen konnten 48 Erwerbsvorgangejdeeiligen Nutzungsarten wie Ackerland,
Griunland oder Waldflachen zugeordnet werden. Zudemden mehrere Verkaufe mit vorher ge-
nannten Nutzungsarten in einem Kaufvertrag getéadigtdass eine differenzierte Aussage nicht
maoglich ist. Die mehrjahrige Analyse des land- tordtwirtschaftlichen Grundstiicksverkehrs weist
aus, dass die Verkaufe dieses Marktsegmentesmictzawischen Landwirten stattfinden.

6.2 Landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau

Eine weitere detaillierte Untersuchung der landd torstwirtschaftlichen Kaufvertrage ergab, dass
fur Flachen in Ortsnahe hohere Preise gezahlt weatiein ortsfernen Lagen. Eine Abhangigkeit
nach der Bodengite konnte nicht abgeleitet werden.

Die auswertbaren Kauffélle inklusive der Kaufvegedler BVVG der Jahre 2010 bis 2013 ergaben
nachfolgend aufgefiihrte Preisspannen und nach étégéwichtete Kaufpreismittel.

Nutzungsart Anzahl der  Gesamtflache Preisspanne gewichtetes Kauf-
Kaufvertrage (m2) (€/m?) preismittel

(€/m?)

Ackerland 0,05-1,50 0,42

ortsnah 29 287.827 Ackerzahl: 16 — 37 @ Ackerzahl: 29

Ackerland 0,02 - 0,83 0,40

ortsfern 23 393.937 Ackerzahl: 26 — 43 @ Ackerzahl: 31

Grinland 0,15-1,09 0,35

ortsnah 42 272.110 Griinlandzahl: 29 — 40 @ Griinlandzahl: 34

Griinland 0,17 -0,70 0,29

ortsfern 14 199.980 Griinlandzahl: 28 — 42 @ Grunlandzahl: 35

Waldflachen

inkl. Aufwuchs 31 563.554 0,08 — 2,50 0,61

ortsnah

Waldflachen

inkl. Aufwuchs 20 357.201 0,02 -0,71 0,31

ortsfern
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Grundstucksmarktbericht 2013

6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Eine Preisentwicklung durch Bodenpreisindexreihanrkauf Grund der geringen auswertbaren
Kaufvertragsanzahl nicht ermittelt werden. Die raldende Grafik zeigt die durchschnittlichen
nach Flachen gewichteten Bodenpreise und Preisepater Jahre 2005 bis 2013.
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Preisentwicklung Wald
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7 Sonstige unbebaute Grundstlicke
7.1 Teilmarkt ,sonstige Flachen*

Fur den Teilmarkt ,sonstige Flachen“ sind in ders@eiftsstelle des Gutachterausschusses
19 Kauffalle eingegangen, ca. 39 % weniger als im Vorjahr. Béachenumsatzbetrug im Jahr
2013ca. 24.300 mand derGeldumsatz ca. 67.000.€

Der diesjahrige drastische Rickgang beim Geld-Rl&achenumsatz (97 bzw. 91 %) ist auf 2 Grund-
stuicksverkaufe fur Photovoltaik- bzw. Solarparkgatades vorjahrigen Auswertezeitraums zuriick
zu fuhren, die den Umsatz im Berichtsjahr 2012 lgitle steigerten.

FurHausgarten als Zukaufe wurden 11 Kauffalle regidiril Garten zur Freizeitgestaltung wech-
selte in diesem Jahr den Besitzer. Private Wege Bafahrten wurden in 6 Fallen verauRert. Uber
die Halfte des Flachenumsatzes erzielte ein Kdutfat unter der Rubrik ,Grundstiick mit Wasser-
flache” erfasst wurde.

Auf Grund des geringen Datenmaterials wurden flgefiode Analysen die auswertbaren Kauffalle
der Berichtsjahre 2008 bis 2013 zusammengefasst.

Kaufpreisspiegel fur sonstige Flachen der Jahre 2@0- 2013

Anzahl Grundstiicks- Kaufpreis je | Bodenrichtwert| Anteil vom
der flache (m2) m2 (€/nt) (E/m?) BRW in %
Vertrage| mjn. max. min. | max. | min. | max. | min. | max.
Zukauf Haus- 72 25 | 2500| 100 3100 2200 7000 B 63
garten
Garten z. Frei- 15 300 | 3.600| 2,00 1100 2500 6500 5 45
zeitgestaltung
Zufahrten bzw. 15 4 | 2700| 100 4000 2500 7500 2 133
private Wege

In den letzten Jahren sind im Bereich des Gemeetdetes der Stadt Cottbus zunehmend Kaufe
von Grundsticken fir geplante Anlagen erneuerbarer Energienzu beobachten, wobei in
diesem Jahr keiner dieser Art von Grundstuickswéclstattfand. Die verkauften Flachen hatten
teilweise den Entwicklungszustand Rohbauland. Iswertung der Daten blieb deshalb &asis-
niveau von 0,40 bis 9,34 €/ménverandert zum Vorjahr.

Fur Abbauland - Kohleabbauwurden im Berichtsjahr keine Kauffélle registriert

Dauerkleingarten nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG) wurdereim ldtzten 6 Berichtsjah-
ren nicht veraufRert.
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7.2 Gemeinbedarfsflachen

Begriffsbestimmung

.Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer daa&en offentlichen Zweckbindung unter-
worfen sind. Die Grundstiicke dienen vor und nach Beggentumstibergang der Allgemeinheit
(z. B. Grundstucke fur ortliche Verkehrseinrichtengfur 6ffentliche Grinanlagen, fir kultu-

relle, soziale und sportliche Zwecke, Baugrundstidk Ver- und Entsorgungseinrichtunger).
In diesen sind weiterhin die neu gewidmeten Genedantisflachen enthalten. Gemeinbedaris-
flachen werden jeglichem privaten Gewinnstrebenzagen und schlieBen eine privai-
wirtschaftliche Nutzung aus.”

Grundsticke, die dem Gemeinbedarf zuzuordnen siadjen nicht im gewohnlichen Geschafts-
verkehr gehandelt. Fir eine Bewertung gilt es, @randsétze Uber die enteignungsrechtlichen
Vorwirkungen zu beachten, d.die Hohe der Entschadigung ist davon abhangig, wedc Grund-
stiuckszustand zu dem Zeitpunkt zu Grunde zu legsh iBls das Grundstick von jeder
konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen re.

Im Berichtszeitraum 2013 wurden zum o. g. Teilmamkgesam84 Kauffélle registriert. Obwohl
die Vertragsanzahl im Vergleich zum Vorjahr leichtklaufig ist, sind fur Geld- und Flachenum-
satz steigende Tendenzen zu verzeichnen.

Erwerbsvorgange flirtliche Verkehrseinrichtungen wurden bei den Gemeinbedarfsflachen mit
21 Kauffallen registriert, wobei nur 7 davon zursiertung herangezogen werden konnten. Die
Auswertung der Daten ergab éreisniveau von 1 bis 100% vom jeweiligen BodenridWert.

Fur den Erwerb voRlachen der Bundesautobahmwurden im Berichtsjahr keine Vertrage erfasst.
Daher blieb das folgende Ergebnis der Daten dee 2008 bis 2012 unveréndert zum Vorjahr. Die
Auswertung von insgesamt 26 Erwerbsvorgangen vaybeannter Flachen ergab elaufpreis-
spanne von 0,04 €/m?2 bis 2,25 €/mz2.

Sonstige Verkehrseinrichtungen(Gleisanlagen, Umgehungs-, Kreis-, Landes-, Bustdasen)
wurden in der Kaufpreissammlung mit 4 Kauffallerrnaerkt. Eine Auswertung dieser Vertrage
konnte auf Grund des zu geringen Datenmateriaths arfolgen.

Vertragsabschlissech dem VerkFIBerGPwurden mit 6 Kauffallen erfasst. Eine Auswertungs di
ser Vertrage erfolgte auf Grund dieses wertbeasfinden Umstandes nicht.

Unter den Gemeinbedarfsflachen wurden 2 Kauffdesanstige Grundstticke fir den Gemein-
bedarf (Graben, Wasserschutzbereich) erfasst, ein Kauffatde fur Flachen von Ver- und
Entsorgungseinrichtungen registriert. Eine Auswegtdieser Vertrage erfolgte auf Grund des zu
geringen Datenmaterials nicht.

DVerkehrsflachenbereinigungsgesetz vom 26.10.2BGBI. | S. 2716, zuletzt gedndert durch Artikel 22 @esetzes vom
23.07.2013 (BGBI. | S. 2586)
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8 Bebaute Grundstiucke
8.1 Aligemeines

Die Rubrik der bebauten Flachen nimmt in der kreish Stadt Cottbus mit ca. 34 % aller Kauffalle
und mit ca. 55 % im Geldumsatz den bedeutendstéeilAm gesamten Marktgeschehen ein. Bei
leicht ricklaufigem Flachenumsatz (1 %) erzielenlskbauten Grundstiicke mit ca. 31 % dennoch
den zweitgré3ten Marktanteil nach den land- undtiartschaftlichen Flachen. Die Marktentwick-
lung der Verkaufszahlen zeigt gegentiber dem Vor@he fallende Tendenz von 19 %, dem
entgegen stieg der Geldumsatz um 12 %.

Aufteilung der Umséatze 2013 nach Gebaudearten

Gebaudeart Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle | Antell 1.000 m?| Antell 100.000 € Anteil
EFH, ZFH 88 39% 106 19% 133 22%
RH, DHH 40 17% 15 3% 48 8%
MFH 22 9% 26 4% 102 17%
WGH, Birogebauds 34 15% 101 18% 283 46%
Wochenendhauser 14 6% 13 2% 1 09
Bauernh&user 1 <1% 3 1% <1 0%
Sonstige Gebaude 29 13% 301 53% 41 7%
insgesamt 228 100% 563 100% 608 100%

Die , Ein- und Zweifamilienhauser” sind die umsatzstérkste Objektgruppe. Die Umshleadolgen
dem allgemeinen Trend des Riuckgangs sowohl in deatl (24 %), im Geldumsatz (15 %) als auch
im Flachenumsatz (27 %).

Im Berichtsjahr sind bei fast allen Baujahresgruppécklaufige Tendenzen festzustellen. Die
Nachfrage fur Geb&ude der Baujahre 1950 bis 19B8ehni sich gegentber dem Vorjahr. Fir die
Baujahresgruppe >= 2000 sind 32 % weniger Kauf@s@enten zu verzeichnen. Bei der anteils-
grol3ten Gebaudebaujahresgruppe von vor 1950 natimererbuchten Kaufvertrdge um ca. 12 %
ab. Nur die Verkaufe der Gebaude der Baujahresgrtpp0 — 1999 lassen einen leicht steigenden
Trend von 6 % erkennen.

Verteilung der Verkéaufe bei freistehenden EFH/ZFH

Anzahl

50
45 2009
40 - [

35 1 m2010
30

o5 | m2011
20 02012
15 [

10 - 2013

5 i

0 |

1900-1949  1950-1970 1971-1989  1990-1999 > 2000

Baujahresgruppen
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Die ,Bauernhauser” nehmen eine besondere Stellung bei den frei stielmeBin- und Zweifami-
lienhausern ein und wurden seit vergangenem Jahimeéie Auswertung einbezogen. Bei der
geringen Markttatigkeit in dieser Kategorie spiedamit weniger als 1 % Anteil bei den Umsatzen
eine untergeordnete Rolle.

Bei den Erwerbsvorgéngen d@&eihenhduser/Doppelhaushalftentist in diesem Jahr insgesamt
eine beachtliche Steigerung der Kaufvertrage vorbd&o erkennbamDies zeigt sich auch beim
Geldumsatz mit einer Erh6hung von ca. 65 %. Declidaumsatz stieg gegentber dem Vorjahr um
ca. 9 %. Die Beobachtung des Marktes der letztareJeeigt, dass in dieser Rubrik die Gebaude
der Baujahresgruppe 1990 — 1999 vorrangig verkauften.

Verteilung der Verkaufe bei RH/DHH
Anzahl

24

m2009
m2010
m2011
02012

20 A

16

|

12

=2013
g | ]

4

O p
1900-1949 1950-1970 1971-1989 1990-1999 > 2000

Baujahresgruppen

Mit einem Rickgang von ca. 29 % bewegen sich daJaktionszahlen auf dem Markt ¢ielehr-
familienhduser” im Vergleich zum Vorjahr auf fallendem Niveau. AGfund mehrerer grol3er
Millionenobjekte stiegen jedoch der Flachenumsatz ca. 24 % und der Geldumsatz um
ca. 50 %. Die vorherrschende Objektgruppe sindleeiMehrfamilienhausern mit ca. einéfmAn-

teil die Gebaude der Baujahre vor 1950.

Die Verkaufszahlen deiWohn- und Geschaftshauser‘(Geb&aude mit mehreren Nutzungen, Biro-
und Verwaltungsgebaude mit bzw. ohne Laden, Aute&idisanken im Vergleich zum Vorjahr um

ca. 33 %. Auch in dieser Gebaudegruppe sind melgrefie Millionenobjekte Grund flr die deut-

lichen Zunahmen von ca. 55 % beim Geldumsatz undcao 51 % beim Flachenumsatz.

Mit 14 Kauffallen fur,Wochenendhéauser® bewegt sich das Marktgeschehen fur diese Gebaude-
gruppe in den letzten Jahren weiter auf gleichbleledem Niveau. Hierbei &nderte sich der
Flachenumsatz mit ca. 2 % weniger gegenuber degaMdkaum, wo hingegen beim Geldumsatz
ein merklicher Rickgang von ca. 57 % festzustaeien

Die Rubrik,sonstige Geb&ude“umfasst u. a. folgende Gebaudearten: LagergebRuo@yktions-
gebaude, Gebaude flur Freizeitzwecke, Gebéude fiierBergungen und Garagen. Die Umsatz-
zahlen des Vorjahres wurden in diesem Jahr fuOdhektgruppe der sonstigen Gebawdzht er-
reicht. Bei der Anzahl wurden 31 %, beim Geld 6@ft bei den Flachen 2 % weniger Umsatz
registriert. Die Umsatzzahlen zeigen, dass die lidtichsgebaude die umsatzstarkste Gruppe unter
den sonstigen Gebauden ist. Die Lagergebéaude lmbébeldumsatz einen Anteil von 26 %.
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Dafur nehmen die Gebaude zur Freizeitgestaltung béfichenumsatz Platz 2 nach den Produkti-
onsgebauden ein. Unter der Rubrik ,Andere* wurdeigdnde Geb&ude zusammengefasst:
Verkaufsstellen und Gebaude fur soziale/kulturgllgichtungen.

Umsatzdiagramme der sonstigen Gebaude

Anzahl Geldanteil Flachenanteil

0 9
14% 14% 9% 6%

28% 26% 2%
1% \v
28% —
31% 0
\ o/ 4 o

47%

10% 3% 2% 33%
= L agergebéude = Produktionsgebaude
= Freizeitgebaude Beherbergungsgebaude
= Garagen/Carports = Andere

Der Teilmarkt,Wohnungs- und Teileigentum“ wird untergliedert in ,Erstverkaufe®, ,Umwand-
lungen®, ,Weiterveraul3erungen“ und ,Teileigentuniri. dieser Rubrikist insgesamt eine weiter
steigende Tendenz der Erwerbsvorgange von ca. @8génuber dem Vorjahr zu beobachten. Die
Kauffallzahlen der ,Erstverkaufe” stiegen um ca%@adie ,Umwandlungen* zeigen eine Zunahme
von ca. 3 %. Bei den Weiterverauf3erungen von Eigesivohnungen setzt sich der anwachsende
Trend fort. Die Verkaufe fur ,Teileigentum* sind iinrer Anzahl gleichbleibend gering. Das Markit-
geschehen bei den Eigentumswohnungen und bei déengéatum verteilt sich hauptsachlich im
inneren Stadtgebiet.

Erstverkauf
Umwandlung Teileigentum
19% 1%

reine Weiterver-
auBerungen

Weiterver-

angsver-
steigerungen
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Bei den bebauten Grundstiicken wurden folgende &elfta detailliert nach Preisniveau und zum
Teil nach Preisentwicklung untersucht:

| 2

>

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (EFH, ZFH
Reihenhauser und Doppelhaushélften (RH, DHH)
Wohnungseigentum

Teileigentum

Mehrfamilienh&user (MFH)

Wohn- und Geschéaftshauser (WGH)

BlUrogebaude

Da die gehandelten Objekte nach ihren Wertmerkmalenz. B. Ausstattung und Beschaffenheit,
verschiedenartig ausgepragt sind, werden fur dmeitBiung des Preisniveaus/der Preisentwicklung
generell nur dhnliche Objekte in hinreichender Amzserangezogen. Das Preisniveau wird nach
typischen Baujahresgruppen, Sanierungszustand usst#tungsstandard anhandermalher-
stellungskosten (NHK 2000pusgewertet und als Quotient aus Kaufpreis/Wobind&usgewiesen.
FUr Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser ungdglhaushalften werden Sachwertfaktoren
und tlw. Liegenschaftszinssatze angegeben, wo ergéir die Mehrfamilien-, Wohn- und Ge-
schaftshauser sowie Blrogebdude Liegenschaftsizessasgewiesen werden.

Zum Teilmarkt Wohnungseigentum werden fir dieseskkdagment Wohnflachenpreise und deren
Preisentwicklung bei den Erstverkaufen ab dem Bsjahr 2007, bei den Weiterveraul3erungen ab
dem Berichtsjahr 2008 dargestellt.
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Grundstucksmarktbericht 2013

8.2 Einfamilienhauser / Zweifamilienhauser
8.2.1 Preisniveau

Haufigkeitsverteilung der Einfamilienhauser nach Reisklassen

45 -
40 |
¥ —2013
30 2012
g 2 —2011
z 20 —2010
151 ——2009
10
5
0 |

bis 50 bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis
100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600

T€

Im Geschaftsjahr 2013 konnten fur den Teilmarktfdsstehenden EFH/ ZFH 57 Objekte entspre-
chend der verschiedenen Baujahresgruppen sowiedewtGebaudezustand ausgewertet werden.
Tendenziell ist das Preisniveau in der MehrzaldeBeMarktsegments weitestgehend konstant.

In der folgenden Tabelle werden durchschnittlicheutpreise und Wohnflachenpreise inklusive
Bodenwert veroffentlicht. Die in den Klammern gesetn Werte beziehen sich auf das Vorjahr. Die
daraus ableitbaren Tendenzen gegentber dem Vaggdlen nur bedingt die tatsachliche Preisent-
wicklung wieder. Sie unterliegt durchaus Einflisgee z. B. der Lage, dem Ausstattungsstandard,
der ObjektgroRe und dem baulichen Unterhaltungandst
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EFH/ ZFH Kaufpreismittel 2013 (2012)
Bodenrichtwertniveau 25 — 85 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfdeabgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz
sowie erschlielBungsbeitrags- und kostenerstattetigslsfrei)

Baujahresgruppe An- mittleres mittlere mittlerer mittlerer
zahl Baujahr WF (m2) WF-Preis Gesamt-
(€/m2 WF) kaufpreis (€)
Bj. <1900 — 1929 0 0 0 0 0
unsaniert (1) (1910) (125) (280) (35.000)
Bj. <1900 — 1929 3 1923 132 884 121.667
teilsaniert - saniert 3) (1904) (137) (798) (106.047)
Bj. 1930 — 1949 4 1934 180 439 74.671
unsaniert (8) (1932) (111) (530) (59.000)
Bj. 1930 — 1949 8 1933 124 926 113.233
teilsaniert (12) (1932) (121) (962) (110.167)
Bj. 1930 — 1949 6 1936 155 1.296 191.875
saniert (3) (1935) (140) (1.386) (194.000)
Bj. 1950 — 1970 2 1960 118 640 75.000
unsaniert (2) (1951) (104) (542) (57.000)
Bj. 1950 — 1970 3 1961 122 1.105 130.500
teilsaniert — saniert 8) (1956) (138) (833) (109.725)
Bj. 1971 — 1989 6 1980 110 1.202 130.167
teilsaniert — saniert (24) (1978) (134) (1.186) (154.422)
: 12 1996 133 1.197 158.667
BJ. 1990 — 1999 14) | (1996) (130) (1.248) (169.586)
Bj. ab 2000 - 2008 12 2004 119 1.388 163.713
WeiterverauRerungen (16) (2003) (114) (1.402) (165.532)
Bj. 2010 - 2013 1 2013 101 1.337 135.000
Erstverkaufe (3) (2011) (98) (1.583) (154.833)
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Die Erwerbsvorgange 2013 fur Ein- und Zweifamilidgnger zeigen folgende Durchschnittswerte:

Einfamilienh&user der Baujahre 1900 — 1929, unsanig g WF von ca. 130 m?2
(Kauffalle d. Berichtsjahre 2011/ 2012)

z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. Tit Nebengebauden, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrof3e von ca. 1.100 — 2.000 mz?, inenétlWWohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 250 — 500 €/m2 Wohnflache

Einfamilienh&user der Baujahre 1900 — 1929, z. Tasiert - saniert, @ WF von ca. 140 m2
einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, zamit.Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T.
mit Doppelgarage, mit einer durchschnittlichen Glstiicksgrof3e von ca. 650 — 2.050 m?, in
mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 650 — 1.150 €/m? Wohnflache

Einfamilienhduser der Baujahre 1930 — 1949, unsanie g WF von ca. 180 m?2

mit Unterkellerung, mit Garage, z. T. Doppelgaragd,. mit Nebengebauden, mit einer durch-
schnittlichen Grundstiicksgrof3e von ca. 700 — 3% guter bis mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 220 — 700 €/m? Wohnflache

Einfamilienhduser der Baujahre 1930 — 1949, z. Tasiert, @ WF von ca. 125 m?

einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, zmit.Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T.
mit Doppelgarage, z. T. mit Carport, z. T. mit Negpebauden, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrol3e von ca. 600 — 1.800 m?, in mettlbis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 650 — 1.150 €/m? Wohnflache

Einfamilienhduser der Baujahre 1930 — 1949, saniers WF von ca. 155 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Unteskelhg, z. T. mit Garage, z. T. mit Doppelga-
rage, z. T. mit Carport, z. T. mit Nebengebauddreirmer durchschnittlichen Grundstiicksgrél3e von ca
750 — 2.800 m?, in mittlerer bis guter Wohnlageaben ein

Preisniveau* zwischen 1.000 — 1.550 €/m2 Wohnflache

Einfamilienh&user der Baujahre 1950 — 1970, unsanig g WF von ca. 110 m?2
(Kauffélle d. Berichtsjahre 2012/ 2013)

einfacher Ausstattungsstandard, z. T. mit Unteekeflg, z. T. mit Garage, z. T. mit Nebenge-
bauden, mit einer durchschnittlichen Grundstickdgrdon ca. 1.100 — 1.800 mz?, in mittlerer
Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 500 — 650 €/m2 Wohnflache

Einfamilienh&user der Baujahre 1950 — 1970, z. Baniert - saniert,g WF von ca. 120 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Unteekelhg, mit Garage, z. T. mit Doppelgarage, z. T.
mit Nebengebauden mit einer durchschnittlichen @stircksgrof3e von ca. 800 — 1.100 m?, in mittle-
rer bis guter Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 850 — 1.350 €/m? Wohnflache

Einfamilienhauser/ Zweifamilienh&user der Baujahrel971 — 1989, unsanierl WF von ca. 185 m?2
(Kauffélle v. Berichtsjahr 2011)

einfacher Ausstattungsstandard, mit Unterkellerang, mit Garage, z. T. mit Nebengebauden,
mit einer durchschnittlichen Grundsticksgrof3e vans00 — 1.250 mz, in mittlerer Wohnlage
ergaben ein

Preisniveau* zwischen 300 — 550 €/m2 Wohnflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.
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Einfamilienhduser der Baujahre 1971 — 1989, z. Tasiert — saniert,g WF von ca. 110 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerumg, Garage, z. T. mit Doppelgarage, z.T.
mit Nebengebauden, mit einer durchschnittlichem@stiicksgrof3e von ca. 500 — 950 mz2, in mitt-
lerer bis guter Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 800 — 1.950 €/m? Wohnflache

Einfamilienhduser der Baujahre 1990 — 1999 WF von ca. 130 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Unteskeihg, mit Garage, z. T. mit Carport, z. T. mit Bieb
geb&auden, mit einer durchschnittlichen Grundstjioke von 300 — 1.300 m?, in mittlerer Wohnlage
ergaben ein

Preisniveau* zwischen 900 — 1.600 €/m? Wohnflache

Einfamilienhauser ab Baujahr 2000, Weiterveraul3eruigen,s WF von ca. 120 m?2

mittlerer Ausstattungsstandard, ohne Keller, mifGarage, z. T. mit Carport, mit einer durchsitiehien
Grundstiicksgrof3e von ca. 250 — 1.250 mz, in retti¥ohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 1.150 — 1.800 €/m? Wohnflache

Einfamilienh&user ab Baujahr 2010 - 2013, Erstverkéfe, g WF von ca. 100 m?
(Kauffalle d. Berichtsjahre 2012/ 2013)

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Garage.b2arport, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrol3e von ca. 550 — 1.150 m?, in mattMfohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.300 — 1.700 €/m2 Wohnflache

Neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhduseden in dieser Kategorie in geringer
Anzahl (8 Kauffalle) Grundstiicke mit Bauernhausgen Geschéftsjahre 2010 - 2013 wie folgt
ausgewertet.

Bauernhauser (Mehr-Seiten-Hof) der Baujahre 1900 4929, unsaniert bis z. T. saniertg WF
von ca. 100 m?

mit Nebengeb&uden, Stallgebduden und mindesteas®oheune, mit einer durchschnittlichen
Grundstticksgrof3e von ca. 2.000 — 6.800 m2 ergaben e

Preisniveau* zwischen 30.000 — 120.000 €

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

In nachfolgender Tabelle ist die tendenzielle Rrewicklung ab 2007 gegenuber dem Vorjahr
ersichtlich.

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

EFH unsaniert keine keine

Baujahr 1900 — 1929 aswer- | o | BRI TTIEAE| @ | xauber
tung trage

EFH z. T. modernisiert - keine

modernisiert Auswer- . T T

Baujahr 1900 — 1929 tung # & # T

EFH unsaniert

Baujahr 1930-1949 | nm ¢ = (B <& | 4 |88
EFH z. T. modernisiert

Baujahr 1930 — 1949 = g3 4§ 7w ap om| @

EFH modernisiert

Baujahr1930-1949 | W@ T T | o | & 0| &

EFH unsaniert keine

Baujahr 1950 — 1970 kaver- « | TW| = LA T
trage

EFH z. T. modernisiert

Baujahr1950-1970 | g g T = | = | & T

EFH z. T. modernisiert

Baujahr 1971 — 1989 & o TT|ja TT

EFH ab Baujahr 1990

z. T. mit Unterkellerung 13 T 1 o 43

bzw. Unterkellerung
EFH WeiterveraulR3erung

ab Baujahr 2000 - A A T

keine Unterkellerung
EFH Erstverkaufe

ab Baujahr 2000 T ®» 9 25| =5 |TT

keine Unterkellerung

4|5 |¢ |8 ¢

¢ 8¢ |8

Legende: " um+10 % TT um>+10% B  konstant
&\ um +5% 40 um>-10% «  keine Angaben méglich
Q7 um-5%
I um-10%
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8.2.3 Sachwertfaktoren

Fur eine marktkonforme Wertermittlung im Sachwerfizdleren sind Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sungsfaktoren) ein unverzichtbarer Bestandteil. aktanpassungsfaktoren dienen der Anpas-
sung des Sachwertes an den Grundsticksmarkt,ethénAnpassung an den Durchschnitt der far
vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreise.itSiimt die Marktanpassung des Sachwertes
im Ergebnis zum marktkonformen Verkehrswert deqn@stiicks. Die Ermittlung der Marktanpassungs-
faktoren erfolgt durch Nachbewertung realisiertergleichskaufpreise von EFH, ZFH, DHH und RH.

Flr die geeigneten Vergleichsobjekte wird der Sachentsprechend ImmoWertV berechnet. Aus dem
Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu den entspretdre®Sachwerten wird der Marktanpassungsfak-
tor abgeleitet (8 14 Abs. 2 ImmoWertV). Als Datamgglage wurden auswertbare Kaufvertrage
(Gesamtanzal#02 Kaufvertragég der Berichtsjahre 2012 und 2013 herangezogen.

Folgende Ansatze wurden einheitlich fir das Sactwedgahren angewandt:

» Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) zuzigBaunebenkosten (BNK)

» Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN72¥987, in Verbindung mit NHK 2000
» umgerechneter statistischer Baupreisindex 20000 $tatistisches Bundesamt)*

» Programm ,PraxWert", Version 5.1

» Regionalfaktor fiir NHK 2000 Stadt Cottbus = 1,00

» Ortsfaktor fur NHK 2000 Stadt Cottbus = 1,00

» Gesamtnutzungsdauer fur Massivhauser mit 80 Jam@fiir Fertighduser in Holzbauweise mit
60 Jahren bei mittlerer Ausstattung

» Alterswertminderung erfolgt nach 8§ 23 ImmoWertVighemanig linear in Abhangigkeit der ge-
schatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND)

» geschatzte wirtschaftliche RND in Abhangigkeit v@auzustand und Baualter unter Bertck-
sichtigung des Modernisierungsgrades (Modell dBV&A - NRW)

» Berlcksichtigung von Baumangeln/ Bauschaden/ ladstaltungsrickstau (unsanierte bis sa-
nierte Objekte 50 bis 600 €/m2 WH)iteratur: Baukosten 2010/11, Instandsetzung/Sanggr
Modernisierung/Umnutzung, 20. Auflage 2010/11, atpfur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen sdts

» Aul3enanlagen pauschal eingeschatzt
» bauliche Anlagen, z. B. Garagen, Werkstatt etcdemimit dem Zeitwert pauschal bertcksichtigt

» Bodenwert zum Kaufzeitpunkt (in der Regel Bodertuiart), Flachenanpassung durch Umrech-
nung mit den Umrechnungskoeffizienten (siehe PR3}

* Beim Sachwertverfahren wendet der Gutachteraussdiim Wertermittlung regelmafig die NHK fur das
Jahr 2000 mit dem Baupreisindex Basis 2000 = 100Earisprechend dem Bericht des Statistischen
Bundesamtes vom August 2b@8rden die Baupreisindizes vom Basisjahr 2000 asfBhsisjahr 2005
umgestellt. Im Augu@013 erfolgte eine weitere Umbasierung auf das Basis}ai0.

1 statistische Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, 2/Z0&Bindizes fir die Bauwirtschaft — NeuberechnamigBasis 2005 - Au-
gust 2008, erschienen am 10.10.2008

2 Statistische Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, 13/Heisindizes fr die Bauwirtschaft — Neuberedignauf Basis 2010 —
November 2013 (4. Vierteljahresausgabe)
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Grundstucksmarktbericht 2013

Folgende Umbasierungsformel wurde angewandt:

Baupreisindexs:t auf Basis 2010 = 100
Baupreisindexysit auf Basis 2005 = 100 = x 100
Baupreisindex fir das Jahr 2005 (2010 =100)

Bei nachfolgenden Darstellungen ist im Einzelfat Gesamtkaufwert zu beachten.

Fur Ein- und Zweifamilienhauser der Baujahre 1900 — 1949, unsaniemnvurde folgender Sach-
wertfaktor abgeleitetd,94 (0,72 — 1,02)

Kaufpreis/Sachwert Anzahl der auswertbaren Kaufvertrage: 12
1,20

1,10
1,00 ® 14 o %o

0,90 - : S
0,80
0,70 4

0,60

0,50 T T T T T T T T T 1
50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 22D 2B 250

Sachwert (T€)

Fur Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre 1900 — 1949, z. T. saniert bis sanieviurde
folgender Sachwertfaktor abgeleit&t03 (0,75 — 1,31)

Kaufpreis/Sachwert
Anzahl der auswertbaren fgatrage: 35

1,40

1,30 % .

1,20 o o ®

1,10 | 14 o %9 & 14 ®
L 4

O

-

i hd % $
1,00 . 2 2 > © ®
0,90 - & ¢ o
0.80 * o

0,70
0,60
0,50

80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 25
Sachwert (T€)
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Grundstucksmarktbericht 2013

FurEin- und Zweifamilienhauser der Baujahre 1950 — 198 unsaniert — saniert,wurde folgender
Sachwertfaktor abgeleite®; 93 (0,71 — 1,37)

Kaufpreis/Sachwert
P Zahl der auswertbaren Kaufvertrage: 36

1,50 |
1,40 | PS
1,30 PX
1,20
1,10 ®
1,00 |

0,90 2
0,80 ¢ ¢
0,70 - ¢ ®
0,60 |
0,50

N
$
L 4
L 4
&
¢
L 4

60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360 380 420 440 460 480

Sachwert (T€)

FurEin- und Zweifamilienhauser der Baujahre 1990 - 199 wurde folgender Sachwertfaktor abge-
leitet: 0,80 (0,64 — 1,04)

Kaufpreis/Sachwert Anzahl der auswertbaren Kaufvertrage: 27
1,20

1,10
1,00 | S
0,90 %

0,80 ® ~; $ 2 =~ @
070 0 o * o ©
0,60

0,50 T T T T T T T T T
120 140 160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360 380 400 420 440

Sachwert (T€)

Fur Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre 2000 — 200 wurde folgender Sachwertfaktor
abgeleitet0,85 (0,60 — 1,23)

Kaufpreis/Sachwert Anzaldr auswertbaren Kaufvertrage: 33
1,30

1,20
1,10

1,00 o PN
0,90 \
* <% 0,’ & N ®
0,80 ¢ - @
* o o * -
0,70 o PN

0,60 <@

0,50 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 280286 270 280 290 300

Sachwert (T€)
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8.2.4 Liegenschaftszinssatz

Der Begriff ,Liegenschaftszinssatz” ist nach 8§ 1d4sA3 ImmoWertV wie folgt definiert:

,Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatzedemen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verziwsrden.*

Er ist von der Art, der Grol3e, der Restnutzungsdane den Ertrdgen des Objektes abhéngig.

Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften ieihenhduser werden auf dem Cottbuser
Grundstiicksmarkt vorrangig zum Zwecke der Eigenmgzgehandelt. Somit sind Verkéaufe voll-
standig vermieteter EFH, ZFH, DHH und RH, aus denegenschaftszinssatze abgeleitet werden
kénnen, sehr selten. Fur die Verkehrswertermittldagartiger Objekte ist daher primar das Ver-
gleichswert- oder das Sachwertverfahren (8 8 ImnmWeneranzuziehen. Da die Nachfrage nach
Liegenschaftszinssatzen fur dieses Marksegment waekor besteht, hat der Gutachterausschuss
im Geschéftsjahr 2010 erstmalig einen Liegenschiafisatz aus den zur Verfligung stehenden Kauf-
fallen abgeleitet. Bei diesen Mietobjekten handslsich vorwiegend um neu errichtete EFH, DHH
und RH der Baujahre 1992 bis 2013 in der Stadtesyed(z. B. Branitz, Sielow, Ddbbrick, Gallin-
chen) bzw. um sanierte bis teilsanierte EFH defj@aa 1930 bis 1980.

Zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes dieserdbilien findet das Ertragswertverfahren (88 7201
ImmoWertV) seine Anwendung. Durch Umkehrung desagsgwertverfahrens lassen sich iterativ aus den
Kaufpreisen Liegenschaftszinssatze ermitteln. [eir Auswertungszeitraum wurden insgesaénty-
pische Kauffalle(EFH, RH und DHH) mit gleichartig bebauten undgeten Objekten, der Baujahre
1930 — 2013 unter Bertcksichtigung der marktibéictielbaren Mieten mit dem Programmsystem
LAutomatisiert gefihrte Kaufpreissammlung® des LasdNiedersachsen ausgewertet.

Folgende Rahmenbedingungen wurden fir die eirdt@tlAuswertung der Kaufpreise fur Einfamilien-
hauser, Doppelhaushélften und Reihenhauser zurttmg des Liegenschaftszinssatzes festgelegt:

- kein Einfluss durch ungewéhnliche oder personli¢ee

Kauffalle haltnisse

- Ortsbesichtigung wurde durchgefuhrt

- Fragebdgen
Restnutzungsdauer (RND) - durchschnittliche wirtschaftliche RND - siehe jeliggs
nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV Tabelle

- 80 Jahre fur Massivhauser (mittlerer Ausstatturagsst
Gesamtnutzungsdauer dard) : : . .

- 60 Jahre fur Fertighauser in Holzbauweise (mittl&nes-

stattungsstandard)
. - stichtagsbezogene marktiblich erzielbare Mieten

Mieten

- eine Garage pro Objekt ist im Mietansatz bertckiith

Bewirtschaftungskosten

» Verwaltungskosten - fir Wohnnutzung entsprechend 8 26 der Il. BV*
» Instandhaltungskosten - fur Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. BV*
» Mietausfallwagnis - fur Wohnnutzung 2 %

* Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV in der Fagsuter Bekanntmachung vo
12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandentch Artikel 78 Abs. 2 de
Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614, 628

=1

o7

- jeweiliger Bodenrichtwert
Bodenwert - Flachenanpassung durch Umrechnung mit de
Umrechnungskoeffizienten (siehe Pkt.5@MB 2012)
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Grundstucksmarktbericht 2013

Im Geschéftsjahr 2013 wurden Liegenschaftszinssiites vorher genannten Rahmenbedingungen fiir

Einfamilienh&user mit folgenden Kennzahlen abgetidider Rohertragsfaktor stellt den Quotienten aus
dem normierten Kaufpreis und den Jahresmieteinnaloze

Einfamilienhauser

Anzahl der Kauffalle 2012/ 2013 (34)

Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- %] @ Boden-
(Spanne) Nettokaltmiete | tragsfaktor] RND wertniveau
2013 (€/m?) (Spanne) (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
38 % 124 5,80 20,0 63 51
' (65 — 257) (5,20 —6,30) (14,6 —23,9)| (35-78) (30 — 85)

8.3 Reihenh&auser / Doppelhaushalften
8.3.1 Preisniveau

Haufigkeitsverteilung der Reihenhauser und Doppelhashélften nach Preisklassen

25
. /\ o
——2012
= 15 —2011
e
< 1 —2010
——2009
5
0
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 bis 350

T€
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Auf dem Teilmarkt Reihenhauser/ Doppelhaushélftelnmen ca. 45 % der Erwerbsvorgange die
Verkaufe der Reihenhausgrundstiicke ein. Im Verlgleiuan Vorjahr ist hier ein Anstieg der Kauf-
vertragszahlen zu verzeichnen. Dabei handelt ésiderwiegend um Weiterveraul3erungen der
Baujahresgruppe 1990 — 1999 mit steigender Preisten In diesem Teilmarkt ist eine signifikante
Lageabhangigkeit feststellbar. Dieser Teilmarkidwiorrangig bestimmt durch Verkaufe in mittle-
rer Wohnlage im ndrdlichen Teil von Cottbus.

RH - Kaufpreismittel 2013 (2012)
Bodenrichtwertniveau 45 — 85 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfdeabgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz
sowie erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattetiggisfrei)

Baujahresgruppe | Anzahl mittleres mittlere WF mittlerer mittlerer

Baujahr (m?) WE-Preis Gesamt-

(€/m2 WF) kaufpreis (€)

Bj. <1900 — 1949 1 1930 200 1.250 250.000
teilsaniert (2) (1932) (110) (1.000) (110.000)
Bj. 1950 — 1970 4 1960 97 1.333 129.750
teilsaniert bis saniert 1) (1958) (75) (1.000) (75.000)
Bj. 1971 — 1989 0 - - - -
teilsaniert (0) - - - -
Bj. 1990 — 1999 11 1994 120 875 104.909
WeiterverauRerungen|  (7) (1994) (120) (784) (93.686)

* L ageabhéngigkeiten feststellbar!

Die Erwerbsvorgange 2013 fur Reihenhéuser zeidgarfde Durchschnittswerte:

Reihenh&user der Baujahre 1950 — 197@. T. saniert bis saniertg WF von ca. 100 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkellerumif, Garage, z. T. mit Stellplatz, mit einer
durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von ca. 20@6- i/, in guter bis mittlerer Wohnlage
ergaben ein

Preisniveau* zwischen 1.200 — 1.450 €/m? Wohnflache

Reihenhauser der Baujahre 1990 — 1998, WF von ca. 120 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Untegelhg, mit Garage und PKW-Stellplatz, mit
einer durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von £8.-1300 r, in mittlerer Wohnlage ergaben
ein

Preisniveau* zwischen 600 — 1.170 €/m? Wohnflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.
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Die Anzahl der Gbereigneten Doppelhaushalftenagiegiber dem Vorjahr leicht steigend. Dabei
wurden tUberwiegend Doppelhaushalften der Baujaluppg 1990 — 2008 verauliert, wobei eine
deutliche steigende Preisentwicklung erkennbarAisalog der Vorjahre sind weiterhin in dieser
Baujahresgruppe offensichtliche Lageabhangigkdéststellbar (siehe Baujahresgruppenbeschrei-
bung unter der Tabelle).

DHH - Kaufpreismittel 2013 (2012)
Bodenrichtwertniveau 30 — 72 €/m?2
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfdeabgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz
sowie erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattetigalsfrei)

Baujahresgruppe Anzahl | mittleres mittlere mittlerer mittlerer

Baujahr WF (m?) WEF-Preis Gesamt-

(€/m2 WF) kaufpreis (€)

Bj. 1900 — 1929 2 1929 105 679 71.250
unsaniert - teilsanierf  (4) (1926) (91) (854) (76.500)
Bj. 1930 — 1949 0 - - - -
unsaniert - teilsanier]  (4) (1933) (124) (906) (117.500)
Bj. 1950 — 1970 0 - - - -
teilsaniert - saniert (0) (-) ) ) )
Bj. 1971 — 1989 0 - - - -
saniert (0) ) () ) )
Bj. 1995 — 2008* 10 1999 126 1.076 133.800
WeiterverauRerungen (5) (1997) (128) (986) (123.700)
Bj. 2010 - 2012 4 2014 96 1.455 138.750
Erstverkaufe (3) (2012) (105) (1.452) (152.333)

* Lageabhéangigkeiten feststellbar!

Die Erwerbsvorgange 2013 fur Doppelhaushalftenerefglgende Durchschnittswerte:

e Doppelhaushélften der Baujahre 1900 — 1928nsaniert — z. T. saniertg WF von ca. 100 m?
(Kauffalle 2012 -2013)
einfacher Ausstattungsstandard, z. T. mit Untegketlg, z. T. mit Garage, z. T. mit Carport, z.
T. mit Nebengeb&auden, mit einer durchschnittlicBeandstiicksgréRe von ca. 600 — 1.150 m
in mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 450 — 1.250 €/m? Wohnflache

e Doppelhaushélften der Baujahre 1900 — 192%aniert, @ WF von ca. 115 m?
(Kauffalle 2012 -2013)
mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Untegkalhg, z. T. mit Garage bzw. Carport, mit einer
durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von ca. 1.1D0350 m, in mittlerer bis guter Wohnlage erga-
ben ein
Preisniveau* zwischen 1.500 — 1.650 €/m? Wohnflache

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

59

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der StadCottbus



Doppelhaushalften der Baujahre 1930 — 1948nsaniert - z. T. saniert,g WF von ca. 110 m2
(Kauffalle 2012)

mittlerer Ausstattungsstandard, z. T. mit Untegkalhg, z. T. mit Garage bzw. Carport, mit einer
durchschnittlichen GrundstiicksgréRe von ca. 500501In%, in mittlerer bis guter Wohnlage ergaben
ein

Preisniveau* zwischen 700 — 1.150 €/m? Wohnflache

Doppelhaushélften der Baujahre 1950 — 198%aniert, @ WF von ca. 140 mgKaufflle 2010)
mittlerer Ausstattungsstandard, mit Unterkelleru@grage bzw. Carport, mit einer durchschnitt-
lichen GrundstiicksgréRe von ca. 600 — 1.480mguter bis mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.050 — 1.300 €/m? Wohnflache

Doppelhaushélften der Baujahre 1997 — 2007, in eielnen Wohnparks, @ WF von ca. 130 m?
mittlerer Ausstattungsstandard, ohne Unterkellerung Garage bzw. Carport, mit PKW-
Stellplatz, mit einer durchschnittlichen Grundstgidie von ca. 270 - 400 m2, in mittlerer
Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 900 —1.200 €/m? Wohnflache

Doppelhaushalften der Baujahre 2000 — 2007, g WFwvea. 120 m?2

mittlerer Ausstattungsstandard, ohne UnterkelleramgGarage bzw. Carport, mit einer durch-
schnittlichen Grundstlcksgrof3e von ca. 350 - 500inmjuter bis mittlerer Wohnlage ergaben
ein

Preisniveau* zwischen 1.200 — 1.550 €/m? Wohnflache

Doppelhaushalften der Baujahre 2013/ 2014, Erstvedufe, g WF von ca. 95 m?

mittlerer Ausstattungsstandard, ohne Keller, mita@a, mit PKW-Stellplatz, mit einer durch-
schnittlichen Grundsticksgrof3e von ca. 400 — 5Qdmyuter bis mittlerer Wohnlage ergaben
ein

Preisniveau* zwischen 1.400 — 1.620 €/m? Wohnflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.
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8.3.2 Preisentwicklung

In nachfolgender Tabelle ist die tendenzielle Brewicklung ab 2007 gegentiber dem Vorjahr ersathtli

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

RH saniert

Baujahr 1950 — 1970 @ 3tr| C T AL o

RH Weiterveraul3erungen
ab Baujahr 1990 y
Wohnparks in Randlage

RH Weiterverauf3erungen ll 1l tt ll y tt

ab Baujahr 1990 A

verstadterte Randlage

RH Erstverkaufe keine keine keine keine keine keine
ab Baujahr 2000 O | Kauer | fauer | Kauer | Kuier | Kaufer | Kaufver
DHH unsaniert/teilsaniert | e Keine

Baujahr 1900 — 1929 K?ruafgzr K?;f\g/gr . T i T 88
DHH unsaniert keine keine
Baujahr 1930 — 1949 43 y q . K?ruafggr T K?;fggr
DHH z. T. saniert Keine keine
Baujahr 1930 — 1949 auer- | & . =) o) et
DHH saniert keine keine keine keine
Baujahr 1930 — 1949 q K?%f\g/:r_ . Kzta%f\g/:r— t‘.‘ Kzta;f\g/:r— Kzta%f\g/:r-

DHH Weiterveraul3erunger

ab Baujahr 1990 18 Tl Qf TT 14 71

DHH Erstverkaufe keine

Baujahr 2010 — 2012 puswer | e ¥ | & | | m

Legende: T um+10 % T um>+10% B konstant
&\ um +5% 8 um>-10% «  keine Angaben méglich
Qf um-5%
l um —10 %
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Grundstucksmarktbericht 2013

8.3.3 Sachwertfaktoren

Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermijttier Sachwertfaktoren siehe Pkt. 8.2.3.

FurReihenhauser und Doppelhaushélften der Baujahre 190- 1949wurde folgender Sachwert-
faktor abgeleiteti,10 (0,80 — 1,31)

Kaufpreis/Sachwert
1,40
1,30 L 4

1,20 ‘ ® °®
L 2

1,10 - &
1,00 - L X 2 ¢

0,90 | L 4
0,80 ®
0,70
0,60 |
0,50 |

60 70 80

Anzahl der auswertbaren Kaufvertrage: 13

90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230

Sachwert (T€)

FarReihenhauser und Doppelhaushélfteder Baujahre 1950 - 198%vurde folgender Sachwert-
faktor abgeleitet1,03 (0,77 — 1,17)

Kaufpreis/Sachwert
Anzahl der auswertbaremf¢artrage: 6
1,30

1,20 PS
1,10 o ¢ ¢
1,00 PS
0,90
0,80 PS
0,70
0,60
0,50 T T T T T

60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170

Sachwert (T€)

FurReihenhauser und Doppelhaushalfteab Baujahr 1990wurde folgender Sachwertfaktor
abgeleitet0,73 (0,61 — 1,01)

Kaufpreis/Sachwert
1,10

Anzahl der auswertbaren Kaufvertrage: 4

1,00 S
0

0.90 oo ©
0.80 L 2 3 T3 4

L 4 $ &
A S :

2

0,60 4 ¢ *0®
0,50 T T 1

100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 2502260280 290 300

Sachwert (T€)
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Grundstucksmarktbericht 2013

8.3.4  Liegenschaftszinssatz

Folgende Tabelle umfasst die Auswertung der Liegjeaftszinssatze fur Reihenh&user und Dop-
pelhaushalften insgesamt unter vorher genanntemgaredingungen (siehe Pkt. 8.2.4).

Reihenhéauser und Doppelhaushélften
Anzahl der Kauffalle 2012/ 2013 (34)
Liegenschafts- s
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- ) @ Boden-
(Spanne) Nettokaltmiete | tragsfaktor] RND wertniveau
2013 (€/m2) (Spanne) (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
42 % 116 5,77 17,9 63 58
’ (80 —200) (4,43 -7,00) (13,0-23,3)| (30-80) (30 - 85)
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Grundstucksmarktbericht 2013

8.4 Wohnungseigentum

»,Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einenWg in Verbindung mit dem Mitei-
gentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentumiem es geho(g 1 Abs. 2 des Gesetzes
Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnradfot=igG vom 15.03.1951, zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 01.10.2013 BGBI. I S. 3719)

Preisniveau und Preisentwicklung

Bei denErstverkaufen von Eigentumswohnungen handelt es sich vorwiegen@ bis 3-Raum-
Wohnungen, Uberwiegend der Baujahre 2013 in gut@niage mit einem mittleren Ausstattungs-
grad, deren Wohnflachen zwischen 53 und 150 métieBas durchschnittliche Preisniveau liegt
bei ca. 1.828 €/MWohnflache und lasst somit im Vergleich zum Vorjamen weiteren Preisan-
stieg erkennen.

Uberblick Giber Preisniveau und Preisentwicklung derErstverkaufe

Erstverkaufe inkl. Stellplatz bzw. Tiefgarage oderGarage

Jahr 2007| 2008 2009| 2010/ 2011| 2012| 2013
Anzahl der 48 33 49 42 46 56 89
Kauffalle

Wohnflache min. 56 71 66 53 54 55 53
(m2)* max. 128| 127/ 128| 162 127| 1e64| 150
Preis in min. | 1.091] 1.2068] 971| 1.304| 1545 1.258 1.354
/2 max.| 1.867| 1.801| 1.589] 2.000/ 2.016/ 2.129| 2.256
Wohnflache g Preis| 1.432| 1.467| 1.416| 1525 1.678 1.712| 1.828

Die zu den Wohnungen mitverduRerten Stellplatzedemizu einem Preis von 2.750 € bis 5.000 €
verkauft und fur Tiefgaragenstellplatze wurden B.80bis 12.000 € gezahlt. Fur Garagen als Ne-
bengebaude lagen keine aktuellen Preise vor.

Darstellung der WohnungsgrofRe und Wohnflachenp(ésge und Ausstattung wurden nicht un-
tersucht)

2.400
2.200 @ s 'S
| @
2 2.000 3 <> %
S 1.800 @ G @ /\} G
<> <§<>
S 1600
£ 1.400 1 © 2 <)8 ¢
® @
1.200
1.000 ‘ ‘ ‘ ‘
40 60 80 100 120 140 160 180

Wohnflache ( m2)
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Grundstucksmarktbericht 2013

Die unter,Umwandlungen“ (Teilung von Bestandsobjekten nach dem WoEigG}kstém Verkaufe
werden nach Eigentumswohnungen in sanierte Altba{Baujahre 1870 — 1929) und Eigentums-
wohnungen in sanierten geschlossenen Wohnquar{igeanjahre 1939 — 1989) ausgewertet.

Fur Wohnungen isanierten Altbauterwurden im Geschéftsjahr 35 Kauffalle registriéxas lasst
einen Anstieg der Verkaufszahlen erkennen, wobgiRlaisniveau anndhernd konstant blieb. In
dieser Kategorie handelt es sich um 2- bis 5-RauniWngen mit Wohnflachen von 64 bis 179 m2,
mit unterschiedlichem Modernisierungsgrad in migitéois guter Wohnlage.

Uberblick tiber Preisniveau und Preisentwicklung derUmwandlungen sanierter Altbauten

sanierte Altbauten inkl. Stellplatz

Jahr 2007| 2008| 2009 2010| 2011| 2012 2013
Anzahl der 9 5 15 13 11 30 35
Kauffalle

Wohnflache min. 60 79 65 79 53 26 64
(m2)0 max. 176 112 124 158 173 150 179
Preis in min. 841| 1.219/ 826 887| 1.219/ 992| 1.217
€/m?2 max.| 1.454| 1.434| 1.408| 2.025 1.965| 2.162| 2.204
Wohnflache | 4 preis| 1.185| 1.330| 1.224| 1.455| 1.541| 1.677] 1.669

Bei den Umwandlungen — Altbauten lag in diesem dwsjahr der Preis fur die zu den Wohnun-
gen gehdrenden Stellplatze bei 2.500 € bis 5.00B0€.Carports wurden 5.000 € bis 7.500 €
gezahlt.

Darstellung der Wohnungsgréf3e und Wohnflachenp(eage und Ausstattung wurden dabei nicht
untersucht)

2.400
2.200 ® &

2.000 | *% @
1.800 @ @

1.600 - % Q& T

1.400
1.200 1 R4 Q%

1.000

€/m2 Wohnflache

40 60 80 100 120 140 160 180 200

Wohnflache (m?)

PDie Berechnung der WF, wenn nicht im Kaufvertragegeben, erfolgte nach § 2 und § 4 Wohnflachenstiarorg
(WoFIV) giiltig ab 01.01.2004. Dabei wurde die Griléiche der Balkone, Loggien und Dachterrassen Bi3c2zur
Halfte, ab 2007 zu einem Viertel angerechnet.
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FUr Eigentumswohnungen ganierten geschlossenen Wohnquartieramurden 2 Kaufféalle im Be-
richtsjahr erfasst. Hier ist ein riicklaufiges Katdresse mit fallendem Preisniveau zu bemerken.

Uberblick Uber Preisniveau und Preisentwicklung der Umwandlungen in geschlossenen
Wohnqguartieren

geschlossene Wohnquartiere inkl. Stellplatz

Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Anzahl der

Kauffalle 10 8 8 4 1 6 2
Wohnflache min. 40 47 51 48 77 56 60
(m2)* max. 90 60 101 89 72 72
Preis in min. 658 582 614 604 759 900
€/m2 max. 1.242| 1.227| 1.424 854 1.233| 1.019
Wohnflache | g Preis 949| 1.128| 1.255 744 883| 1.020 960

Fur die mitverkauften Stellplatze der Umwandlungemeschlossenen Wohnquartieren wurden
im Berichtsjahr keine Kaufpreise registriert.

Bei der VertragsarfWeiterveraul3erung einer Eigentumswohnung®, die auf dem Markt des
Wohnungseigentumsinem Anteil von ca. 34 % einnimmt, setzt sich steigende Trend (14 %)
der Erwerbsvorgénge gegeniber dem Vorjahr fort.\Deterverkdufe bezogen sich zu ca. 42 %
auf Weiterveraul3erungen von Eigentumswohnungeerturenrichteten Gebauden (Baujahre 1993 —
2009), zu ca. 23 % auf Verkaufe sanierter Altbauwwigen und zu ca. 32 % auf Verkaufe in mo-
dernisierten geschlossenen Wohnquartieren. Im Zeger Zwangsversteigerung wurden
zwei Objekte bei den Weiterveraul3erungen erworDenKaufpreise je m? Wohnflache lassen fur
die Gruppen der Neubauten und geschlossenen Wottiegeaine leichte rucklaufige Tendenz er-
kennen, wogegen bei den Weiterverau3erungen vdraddigentumswohnungen eine auffallende
Steigerung von 32 % festgestellt wurde.

Uberblick iber das Preisniveau und Preisentwicklungler WeiterverauRerungen
ohne Zwangsversteigerungen)

Weiterveraul3erungen von Eigentumswohnungen

Verkaufe der Baujahre
1993 — 2009 (Neubauten)

Preis in €/m2 WF Preis in €/m2 WF Preis in €/m2 WF
Jahr | Anzahl| min. | max. (%] Anzahl| min. | max. @ | Anzahl| min. | max. 1]

Altbauten geschlossene Wohnquartiere

2008 5 935 | 1.429 1.208 6 723| 1.23¢6 1.003 19 417 1.06500

2009 15 606 | 1.380 995 7 393| 798 607 3 767 1.4Dp8873

2010 15 516 | 1.394 954 500| 1.190 976 12 378 1.296971

2011 18 652 | 1.51]1 1.128 1.060 1.200| 1.153 8 690 1.270 902

2012 24 625 | 1.614 1.066 900| 1.123 999 7 498  1.458334

® o |w |o©

2013] 19 545 | 1.645| 1.022 1.044| 1.616| 1.318| 17 456 | 1.148| 791

66

Gutachterausschuss flir Grundstiuickswerte in der StadCottbus



Preisentwicklung Weiterverauf3erungen von Eigentumswohnungen

e Neubau Altbauten e=s=geschlossene Wohnquartiere
1.400
1.300
1.200 A
1.100 “-..-.-.
1.000
900 -+

€£/m2 Wohnflache

800 A
700

600 -
500 A

400 -
2008 2009 2010 2011 2012 2013

Jahr

Im Vergleich der Weiterverauf3erungen von Eigentuaiswingen zum damaligen Ersterwerb (vor
ca. 5 — 20 Jahren) erzielten die WeiterverauRerunige Baujahresgruppe 1993 — 2009 durch-
schnittlich ca. 65 % vom Ersterwerbskaufpreis, shaierten Altbauwohnungen ca. 92 % und die
Verkaufe in geschlossenen Wohnquartieren ca. 74/ Rrsterwerbskaufpreis.

Der Uberwiegende Teil aller Eigentumswohnungen t{erkdufe, Umwandlungen und Weiter-
veraul3erungen) verfiigt Uber einen Balkon oder éiner Loggia bzw. teilweise Uber Dachterrassen
oder Terrassen. Zu allen Eigentumswohnungen gelsorestige Nutzflachen (z. B. Keller, Abstell-
raum, Kammer). Bei den meisten Verkaufen von Eigmstvohnungen werden PKW-Stellplatze
bzw. Garagen inklusive mitveraufR3ert.

8.5 Teileigentum

.1 eileigentum ist das Sondereigentum an nicht zin¥wecken dienenden Rdumen eines (se-
baudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteilem gemeinschaftlichen Eigentum, zu
dem es gehori(8 1 Abs. 3 WoEigGwie z. B. Laden- und Biroflachen, Praxisraume scvi
Garagen und PKW-Stellplatze.”

Im Berichtsjahr 2013 sind insgesamt 9 KaufvertréigreTeileigentum eingegangen, von denen
4 Kauffalle dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zrdyeet werden konnten. Aufgrund fehlender
erforderlicher Daten mangels AuskunftsbereitsctaftKaufer ist in diesem Teilmarkt keine Aus-
wertung maoglich.
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8.6 Mehrfamilienhauser
8.6.1 Preisniveau

Haufigkeitsverteilung der Mehrfamilienhauser nach Reisklassen

14
13
12
11
- 18 | —2013
g &1 2012
c
< 6 —2011
7 —2010
3 1 P
> ] 2009
l i
O T T
.;)Q \QQ \«,)Q %QQ r\;Q ’\\QQ ‘)Q @Q c)Q ‘QQ bQQ /\6Q QQQ %QQ QQ c\Q %QQ QQ
A L P F P PP \0\% FF P _\%\ Q \% \;\/ ) "\/' \G:“)‘
) SN ) &\ AS)
TE
MFH - Kaufpreismittel 2013 (2012)
Bodenrichtwertniveau 42 — SB* 240 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfdeabgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz
Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere WF mittlerer mittlerer
Baujahr (m?) WEF-Preis Gesamt-
(€/m2 WF) | kaufpreis (€)
Bj. 1900 — 1929 4 1905 356 204 74.775
unsaniert (20) (1906) (487) (212) (98.158)
Bj. 1900 — 1929 3 1900 529 576 308.000
z. T. saniert (7) (1907) (411) (452) (198.471)
Bj. 1900 — 1929 4 1900 740 806 624.750
saniert (3) (1900) (833) (646) (562.667)
Bj. 1930 — 1949 2 1931 699 633 256.000
unsaniert - saniert (3) (1932) (718) (528) (299.333)
Bj. 1950 — 1970 0 - - - -
z. T. saniert - sanierf  (3) (1955) (764) (673) (329.750)
Bj. > 1990 (S) 19_99 1.%46 8_59 1.00_0.000

* sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, uBtenticksichtigung der rechtlichen und tatséchlicheandidnung
(Endwertqualitét)

In Auswertung der Kaufféalle fir Mehrfamilienhdudennten folgende Durchschnittswerte fest-
gestellt werden:

* Mehrfamilienh&user der Baujahre 1900 — 192%unsaniert, WF 250 — 450 m2, 3 — 6 WE
mit einer durchschnittlichen Grundsticksgréf3e van3©0 — 1.050 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 70 — 350 €/m2 Wohnflache
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* Mehrfamilienhduser der Baujahre 1900 — 192%. T. saniert, WF 400 — 600 m2, 6 — 9 WE/ 1-2 GE
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrol3e ean350 —500 m?, ergaben ein
Preisniveau* durchschnittlich 350 — 770 €/m? Woéhalfie

* Mehrfamilienhduser der Baujahre 1900 — 1929, samieWF 600 — 1.060 m?, 8 — 11 WE/ 1 GE
mit einer Grundsticksgréf3e von ca. 356a. 600 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 720 —920 €/m? Wohnflache

» Mehrfamilienhéduser der Baujahre 1930 — 1949, unsaert — z. T. saniert, WF 200 — 1.200 m?,
4 — 14 WE (Kauffalle 2012/ 2013)
mit einer Grundstiicksgréf3e von ca. 40€a. 1.050 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 150 — 600 €/m2 Wohnflache

* Mehrfamilienh&user der Baujahre 1930 — 1949, sanie WF 270 — 650 m?, 4 — 8 WE
(Kauffalle 2012/ 2013)
mit einer Grundsticksgréf3e von ca. 70fa. 750 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 820 — 1.000 €/m? Wohnflache

* Mehrfamilienhduser der Baujahre 1950 — 1970, z. Tsaniert - saniert, WF 400 — 1.100 m?,
8 — 16 WE (Kauffalle 2012)
mit einer Grundstiicksgrof3e von ca- €a. 2.350 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 550 — 750 €/m2 Wohnflache

» Mehrfamilienhauser — Plattenbauten der Baujahre cal980, unsaniert, WF 3.500 — 8.200 m?
(Kauffélle 2012)
mit einer Grundstticksgréf3e von ca. 4.80fa. 16.500 m2, ergaben ein
Preisniveau* von ca. 100 €/m? Wohnflache

» Mehrfamilienhduser der Baujahre > 1990, WF 850 4.400 m?, 12 — 14 WE
mit einer Grundstiicksgrof3e von ca. 2.25. 3.450 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 800 — 920 €/m? Wohnflache

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

8.6.2 Liegenschaftszinssatz

Definition des Liegenschaftszinssatzes siehe PRi48

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wuitdauffalle fir Mehrfamilienhauser, Wohn-
und Geschaftshauser sowie Burogebdude herange&BejenErwerb derartiger Objekte stehen im-
mer Renditetberlegungen im Vordergrund, so dassAibrt von den marktiblich erzielbaren
Ertragen bestimmt wird. Bei der Verkehrswerteromiitj dieser Immobilien findet das Ertragswertverfah-
ren (88 17 bis 20 ImmoWertV) regelmalig seine Armueg. Durch Umkehrung des Ertrags-
wertverfahrens lassen sich iterativ aus den Kaisgmd_iegenschaftszinssatze ermitteln. Fur den Aus-
wertungszeitraum 2011 bis 2013 wurden insgeshifttypische Kauffallenit gleichartig bebauten
und genutzten Objekten, der Baujahre 1900 — 206£r &ericksichtigung der tatsachlichen Mieten
bzw. der marktlblich erzielbaren Mieten mit demdgPaonm ,PraxWert“, Version 5.1 ausgewertet.
Vorrangig wurden Mehrfamilienhauser und Wohn- uneséhaftshauser in einem tberwiegend
schlechten Unterhaltungszustand veraufR3ert. DieslezsiT. leer stehend bzw. nur zum Teil vermie-
tet und wurden zum Zweck der vollstandigen Modéenishg erworben. In geringer Anzahl wurden
vollstandig sanierte Objekte verauf3ert.
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Folgende Rahmenbedingungen wurden fir die eintle&tlAuswertung der Kaufpreise zur Ermitt-

lung des Liegenschaftszinssatzes festgelegt:

- kein Einfluss durch ungewdhnliche oder personli¢ee
Kauffalle haltnisse

- Ortsbesichtigung wurde durchgefuhrt

- Fragebdgen
rF]{aeCsrt]nutzungsdauer (RNG) durchschnittliche wirtschaftliche RND — siehe jelgei
8 6 Abs. 6 ImmoWertV Tabelle
Gesamtnutzungsdauer -bis 80 Jahre
Wohneinheiten (WE) - 3 bis 22 WE
Mieten - stichtagsbezogene markttblich erzielbare Mieten
Bewirtschaftungskosten
» Verwaltunaskosten - fur Wohnnutzung entsprechend § 26 der I1.BV

9 - fur gewerbliche Nutzung 240 € pro Einheit wladhr

- fur Wohnnutzung entsprechend § 28 der I1.1BV

> Instandhaltungskosten - fur gewerbliche Nutzung 2,50 €/m2 bis 9,0€Nutz-
flache je nach Objektart, Bauausfiihrung uadddter
- : - fur Wohnnutzung 2 %
> Mietausfallwagnis - fur gewerbliche Nutzung 4 %
- Reparaturstau

Besondere objekt- - unsanierte bis sanierte Objekte 50 bis 600 €/ mANKF/
spezifische Merkmale -zum Abbruch vorgesehene Nebengebaude

- pauschale Abbruchkosten

- jeweiliger Bodenrichtwert
Bodenwert - bei Ubergro3en Grundstiicken, Umrechmiglen

Umrechnungskoeffizienten (siehe Pkt.5@MB 2012)

Im Zuge der Auswertung der Kauffélle fir den Liegghraftszinssatz wurde fiir die Mehrfamilienhauser,
Wohn- und Geschaftshauser sowie fur die BurogebdadRohertragsfaktor ermittelt. Dieser stellt
den Quotienten aus dem Kaufpreis und der Jahresmehmen dar.

Aus dem Datenmaterial fir Mehrfamilienhauser uategher genannten Rahmenbedingungen, leitet
der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte folgehtegenschaftszinssatz mit nachstehenden
Merkmalen ab:

L Zweite Berechnungsverordnung (II. BV in der FassirgBekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI2138),
zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 dess@&@zes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 26148p62
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Grundstucksmarktbericht 2013

Mehrfamilienh&user-
(gewerblicher Mietanteil vor 20 %)

Anzahl der Kauffalle 2011/2012/ 2013 (55)

Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ WF @ monatl. @ Roher- (%] @ Bodenwert-
(m?3) Nettokaltmiete| tragsfaktor RND niveau
2013 (Spanne) (€/m2) (Spanne) (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
5.9 % 553 5,72 7,32 35 104
' (160 — 1.415)| (4,20 — 7,26) (1,0 -13,7) (25-68) | (42-SU* 280)

* Die Datenerhebung basiert auf unsanierten biegeni Mehrfamilienhdusern unter BerlicksichtigungRiegsaraturstaus.
Dem zur Folge stehen der niedrige Rohefags fiir die unsanierten Objekte und der hohe Rodngsfaktor fiir die sanier-
ten Objekte.

** sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, oBeelicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichenordnung
(Anfangswertqualitat)

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur Mehrfaienhauser

% Liegenschaftszinssatze

6,5

6,0 /\/ e
55
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Hinweis:

Im Jahre 2002 wurde eine Arbeitsgruppe aus alledrii®@hen Gutachterausschiissen fur Grund-
stickswerte im Land Brandenburg unter Leitung desdBaftsstelle des Gutachterausschusses in
der Stadt Brandenburg a. d. H. gegriindet. Auf Gderdpeziellen Situation im Land Brandenburg
stehen haufig in den jeweiligen Zustandigkeitstodren der regionalen Gutachterausschiisse nur
wenig geeignete Kauffalle fur die Ermittlung voregenschaftszinssatzen zur Verfiigung. Aus die-
sem Grund wird eine Uberregionale Ermittlung desgknschaftszinssatzes durchgefiihrt. Dazu
wurden ein einheitliches Modell zur Erfassung ungswertung der Kaufpreise sowie einheitliche
Ansatze fur die Einflussgréf3en festgelegt. Alleigeeten Kauffélle, die durch die o6rtlichen Ge-
schaftsstellen der Gutachterausschisse entspredmset Festlegungen erfasst und ausgewertet
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wurden, werden in einer Musterdatenbank in der ssstelle des Oberen Gutachterausschusses
zusammengefuhrt.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden erstinal$Srundsticksmarktbericht 2006 des
Oberen Gutachterausschusses fir Grundstickswatiferglicht und in den Folgejahren fortge-
schrieben. Die aktuellen Liegenschaftszinssatze Liamd Brandenburg wurden durch die
Arbeitsgruppe auf der Datengrundlage 2009 — 201BelmiRegressionsanalyse mit dem Pro-
grammsystem ,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammgtudes Landes Niedersachsen ermittelt.
Die Auswertungen beziehen sich auf die TeilraumerljBer Umland” und ,Weiterer Metropolen-

raum“. Far die Liegenschaftszinsableitung im LandcarBlenburg wird auf ein 3-Jahresunter-
suchungszeitraum abgestellt.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz alelfmg der Regressionsanalyse stellt einen Orientie-
rungswert dar und muss entsprechend der Grundstadksiale des jeweiligen Bewertungsobjektes
sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden

Die Rahmenbedingungen fur die Ermittlung von Liesgaftszinssatzen im Land Brandenburg

sind auf der Homepage der Gutachterausschiisse unter
http://www.gutachterausschuss-bb.de/OGAA/puahilfen.

(unter Praxis- und Arbeitshilfen) veroffentlicht.

Die neuen Liegenschaftszinssatze im Land Brandgrdind im Grundsttiicksmarktbericht 2013 des
Oberen Gutachterausschusses veroffentlicht.

Es kann eine kostenpflichtige Auskunft aus dem Lagsjrundstiicksmarktbericht zu den Liegen-
schaftszinssatzen in der Geschaftsstelle des Ob&wetachterausschusses beantragt werden.
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Grundstucksmarktbericht 2013

8.7 Wohn- und Geschéaftshauser

Die in diesem Abschnitt untersuchten Kauffalle baen sich ausschliefRlich auf Wohn- und Ge-

schaftshauser mit einem gewerblichen Mietanteil ¥@® % (durchschnittlich 43 %).

8.7.1 Preisniveau

Haufigkeitsverteilung der Wohn- und Geschaftshausenach Preisklassen

12

Anzahl

—2013

2012
—2011
—2010
—2009

WGH — Kaufpreismittel 2013 (2012)
Bodenrichtwertniveau 60 — SB* 320 €/m?

(erschlielBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfdeabgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesety)

Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere mittlerer mittlerer
Baujahr WF/NF WF/NF- Gesamt-
(m2) Preis kaufpreis (€)
(€/m2 WF)
Bj. 1900 — 1929 4 1907 549/229 117 94.496
unsaniert (8) (1902) (473/126) (195) (107.913)
Bj. 1900 — 1929 5 1915 412/162 470 285.200
z. T. saniert (7) (1910) (251/443) (479) (286.143)
Bj. 1900 — 1929 4 1910 222/276 1.049 527.000
saniert (2) (1900) | (456/245) (772) (532.500)

* sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, untetiBlesichtigung der rechtlichen und tatsachlichendidnung

(Endwertqualitat)
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Grundstucksmarktbericht 2013

Auf dem Markt der Wohn- und Geschaftshauser wuotigehdes Preisspektrum beobachtet:

Wohn- und Geschaftshaduser der Baujahre 1890 — 1929nsaniert,

WEF ca. 400 — 750 m3/ NF ca. 100 — 340 m2

mit einer durchschnittlichen Grundsticksgrof3e \ar860 — 650 m?, ergaben ein
Preisniveau* von durchschnittlich 60 — 160 €/m2 \Wg@Nutzflache

Wohn- und Geschaftshduser der Baujahre 1890 — 1928, T. saniert,

WEF ca. 130 — 700 m#/NF ca. 80 — 400 m2

mit einer durchschnittlichen Grundsticksgrof3e van200 — 800 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 300 — 620 €/m2 Wohn-/Nutf&c

Wohn- und Geschéftshduser der Baujahre 1890 — 192€aniert,

WF ca. 100 - 400 m2/NF ca. 140 — 500 m?

mit einer durchschnittlichen Grundsticksgrof3e van3&0 — 800 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 600 — 1.500 €/m? Wohn-/Nétdie

* Die Preisangaben enthalten den Wert der bauli¢ghdagen und den Wert des Grund und Bodens.

8.7.2 Liegenschaftszinssatz

Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermgttler Liegenschaftszinssatze siehe Pkt. 8.6.2.

Wohn- und Geschéaftshauser*
(gewerblicher Mietanteil von g 41 %)
Anzahl der Kauffalle 2011 - 2013 (43)
Liegenschafts- ietamile
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- 0] @ Boden-
NF (m?2) Nettokaltmiete | tragsfaktor RND wertniveau
2012 (Spanne) (€/m?) (Spanne) (Jahre) (€/m?)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
497 WE5,70 162
6.5 % (70 — 3.850) (4,50 — 6,80) 7,8 35 (42— SB*
' 315 NF 6,45 (1,0 -14,0) (25 - 66) 320)
(60 — 1.300) (3,35-19,20)

*%
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Die Datenerhebung basiert auf unsanierten bigegan Wohn- und Geschéftshdusern unter Bertckgioidi des Repa-
raturstaus. Dem zur Folge stehen der niedrige Reaigsfaktor fur die unsanierten Objekte und der HRbleertrags-
faktor fur die sanierten Objekte.

sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, uiderticksichtigung der rechtlichen und tatséchlichendddnung
(Endwertqualitat)
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Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur Wohn-diGeschaftshauser

%
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8.8 Burogebaude
8.8.1 Preisniveau

Auf Grund der geringen Anzahl von KaufvertragenBiirogebaude, wurden die auswertbaren Da-
ten der Berichtsjahre 2008 — 2013 zusammengefadstintersucht.

BlUrogebaude - Kaufpreismittel 2013 (2008 — 2012)
Bodenrichtwertniveau 60 — SU* 200 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfdeabgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetj

~

Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere mittlerer mittlerer

Baujahr NF (m?) NF-Preis Gesamt-
(€/m2 WF) kaufpreis (€)

Bj. 1900 — 1929

unsaniert 2 1938 1.061 262 277.500

Bj 1950 — 1970 (3) (1900) (657) (261) (191.667)

unsaniert

Bj. 1900 — 1929

z. T. saniert 0 - - - -

Bj. 1971 — 1989 (3) (1938) (565) (528) (288.000)

z. T. saniert

Bj. 1900 — 1929 0 - - - -

saniert (5) (1907) (457) (1.064) (502.575)

* sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, dBedicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichendidnung
(Anfangswertqualitat)
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Grundstucksmarktbericht 2013

Aus dem Datenmaterial konnte nachfolgendes Preganiabgeleitet werden:

* Birogebaude der Baujahre 1890 — 1970, unsaniert, Nda. 400 — 1.050 m2,

mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgro3e var4&0 — 3.700 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 160 — 450 €/m? Nutzflache

» Birogebaude der Baujahre 1890 — 1929 und 1971 — 298 T. saniert, NF ca. 320 — 750 mz,
mit einer durchschnittlichen Grundsticksgréf3e van3©0 — 4.050 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 300 — 750 €/m2 Nutzflache

* Birogebaude der Baujahre 1890 — 1929, saniert, Nfa. 350 — 600 m2,
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e van3©0 — 1.800 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 800 — 1.500 €/m? Nutzflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der bauli¢ghdagen und den Wert des Grund und Bodens.

8.8.2 Liegenschaftszinssatz

Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermgthler Liegenschaftszinssatze siehe Pkt. 8.6.2.

BlUrogebaude

Anzahl der Kauffalle 2009 - 2013 (12)

Liegenschafts- s
zinssatz @ NF @ monatl. @ Roher- 0] @ Boden-
(m?2) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2013 (Spanne) (€/m2) faktor (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
6.8 % 1.515 5,95 7,26 38 104
’ (440 -7.780)| (4,00-10,00) | (2,10-12,60) | (30—-45) | (30— SU** 200)

*  Die Datenerhebung basiert auf unsanidsigisanierten Biirogebaude unter BeriicksichtigesdReparaturstaus. Dem zur Folge
stehen der niedrige Rohertragsfaktor f@mthsanierten Objekte und der hohe Rohertragsféitalie sanierten Objekte.

** sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwern@Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsachtiddeuordnung
(Anfangswertqualitat)

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur Burogelake
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8.9 Sonstige bebaute Objekte — Wochenendhauser

Bei den ,Wochenendhausern“ handelt es sich um Gitiliclle, die mit Ferienhdusern, Bungalows
oder Gartenlauben bebaut sind. Sie wurden in witedlicher Bauweise (massiv, leicht oder
Holz), Ausstattung, Instandhaltungsgrad (ModernisigsmalRnahmen nach 1990) und Erschlie-
Bungszustand veraulRert. Dabei beziehen sich dieh&ieadhausgrundstiicke auf Grundstiicke
ohne zulassige Wohnnutzung.

Das Marktgeschehen bewegt sich in dieser Rubrikdesi letzten sechs Berichtsjahren auf anna-
hernd gleich bleibendem Niveau. Je nach Lage, wurtkdweise Bungalows in Wochen-
endhaussiedlungen oder einzelstehend in Wohngelvetkauft. VVereinzelt wurden Bungalowgrund-
stlicke zum daneben liegenden Einfamilienhausgriokigiugekauft. Auf den veraul3erten Wochen-
endgrundstticken befinden sich neben dem Bungalibmetse ein oder zwei Garagen.

Im Berichtsjahr 2013 wechselten 14 Wochenendhdser Bungalows und Gartenlauben ihren
Eigentimer. Von den 14 registrierten Kauffallen eval2 Kauffalle auswertbar. In nachstehender
Auswertung wurden die auswertbaren Kauffélle detdbésjahre 2008 bis 2013 zusammengefasst
und in die Kategorien ,Wochenendhauser in Wochehaussiedlungen® und ,einzelstehend in
Wohngebieten“ unterteilt.

Wochenendhéuser
Kauffélle von 2008 — 2013
Anzahl | @ Kaufpreis Baujahr | @ Gebaude-| @ Grundstiicks- Trend
der (€) grundflache flache
Kauf- (Spanne) (m2) (m2)
falle (Spanne) (Spanne)
in Wochenend- 9.100 46 580
haussiedlungen 21 (1.000 — 22.250 1960 - 1988 (25 - 76) (220 — 1.630)
einzelstehend in 12.000 35 710
Wohngebieten 25 (2.000 — 40.000 1950 - 1990 (17 - 70) (280 — 1.520)
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9 Bodenrichtwerte
9.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte (BRW) sind geméaR 88 193 Aban@ 196 BauGB durch den Gutachteraus-
schuss mindestens zweijahrlich zu beschliel3en and 8§ 12 BbgGAYV in geeigneter Form bereit
zu stellen.

Bodenrichtwertesind durchschnittliche Lagewerte fir Grundstiickes Gebietes (einer Bo:
denrichtwertzone), fur die im Wesentlichen gleidNatzungs- und Wertverhaltniss:
vorliegen. Sie werden in Euro bezogen auf den Qatatster Grundsticksflache angegeben.
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiels, fir die jeweilige Bodenrichtwertzonz
typisch ist (Richtwertgrundstiick). In bebauten @t&dn werden die Bodenrichtwerte mit dem
Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn diar@stticke unbebaut waren.

Einzelne Grundsticke weichen z. T. erheblich vom Beyenschaften des definierten Richtwert-
grundstiickes ab (z. B. im ErschlieBungszustand;hddre Mikrolage, nach Art und Mafl3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grunksgestalt). Daraus ergeben sich regelmafiig
Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte in der Stadt Cottbus werdef.zmit der Geschossflachenzahl definiert. Ei-
gene Umrechnungskoeffizienten GFZ:GFZ stehen miehVerfigung. Der Gutachterausschuss fiir
Cottbus hat beschlossen, in seinem WirkungsberdiehTabelle der Umrechnungskoeffizienten
GFZ:GFZ von 1991 (siehe Anhang) anzuwenden. Bodetwerte werden in der Regel fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreies und nach 8§ 135 a BauGB kostatteingsbetragsfreies, baureifes Land
ermittelt.

In férmlich festgelegten Sanierungsgebieten unaviektungsbereichen sind die Bodenrichtwerte
unter Berucksichtigung der Anfangs- und Endwertiggiasiehe § 154 Abs. 2 BauGB) zu ermitteln.

Rechtsanspriiche gegenuber der Bauleitplanung bzwmdBaurecht kbnnen weder aus den
Bodenrichtwertangaben, noch aus den Grenzen der Badchtwertzonen hergeleitet werden.

9.2 Bodenrichtwerte fur Bauland
9.2.1 Beispiele

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswenden insgesamt 101 Bodenrichtwerte fur
Bauland zum Stichtag 31.12.2013 beschlossen. Daemldung fir die Bodenrichtwerte erfolgte
so, dass die bauliche Nutzung im Wesentlichen Basitictigung findet.

Beispiele— Bodenrichtwertspannen fur ausgewahlte Bereiche

2 2

Lage BRW _(€/m ) BRW (€/m?)
min. max.

Stadtzentrum - Sanierungsgebiet SB 155 ebf SB 32bfe
Zentrumsrandlage 60 ebf 190 ebf
ortsublich erschlossene Wohngebiete 7 ebf 85 ebf
neue WohngebieteerschlieRungsbeitrags- 30 100
und kostenerstattungsbetragsfrei

SB  sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert unter Besidlstigung der rechtlichen und tatsachlichen Neoong

ebf  erschlieBungsbeitrags-/ kostenerstattutiggisdrei und abgabenpflichtig nach KAG
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9.2.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertindexreihe Stadtzentrum

Die Indexreihe zeigt die Entwicklung der Bodenngitte vom Jahre 1993 bis 31.12.20£32014)

Fur diese Auswertung wurden 12 Bodenrichtwerte i@asr 1993) des Stadtzentrums mit gemisch-
ten Bauflachen (M), erschlieBungsbeitragsfrei nd8auGB herangezogen. Davon liegen

7 Bodenrichtwerte (Basisjahr 1993) im SanierungsgeDer Anstieg des Index im Jahr 2010 nach
2011 basiert auf der veranderten Beschlussfassen@atlenrichtwerte von Anfangswertqualitat

auf Endwertqualitat (Zustand unter der Bertcksiehtg der rechtlichen und tatsachlichen Neuord-
nung). Damit ist eine direkte Vergleichbarkeit ohén Vorjahren nicht mehr gegeben.

Index
130
125
120
115
110

105

106
100 104 104

103
95

94 794 94 94 ‘94

90
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Jahr

Bodenrichtwertindexreihe Randlage

Fur die Indexreihe Randlagen werden die Bodenriettender Stadtrandlagen mit dorflichem Cha-
rakter, erschlieungsbeitragsfrei nach BauGB deeJH93 bis 31.12.2012(2014) ausgewertet.
Das betrifft die Ortsteile: Branitz, Dissenchen,dbéick, Gallinchen, Grol3 Gaglow, Kahren, Kie-
kebusch, Saspow, Sielow, Skadow, Strébitz, Merzdifimersdorf.

Index

340

300 316 347315

297

308
260

220

226 223 222 220 99 9 221 7

180 193

140

100
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Jahr
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9.2.3 Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag der fur den Vollzug des Baugesetzbuaksténdigen Behorde sind nekalyemeinen
Bodenrichtwerten fur das Gemeindegebiet saesondereBodenrichtwerte fur einzelne Ge-
biete bezogen auf eineabweichenden Zeitpunktzu ermitteln (§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Ebenso wie die allgemeinen Bodenrichtwerte sintbedsnderen Bodenrichtwederchschnittliche
Lagewertefur Grundstiicke eines Gebietes (zum Beispiel ddoelenrichtwertzone).

Die Ableitung besonderer Bodenrichtwerte hat figr\dorbereitung und Durchfiihrung stadtebauli-
cher MalBnahmen wie zum Beispiel der Umlegung (88ff4BauGB), der stadtebaulichen
Sanierungsmafnahme (88 136 ff BauGB) oder deredtadlichen EntwicklungsmaRnahme (88 165
ff BauGB) Bedeutung.

Besondere Bodenrichtwerte werden hier regelmaigligijeweils zu bewertende Richtwertzone
zunachst fur den Fall (fur die Bodenqualitat) etetif das®ine stadtebauliche Malinahme weder
geplant sei noch stattgefundematte. Man nennt diese Bodenrichtwerte dann ,Badetwert zu
Einwurfsqualitat” (bei der Umlegung) bzw. ,Boderriwert zu Anfangswertqualitat” (bei stadte-
baulicher Entwicklung oder Sanierung). Mit dem Bohireiten der stadtebaulichen MafRnahme
werden schliel3lich Bodenrichtwerte fur den Falr @ie Bodenqualitat) ermittelt, dass die Mal3-
nahme bereitsvollstandig abgeschlossensei. Diese heiRen dann ,Bodenrichtwert mit
Zuteilungsqualitat® (bei der Umlegung) bzw. ,Bodehtwert mit Endwertqualitat” (bei stadtebauli-
cher Entwicklung oder Sanierung).

Die besonderen Bodenrichtwerte dienen zum eineawsftihrenden Stelle (der Gemeinde) zur fi-
nanziellen Planung der stadtebaulichen MalBhahmem anderen dienen sie den von den
stadtebaulichen MalRnahmen betroffenen Grundstiggsitimern. Anhand der Differenz zwischen
dem ,Bodenrichtwert mit Zuteilungsqualitat® und deBodenrichtwert zu Einwurfsqualitat* bzw.
dem ,Bodenrichtwert mit Endwertqualitat‘ und demadnrichtwert zu Anfangswertqualitat® kann
bereits frihzeitig abgeschatzt werden, wie hock Elachenzuteilung (in der Umlegung) bzw. wie
hoch der zu zahlende Ausgleichsbetrag (bei stadliehar Entwicklung oder Sanierung) sein wird.
Regelmalig beginnt eine Gemeinde folglich bereitszeitig wahrend des Verfahrens, sowohl be-
sondere Bodenrichtwerte mit Einwurfs- bzw. Anfangggualitat, wie auch besondere
Bodenrichtwerte mit Zuteilungs- bzw. Endwertqual#é ermitteln und diese zu veroffentlichen.

Fur das stadtebauliche Sanierungsgebiet ,Modetl€attbus — Innenstadt* hat der Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte bereits seit mehreaémed besondere Bodenrichtwerte (BRW)
ermittelt. Diese werden im Grundstiicksmarktberalitfolgendem Kartenausschnitt veroffentlicht.
Der Vergleichbarkeit wegen beziehen sich diesermem@n Bodenrichtwerte auf dieselben BRW-
Zonen wie die allgemeinen BRW.

Aufgrund des vom momentanen tatséchlichen Malf3 delidnen Nutzung abweichenden Malies
zum Beginn der Sanierungsmal3nahmen bzw. zu deenisdnierungszielen niedergeschriebenen
Malf3 der baulichen Nutzung zum Abschluss der Samigkiinnen die GFZ-Angaben der Richtwert-
grundsttcke fur die besonderen BRW von denen tiggrakinen BRW abweichen.
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Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangs- und Endwertgalitat fir das
Sanierungsgebiet ,Modellstadt Cottbus — Innenstadt®
zum Stichtag 30.06.2012

A 169
E 200, GFZ 14

A 232
E 266, GFZ 1,6

A 279

A130
E 185, GFZ 1,0

A 144
E 170, GFZ 1,6

E 319, GFZ 2,1

A 200
E237, GFZ19

Werte sind das Mittel der detaillierten fatghriebenen besonderen Bodenrichtwerte

W
M
A
E

GFz

0001

Wohnbauflachen
gemischte Bauflachen

sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusstestZnd (Anfangswertqualitat)
Zustand unter Berticksichtigung der rechtliched tatsachlichen Neuordnung (Endwertqualitét)

Geschossflachenzahl

Bodenrichtwertzonen-Nummer

Die Anwendung der besonderen Bodenrichtwerte béaamner grundstiicksbezogenen
Wertermittlung.

Kartengrundlage: Digitale Topographische Karte 01000, Stand 2009
Nutzung mit Genehmigung der Landesvermessung unbadésinformation Brandenburg, geméaR Verwaltungswbarung Nummer GB-KS 1/10
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9.3 Bodenrichtwert fur bebaute Grundstiuicke im Auf3eereich

Eines der grundlegenden Kriterien fur die Zulassig&ines baulichen Vorhabens ist die Frage, ob
sich ein Grundstiick im Innen- oder im Aul3enberéietindet. Die Abgrenzung hiertiber ist keines-
wegs so klar, wie oftmals angenommen. Umfassendggdrist dies in den 88 34 und 35 des
Baugesetzbuches (BauGB).

Im Stadtgebiet von Cottbus existiert eine Vielaabm bebauten Grundstiicken, welche deutlich au-
Berhalb der im Zusammenhang bebauten OrtsteilenieBiese sind zweifelsfrei dem stadte-
baulichen AuR3enbereich nach 8§ 35 BauGB zuzuordBeispielhaft sei hier der ,Erlengrund” ge-
nannt.

Im AuRRenbereich existierende und genutzte Gebaede@en grundsatzlich Bestandsschutz. Jeg-
liche bauliche Erweiterung bedarf jedoch einer Eilfalentscheidung der zustdndigen Unteren
Bauaufsichtsbehorde. Die Méglichkeit einer baulichutzung eines Grundstiicks im stadtebauli-
chen Aul3enbereich ist also erheblich mehr beg@szin Innenbereich. Ferner sind Erschliel3ung
und Infrastruktur fur ein Au3enbereichsgrundstiftkroQualitéat und Umfang eingeschrankt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte irstiett Cottbus hat untersucht, welche Boden-
werte sich fur Grundstiicke im Auf3enbereich aus @Gaschehen am Grundstiicksmarkt ableiten
lassen. Als Ausgangspunkte dienten die Bodenriatewausgewahlter l&andlicher Gebiete in und
um Cottbus. Die Grundstiicke im Aul3enbereich wurd@rGrundstiicken in den dorflichen Lagen
verglichen. Der wertrelevante Einfluss vorhanddueterschiede wurde von mehreren Einzelgut-
achtern eingeschatzt (intersubjektive Schatzungy der Mittelbildung ergibt sich zuStichtag
31.12.20130olgendeBodenrichtwert fir bebaute Aul3enbereichsgrundstiicken der Stadt Cott-
bus:

10,00€/n??

Definition des Richtwertgrundsticks:

* Mehr-Seiten-Hof / Mischnutzung

* 2 Geschosse

e ca. 2.000 m2 grof3

» einfache Wegeerschliel3ung

* Trinkwasser-, Strom-, Telefonanschluss

Hinweis:

Der 0. g. Bodenrichtwert findet vorrangig Verwenduwei der amtlichen Bodenschatzung durch das Famahim
Anwendungsbereich der "Bewertungsrichtlinie". Beu@lstlicken, bei denen auf Grund von deutlich vamcBschnitt
abweichenden Merkmalen zu Lage, Beschaffenheidderdnung und Umfang der Aufbauten und der ErsBlhirey
vorliegen, ist die Einzelermittlung nach sachverdiger Beurteilung anzuraten; erhebliche Abweictamgum BRW
von 10,00 €/mz2 sind durchaus méglich.
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9.4 Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftligenutzte Flachen wurden aus Kaufpreisen
ermittelt und stehen fur ein regelmafig geformtasn@stick mit gebietstypischer land- oder forst-
wirtschaftlicher Nutzung. Sie sind bezogen auf damdratmeter Grundsticksflache. Bei den
Nutzungsarten Acker- und Griunland werden zusat&ighnnen fur Acker- bzw. Griinlandzahlen
angegeben. Dabei konnte keine Abhangigkeit zwisdfeunfpreis und Bodenqualitat festgestellt
werden. Der Bodenrichtwert fir forstwirtschaftliganutzte Flachen enthélt den Baumbestand und
wird mit ,mA* (mit Aufwuchs) gekennzeichnet.

FolgendeBodenrichtwerte wurden flirland- und forstwirtschaftliche Flachen zum Stichtag
31.12.2013eschlossen und in der Bodenrichtwertkarte wiet fdéggestellt*:

Ackerland Grunland Forsten
0,41 0,35 0,40
A (22 — 47) GR (30 — 42) F—-mA

* Angaben im Zahler = Bodenrichtwert €/m2; AngalnNenner = Nutzungsart — Acker- / bzw. Griinlandzabhl

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

Allgemeines

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung des Nutzurgglesdg samtlicher Grundstiicke, die zu Zwe-
cken der Erholung- und Freizeitgestaltung, zur ngdéartnerischen Nutzung (ausgenommen
kleingartnerisch genutzte Bodenflachen innerhalb Ki@ingartenanlagen) und fiir Garagenflachen
dienen, ist die Nutzungsentgeltverordnung — Nutaic®fer Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juni 2002 (BGBI. | S. 2562). Ziel der Verordnuniggs, die Hohe der ortsiiblichen Nutzungsentgelte
an die Hohe der frei vereinbarten ortstiblichen Rachir vergleichbar genutzte Grundstiicke her-
anzufihren.

Im 8 3 Absatz 2 NutzEV sind die Anforderungen ameai Nachweis des ortsublichen Ent-
geltes wie folgt geregelt: ,Ortstblich sind die geite, die nach dem 02. Oktober 1990 in der
Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden flr eefddar genutzte Grundstiicke vereinbart
worden sind. Fur die Vergleichbarkeit ist die tatdi&ehe Nutzung unter Bertcksichtigung
der Art und des Umfangs der Bebauung der Grundstiicd3gebend.”

In Streitfallen zwischen den Vertragsparteien izdgauf das Nutzungsentgelt, kann jede Partei,
Nutzer oder Eigentimer, beim o6rtlich zustandigemaGhterausschuss ein Gutachten tber das orts-
Ubliche Nutzungsentgelt fur vergleichbar genutaten@stiicke beantragen (siehe 8 7 NutzEV).

Das vorrangige Verfahren zur Ermittlung des ortiilen Entgeltes ist der Vergleich der nach dem
2. Oktober 1990 vereinbarten EntggN&ergleichswertverfahren)Fehlt es an ausreichenden Ver-
gleichswerten, lasst die NutzEV ausdriicklich zus datstibliche Nutzungsentgelt aus einer
Verzinsung des Bodenwertes abzulei(Bodenwertverfahren) Dabei ist zu beachten, dass der
Umfang der erhobenen Daten aus statistischen utitbaischen Griinden beschrankt ist. Eine ge-
setzliche Verpflichtung zur Bereitstellung der Datee bei den Verkaufen von Grundstiicken gibt
es nicht.

Nutzungsentgelte fur Erholungsgrundstiicke (gemafld NaEV)

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschussésuiidstiickswerte in der kreisfreien Stadt Cott-
bus sind im Berichtsjahr 2013 keine Antrage eingegga.

Die Nutzungsentgelte belaufen sich nach den bigeerGutachten (1997/1998) in der kreisfreien
Stadt Cottbus in einer GroRenordnung zwischen 00689 DM/ni/Jahr.

Ortstibliche Nutzungsentgelte fir Garagenstellplatzén der Stadt Cottbus

Die NutzEV trifft fir Garagengrundstiicke nach 8§ 6t2EV eine gesonderte Regelung. Auch fur
Garagengrundstiicke ist das ortstibliche EntgelOthergrenze der zulassigen Erhéhung. Dabei er-
laubt die NutzEV eindnhebung der Entgeltéiir Garagenflachen auf das ortstibliche Mainem
Schritt. Die NutzEV legt eindlindesthdhe von 60,00 Dilie Garagenstellplatz im Jahiest.

Im Jahr 2007 wurde ein Antrag zur Ermittlung dasiblichen Nutzungsentgelte fur Garagenstell-
platze beim Gutachterausschuss in der Stadt CogistslIt.

Die Hohe des Nutzungsentgeltes ist abhangig voederdstiickslage, der Lage des Garagengrund-
stiicks zum Wohngebiet und damit die Anbindung andgentliche Verkehrsnetz, der Sicherheit
der Garagen vor Einbruch und Diebstahl, der Zusahdglichkeit und —beschaffenheit und der Be-
leuchtung der Zufahrtsstral3en.

U€-Umrechnungsverhaltnis: 1,95583 DM/€
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Im Ergebnis dieses Gutachtens wurden die Garageiwta in der Stadt Cottbus in 3 Kategorien
mit nachfolgender Charakteristik unterteilt:

Kategorie I:

Kategorie Il

Kategorie Il

unmittelbar an Wohnungen im Wohngebiet liegéadsehbar)

gute bis sehr gute Anbindung an das offentlickeek&hrsnetz

sehr gute Zufahrtsmoglichkeit und BeschaffentlertStral3e mit Beleuchtung
gute bis sehr gute Qualitat der Anlage (allgemekindruck)

guter Sicherheitsaspekt

in der Nahe von Wohnungen und Wohngebieterehddnicht einsehbar)
offentliches Verkehrsnetz ist erreichbar

gute Zufahrtsmoglichkeit und Beschaffenheit dea®e mit Beleuchtung
durchschnittliche Qualitat der Anlage (allgemeiBendruck)

maliger Sicherheitsaspekt

Randlage

keine bzw. schlechte Anbindung an das 6ffentli¢kekehrsnetz
Zufahrtsmoglichkeit mit StraRenbeleuchtung isiejeen
schlechte Qualitat der Anlage (allgemeiner Eicéju
Sicherheitsrisiko

Zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2008hat der Gutachterausschuss in der Stadt Cotthus fo
gende HOhen der ortsublichen Nutzungsentgelte &ia@enstellplatze festgestellt:

Kategorie

ortsubliches Nutzungsentgelt fur
Garagengrundstiicke

I 67 €/Stellplatz/Jahr

Il 52 €/Stellplatz/Jahr

1 38 €/Stellplatz/Jahr
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10.2 Mieten
10.2.1 Mietwerttbersicht fir gewerblich genutzte Inmobilien

Mieten fur gewerbliche Nutzungenunterliegerkeiner Mietpreisbindung, so dass Gewerbemie-
tenindividuell frei vereinbar sind und durch Angebot und Nachfrage bestimmt arer8ie werden
lediglich reglementiert durch das Verbot der Mietpiiberhbhung bzw. des Mietwuchers geman
den Bestimmungen des § 138 BGB. Fir die Untersuglaen Gewerbemieten standen dem Gut-
achterausschuss aktuelle gewerbliche Mieten sowieteM aus den vergangenen Jahren zur
Verfiigung.

Nach Lage, Ausstattung und branchenspezifischertkdsgunkten werden am Markt differenzierte
Mietpreise gezahlt. Die untersuchten Daten spieg&len inhomogenen Gewerbemarkt wieder.
Gefragt sind gut erreichbare, optimierte, funktgerechte Flachen und Raumstrukturen, technische
Ausriistungen (Beleuchtung, Klima, Vernetzung u.uig die ausreichende Bereitstellung von
PKW-Stellplatzen (eigene oder 6ffentliche). Kencheiend ist, dass der Wunsch zur Konzentration
in Kernlagen sowohl bei Biroflachen als auch Ladealen anhalt. Leerstande sind deshalb insbe-
sondere in Randbereichen der Stadt wie auch irSteftumbaubereichen sichtbar.

In nachfolgender Mietenlbersicht werden gezahb@eatliche Netto-Kaltmieten pro Quadratmeter

fur Ladenflachen, Biro- und Praxisraume, GaststaReoduktions- und Lagerflachen dargestellt,
ohne Beachtung der Vollstandigkeit und eines eadleto vorbereiteten Ausstattungsgrades. Ext-
remwerte bei den Mietpreisen blieben unberickgithisroR3flachige Einzelhandelsimmobilien
wurden nicht in die Untersuchung einbezogen. Malkdekir den Mietpreis sind vor allem Lage
und Nutzwert. Im Allgemeinen gilt: Je schlechtee diage und der Nutzwert, umso kleiner der
Mietpreis pro m? Gewerbeflache.

Ubersicht Gewerbemieten

Nettokaltmieten in €/m?2
2er- Lage/
Nutzungsart L& el . 1 b-Lage/ einfachger
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert N
utzwert

K 15,00 - 60,00 8,00 — 25,00 6,00 — 10,00
Ladenflachen o

8 80m? 12,00 — 28,00 6,00 — 13,00 5,00 - 11,00
T | 6,00 — 10,00 4,00~ 8,00 4,00~ 8,00
FENBETNE | Ik 5,00~ 8,00 4,00~ 8,00 3,00~ 8,00
Gaststatten 8,00 — 15,00 5,00 - 10,00 4,00 - 8,00
Produktionsflachen 1,00 - 4,00
Lagerflachen 0,50- 4,00

1 a- Lage: z. B. Altmarkt, Spremberger Stral3e; llame: z. B. Nebenstral3en der 1 a- Lagen wie MillaRe /
Burgstral3e; 2er- Lage: z. B. Spremberger Vorstualk¢r Bahnhof)

Weitere Informationen zu gewerblichen Mieten werdench die Industrie- und Handelskammer
(IHK) Cottbus im Gewerbemietenservice veréffentlicimd kénnen im Internet untemww.cott-
bus.ihk.deabgerufen werden.
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Grundstucksmarktbericht 2013

10.2.2 Mietspiegel der Stadt Cottbus

Die Stadt Cottbus verfligt seit 1998 Uber einen $fietgel fur Wohnungsmieten. Im Jahr 2011
wurde im Arbeitskreis Mietspiegel durch Vertreter 8Vohnungswirtschaft, der Interessenvertre-
tung fur die Mieter und der Stadtverwaltung gemamsin neuer Mietspiegel fur die Stadt Cottbus
erarbeitet. Der Cottbuser Mietspiegel 2011 wurdegaklifizierter Mietspiegel erstellt.

Dieser Mietspiegel weist ortsubliche Vergleichsmmetir verschiedene Wohnungstypen jeweils
vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstattung und Besemddéit aus.

Auskinfte zum Mietspiegel erteilen der Fachberdd¢ingerservice der Stadtverwaltung Cottbus
bzw. sind Uber die Internetadresse
www.cottbus.de/buerger/rathaus/gb_Il/buergersefiidex.html

abrufbar.

10.2.3 Mieten fur PKW-Garagen und Stellplatze

In Auswertung der vorliegenden Daten wurden folgenmbnatliche Preisspannen fur die Mieten
der jeweiligen Kategorie ermittelt.

Kategorie monatliche Miete in €
PKW-Garagen 20 bis 60
Tiefgaragenstellplatz 30 bis 75
nicht iberdachte Stellplatze 15 bis 40
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10.3 Pachten
10.3.1 Allgemeines

,Die Pacht ist die Gebrauchsiuberlassung eines Gsetgrdes auf Zeit gegen Entgelt mit dar
Mdoglichkeit der Fruchtziehung. Der Pachtvertragh®d dem Péachter im Gegensatz zur Miete
nicht nur den Gebrauch der Pachtsache zu, sondeoh @aen Ertrag aus dieser, sofern de
Nutzung der Pachtsache ordnungsgemar erfolgt. Rehter entrichtet hierfir dem Verpact -
ter den Pachtzins.” (vgl. 88 581 — 597 BGB)

Pachtvertrage tUber die Nutzung von landwirtscladd@in Grundstlicken bedurfen keiner notariellen
Beurkundung. Somit gelangen derartige Vertragetnickden Besitz der Gutachterausschiisse und
kénnen demzufolge nicht registriert und ausgewearegtien. Landpachtvertrage sind entsprechend
des Landpachtverkehrsgesetzes vom 08.11.1985 berusiindigen Landwirtschaftsbehérde anzu-
zeigen. Diese Behdrden haben auf Verlangen dercGtatausschisse Auskinfte Gber Pachten im
erwerbsmafigen Obst- und Gemiiseanbau zu erteilen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte hangréiche Recherchen im Land Brandenburg
gefuhrt. Aus dem vorliegenden Datenmaterial kowiePacht fir den erwerbsmafigen Obst- und
Gemuseanbau (siehe Pkt. 10.3.2) abgeleitet undisiéwlglich die ortsibliche Pacht fur Kleingar-
tenanlagen 8 5 BKleing&siehe Pkt. 10.3.3) ermittelt werden.

10.3.2 Ortstibliche Pacht im erwerbsmafigen Obst- uthGemuseanbau

Flachenbezogen nehmen zwar die Landwirtschaftsdl&ch der Stadt Cottbus einen erheblichen
Teil (ca. 30 %) der Stadtflache ein, jedoch spdedt Landwirtschaft in der Stadt Cottbus generell
eine untergeordnete Rolle. Der erwerbsmallige Qimt-Gemuiseanbau findet in sehr geringem
Umfang statt. Die daflr in Anspruch genommenen lidacstehen vorwiegend im Eigentum des
jeweiligen Landwirts.

Unter der ortstiblichen Pacht im erwerbsméaRigen-Qbst Gemiseanbau ist ein reprasentativer
Querschnitt der Pachten zum Zeitpunkt der Erhelaungerstehen, die in einer Gemeinde fur Fla-
chen mit vergleichbaren wertbestimmenden Merkmalgar gewdhnlichen Umstanden tatsachlich
und Ublicherweise gezahlt werden. Die ortsublicaehP stellt somit auf den Bodenmarkt unter Zu-
grundlegung von Angebot und Nachfrage ab.

Die Erstattung des Gutachtens Uber die ortsibRdmeht im erwerbsméaRigen Obst- und Gemdise-
anbau istim 8 5 Abs. 2 BKleingG (siehe Pkt.10.®&jyrindet.

Durch den Gutachterausschuss wurde im Jahr 2009Bawertungsstichtag 18.03.2009 fir die
kreisfreie Stadt Cottbus eirmtsibliche Pacht fir den erwerbsmafiigen Obst- uBeémiseanbau
von

200 €/ha/Jahr

festgestellt.

U Bundeskleingartengesetz vom 28.02.1983 BGBI. | S, 2letzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzan U®.09.2006
BGBI. | S. 2146, 2147)
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10.3.3 Ortsubliche Pacht fur Kleingartenanlagen (gaal’ BKleingG)

Die rechtliche Grundlage fur die Ermittlung dersaittlichen Pacht fur Kleingartenanlagen bildet
das Bundeskleingartengesetz (BKleingG). Im 8§ S5Blasdeskleingartengesetzes vom 28. Februar
1983 (BGBI. I S. 210, zuletzt geandert durch Atdtiké des Gesetzes vom 19. September 2006
BGBI. | S. 2146, 2147) ist folgendes geregelt:

§ 5 Pacht BKleingG
Der Absatz lbesaaqt:

»#Als Pacht darf htchstens der vierfache Betragodisiiblichen Pacht im erwerbsméaRigen
Obst- und Gemuseanbau, bezogen auf die Gesamtitigh€leingartenanlage, verlangt
werden. Die auf die gemeinschaftlichen Einrichtungatfallenden Flachen werden bei
der Ermittlung der Pacht fur den einzelnen Kleitgraranteilig bericksichtigt. Liegen

ortsuibliche Pachtbetrage im erwerbsmafigen Obdt@amiseanbau nicht vor, so ist die
entsprechende Pacht in einer vergleichbaren Gemeaiigl Bemessungsgrundlage zu-
grunde zu legen. Ortstiblich im erwerbsméRigen Qlos- Gemiseanbau ist die in der
Gemeinde durchschnittlich gezahlte Pacht.”

Im Absatz 2ist folgende Regelung getroffen:

» Auf Antrag einer Vertragspartei hat der nach § d83 Bundesbaugesetzes eingerichtete
und drtlich zustandige Gutachterausschuss ein Gigladiber die ortsubliche Pacht im
erwerbsmaligen Obst- und Gemiseanbau zu erstatten.”

Der Gutachterausschuss hat alaximale ortstibliche Pacht fur Kleingartenanlagenach
§ 5 BKleingG

800€/ha/Jahr

zum Bewertungsstichtag 18.03.2009 ermittelt.
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gcihterausschusses

Der Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte istEEimrichtung des Landes Brandenburg. Er ist
ein selbststandiges, unabhéngiges Kollegialgremdesasen Mitglieder grundsatzlich fir den Be-
reich eines Landkreises oder einer kreisfreien tStadtellt werden. Er hat sein Werturteil nach
bestem Wissen und Gewissen abzugeben und ist amchVeisungen gebunden. Die Pflicht zur
Unabhangigkeit und Neutralitat verbieten es demaGhterausschuss, Markt- und Preisbewertun-
gen im Hinblick auf bestimmte 6ffentliche oder @& Interessen vorzunehmen. Zu ehrenamtlichen
Gutachtern darfen nur Personen bestellt werdenindier Wertermittlung von Grundstticken er-
fahren sind.

In der kreisfreien Stadt Cottbus wurde 1991 erstpeah Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
gebildet. Die Mitglieder des Gutachterausschussesgemald den Ermachtigungsgrundlagen des
Baugesetzbuches (BauGB) und der BbgGAYV durch dasskrium des Innern nach Anhdrung der
Gebietskorperschatft, fir deren Bereich der Gutaabsschuss zu bilden ist, bestellt worden.

Dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss obliegéiesentlichen folgende Aufgaben:

- Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammbeget sie aus und ermittelt Bodenricht-
werte und sonstige zur Wertermittlung erforderliéregen.

- Der Gutachterausschuss leitet Feststellungen Uleer @rundstiicksmarkt aus der Kaufpreis-
sammlung ab und verdffentlicht diese im Grundstiaekktbericht.

- Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Gutatlitber den Verkehrswert von bebauten
und unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten amd&iiicken.

- Der Gutachterausschuss kann auf Antrag sowohl Guggctiber die Hohe der Entschadigung
fur den Rechtsverlust als auch Gutachten Uber died-ter Entschadigung fur andere Vermo-
gensnachteile erstatten.

- Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten Ubestibliche Pachten und Nutzungsentgelte
(8 5 BKleingG und § 7 NutzgV).

Der Gutachterausschuss bedient sich in seiner Aelie@r Geschaftsstelle, die beim Fachbereich
Geoinformation und Liegenschaftskataster der kiaissh Stadt Cottbus eingerichtet wurde. Die Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses arbeiteWeisung des Gutachterausschusses oder deren
Vorsitzende. Ihr obliegen insbesondere folgendegAbén:

- die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung,
- die vorbereitenden Arbeiten flr die Ermittlung dadenrichtwerte,

- die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung ufaktschreibung der sonstigen fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten,

- die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes,

- die Vorbereitung der Gutachten,

- die Erteilung von Ausklnften aus der Kaufpreissamm|

- die Erteilung von Auskinften Uber vereinbarte Nog@entgelte,

- die Erteilung von Ausklnften Uber Bodenrichtwerte,

- die Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwatdes Gutachterausschusses.

- die Geschaftsstelle kann nach Weisung der Vorsiezeauf Antrag von Behoérden zur Erfullung
von deren Aufgaben fachliche AuRerungen Uber Gtiinkswerte erteilen
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Oberer Gutachterausschuss

Entsprechend der BbgGAV wird fir den Bereich desdes Brandenburg ein Oberer Gutachter-
ausschuss gebildet. Dieser hat keine FachaufsilgntwWeisungsbefugnis gegenuber den regionalen
Gutachterausschissen.

Der Obere Gutachterausschuss bedient sich in s&rbeit einer Geschaftsstelle, die beim Landes-
betrieb Landesvermessung und Geobasisinformati@and&nburg (LGB), Dienstort Frankfurt
(Oder) eingerichtet wurde. Die Geschaftsstelle ilsb@ach Weisung des Oberen Gutachteraus-
schusses. Ihr obliegen insbesondere:

» gesetzlich zugewiesene Aufgaben
- jahrliche Erarbeitung des GrundsticksmarktberictiéssLandes Brandenburg

- kann zu besonderen Problemen der Wertermittiungepféhlungen an die Gutachteraus-
schisse abgeben und landesweite Ubersichten urdgs&naerstellen

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

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

Adresse: Oberer Gutachterausschuss fiur Grundstécteswn Land Brandenburg
Geschaftsstelle beim Landesbetrieb
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandgnbur
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

91

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der StadCottbus



Anhang
Dienstleistungsangebote des Gutachterausschussesl geiner Geschéftsstelle

Erstellung der Bodenrichtwertkarte und des Grundsticksmarktberichtes

Jahrlich wird das Immobilienmarktgeschehen in deidfreien Stadt Cottbus analysiert und der
Offentlichkeit in anonymisierter, transparenteratargestellt. Als Handlungs- bzw. Informtions-
grundlage werden eine digitale Bodenrichtwertkartd ein Grundstiicksmarktbericht erstellt.

Verkehrswertgutachten/Gutachten tber ortsiibliche Nizungsentgelte nach NutzEV/ Gut-
achten uber die Pachten im erwerbsmaliigen Obst- un@emiseanbau nach BKleingG

Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Gealacut Verkehrswerten von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstickenittelt ortsiibliche Nutzungsentgelte
entsprechend der Nutzungsentgeltverordnung (Nutz&wjie den ortsiiblichen Pachten im er-
werbsmafiigen Obst- und Gemiseanbau nach Bundesdeingesetz (BKleingG).
Antragsberechtigt sind neben Gerichten, BehoérdenEdyentimer und Inhaber von Rechten an
Grundstiicken. Die Gutachten haben keine bindendkw\j, soweit nichts anderes bestimmt oder
vereinbart ist.

Eine Bewertung von Gutachten, die von freien Sadt&adigen bzw. 6.b.u.v. Sachverstandigen
erstellt wurden, kann aus rechtlichen Griinden ddesih Gutachterausschuss nicht erfolgen. Eine
solche Handlung kommt der Erstellung eines neudadhtens gleich.

Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag sind, neben den auf den 31.12. des Khldgahres bezogenen allgemeinen Bodenricht-
werten, auch besondere Bodenrichtwerte flir einz€labiete, bezogen auf einen abweichenden
Zeitpunkt, zu ermitteln.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Jedermann kann bei Nachweis des berechtigten $steseAuskinfte aus der Kaufpreissammlung
beantragen. Diese Ausklnfte werden nach MalRgatedaechtlicher Vorschriften erteilt. Dem An-
tragsteller werden nach dessen Winschen anonyteigiagaben aus Vergleichskaufféallen, wie z.
B. Datum, Grundsttcksflache, Kaufpreis pro Quades#mGrundsticksflache mitgeteilt. Die Best-
immungen des Datenschutzes werden dabei genatheiteye

Auskiinfte zu Bodenrichtwerten

Durch den Gutachterausschuss werden jahrlich defnalitliche Lagewerte fir Grund und Boden
(allgemeine Bodenrichtwerte) beschlossen. DieseeBachtwerte werden in der digitalen Boden-
richtwertkarte dargestellt und veréffentlicht. DBeschaftsstelle des Gutachterausschusses erteilt
mundliche und schriftliche Auskiinfte zu den Bodelninverten.

Auskinfte Uber die im Geschéaftsbereich vereinbarterientgelte gemaf NutzeV

Die Auskunft tber die im Geschaftsbereich vereitdmaiNutzungsentgelte gemald NutzEV wird
durch das Gesetz nicht auf einen Personenkreiggiagzt. Sie sind in anonymisierter Form und
auf Antrag zu fertigen.

Sonstige Auskinfte

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses lmetmitwFragen zu Nutzungsentgelten,
Gutachtenerstattung, Bewertung von Grundstickerzumnten allgemeinen Wertverhéltnissen bzw.
Marktgepflogenheiten, gibt Auskiinfte tGber sonstigedie Wertermittlung erforderliche Daten, die

in diesem Marktbericht definiert sind.
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Mitglieder des Gutachterausschusses in der Stadt @bus ab 01.01.2014

Vorsitzende

Stellv. Vorsitzender und

ehrenamtlicher Gutachter

Stellv. Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter

Stellv. Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachter

Frau Koslowski, Maria
Servicebereichsleiterin Geoinformation und Liegghaftskataster

Herr Karsunke, Ralph
Vermessungsassessor, Satimdiger

Herr Dr. Tischer, Hannes
Offentlich bestellter uackidigter Sachverstandiger

Herr Heymann, Kurt
Offentlich bestellter wackidigter Sachverstandiger

Frau Hendreich, Evelyn
Architektin und o6ffentlich bestellte und vengige Sachverstandige

Frau Hofmann, Marlies
Sachverstandige fur Immobilienbewertung

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

Herr Krause, Jens
IHK Cottbus, Geschaftsbereichsleiter

Herr Minchow, Karsten
Immobilienmakler, Projektleiter und — entwickler

Herr Schmidtchen, Bernd
Immobilienmakler, Investitionsbetreuer, Hausvetesml

Herr Schoéne, Thomas
Fachbereichsleiter des Katasteramtes Spree-Neil3e

Herr Ziegler, Mathias
Offentlich bestellter und vereidigter Sachvansiger

Frau Muller, Silke
Finanzamt Cottbus

Herr Gruzla, Frank
Finanzamt Cottbus
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Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Rechtsqgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septe20odr (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BG8. 1548)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 19. Mai 2010 (BGBI. |1 S.639)

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (Bbg®V)
vom 12. Mai 2010 (GVBI. 1I/20, Nr. 27)

Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnun@bgGAGebO)
vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/2010 Nr. 51), zuletatd@ndert am 18.02.2013 (GVBI. Il Nr. 21)

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

Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni @@GBI. | S. 2562)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), gedndertidéatikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

Die wichtigsten Verwaltungsvorschriften

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie — RL BRW-BB
vom 20. September 2011, geandert durch Erlass 0822013

Grundstiicksmarktbericht-Richtlinie (GMB-RL) zur Erstellung der Grundsticksmarktbetéch
im Land Brandenburg vom 1. Oktober 20@&3er Kraft getreten am 30.09.2011

Erfassungsrichtlinie — KPSErf-RL zur einheitlichen Erfassung der Kauffalle in dertdmatisiert
gefuhrte Kaufpreissammlung im Land Brandenburg @¥@&MDezember 2012, geandert durch Erlass
vom 28.02.2014

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Méarz gBeage zum BAnz. Nr. 238a)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertichtlinie — SW-RL)
vom 05.September 2012, bekannt gemacht am 18.1Dig0Bundesanzeiger
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Grundstucksmarktbericht 2013

Tabelle der Umrechnungskoeffizienten GFZ : GFZ

Umrechnungskoeffizienten (1991)
fur das Wertverhaltnis von gleichwertigen Grundstiicken bei unterschiedlicher

baulicher Nutzung (GFZ : GF2)

WertR 911

GFZ Anl. 23 Berlin
0.4 0,6¢€ -
0,5 0,72 -
0,6 0,78 -
0,7 0,84 -
0,8 0,90 -
0,9 0,95 -
1.c 1,0C 1,0C
11 1,05 -
1.2 1,10 1,05
13 1,14 1,07
14 1,19 1,10
15 1,24 111
16 1,28 1,13
1,7 1,32 1,14
18 1,36 117
1,9 141 1,18
2, 1,48 1,2
2,1 1,49 1,23
2,2 1,53 1,24
2,3 1,57 1,26
2,4 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, 1,84 1,4
3.1 - 1,41
3,2 - 1,43
3,3 - 1,45
34 - 1,47
3,5 - 1,49
3,6 - 1,51
3,7 - 1,53
3,8 - 1,54
3,9 - 1,56
4.C - 1,5¢
4,1 - 1,60
4,2 - 1,62
4,3 - 1,64
4,4 - 1,66
4,5 - 1,67
4,6 - -

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

Quelle: Gutachterausschisse fur Grundstlickswesektbrichte 1991 aus Braunschweig, Frankfurt, HamiKoln und Miinchen,

Bodenrichtwertkarte Berlin.
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Abklrzungsverzeichnis

AGVGA - NRW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzendem G&AA in NRW
AKS Automatisierte Kaufpreissammlung
BauGB Baugesetzbuch

BbgGAV Brandenburgische Gutachterausschussveroginun
BGB Bilrgerliches Gesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

Bj. Baujahr

BKleingG Bundeskleingartengesetz

BNK Baunebenkosten

B-Plan Bebauungsplan

BRW Bodenrichtwert

BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
DHH Doppelhaushalfte

EFH Einfamilienhaus

FNP Flachennutzungsplan

GAA Gutachterausschuss

GFz Geschossflachenzahl

IHK Industrie- und Handelskammer
ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung
KAG Kommunalabgabengesetz

LGB Landesvermessung und Geobasisinformation Brandeg
max. Maximum

MFH Mehrfamilienhaus

min. Minimum

Mio. Million

NF Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten

NN Normalnull

NutzeV Nutzungsentgeltverordnung

RH Reihenhaus

RND Restnutzungsdauer

San Sanierungsgebiet

StUb Stadtumbau - Umstrukturierungsgebiet
VerkFIBerG Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
WE Wohneinheit

WEG Wohnungseigentumsgesetz

WertR Wertermittlungsrichtlinie

WF Wohnflache

WGH Wohn- und Geschéaftshaus

WoEigG Wohneigentumsgesetz

WoFIV Wohnflachenverordnung

ZFH Zweifamilienhaus
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